











Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

@ 19.00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99
@ 9,00bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering
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SewanstraBe

Das ehemalige Hans-Loch-Viertel ist in den
1960er-Jahren entstanden. Aufgrund der Gebau-
desanierungen ist die interessante Architektur
der vielen verschiedenen Bautypen leider nicht
mehr so sichtbar. Besonders spannend ist die
Splanemann-Siedlung. Bereits in den 1920er-
Jahren wurden zwei- und dreigeschossige Hau-
ser aus Betonplatten zusammengesetzt; sie sind
somit die ersten deutschen Plattenbauten.

®

Malchower Weg

Friher aufgrund der bunten Hauser als Papagei-
ensiedlung bezeichnet, hat das Gebiet nérdlich
des Malchower Wegs heute mit seinen schénen
Doppelhdusern und den netten Vorgarten schon
fast einen dérflichen Charakter. Die von Otto
Kuhlmann begonnenen Bauten wurden aus
Kostengriinden mit Beginn der Weltwirtschafts-
krise von Bruno Taut vollendet.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

©)

Karlshorst Siid

Karlshorst Suid wird gern aufgrund der Stadtvil-
len und Landhéduser als Dahlem des Ostens be-
zeichnet. Besonders schon sind die alten Hauser
im Seen- bzw. Prinzenviertel, aber auch die neu
entstandenen Einfamilien- und Reihenh&user
fugen sich gut ein in den Kiez. Die Spree und die
Wuhlheide sind nur einen Steinwurf entfernt.
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Lichtenberg Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10315 360 15,11 (68) 6,16 (136) 28,86 (10) 48,0 (184) 725 (128) 3.717 (102)

10317 185 14,00 (92) 6,50 (118) 26,84 (47) 66,0 (87) 924 (87) 3.356 (154)

10318 330 17,04 (39) 8,38 (31) 23,45 (103) 76,1 (21) 1.297 (23) 4.078 (57)

10319 141 8,20 (169) 5,64 (164) 27,08 (40) 59,0 (157) 484 (169) 3.769 (94)

10365 138 10,56 (148) 5,45 (172) 22,93 (110) 61,8 (126) 652 (150) 3.502 (129)

10367 52 9,90 (157) 5,68 (163) 18,99 (156) 60,0 (137) 594 (158) 3.330 (157)

10369 63 8,59 (166) 5,37 (178) 19,55 (152) 59,6 (152) 512 (168) 3.996 (65)

13051 104 8,53 (167) 5,47 (170) 16,00 (174) 47,5 (185) 406 (178) 3.880 (80)

13053 85 9,75 (159) 5,58 (166) 15,29 (176) 68,2 (66) 665 (146) 4.316 (41)

13055 255 13,36 (108) 6,02 (145) 21,00 (131) 64,7 (104) 865 (109) 4.125 (53)

13057 103 8,20 (169) 5,48 (169) 15,14 (177) 56,0 (175) 459 (174) 3.526 (123)

13059 84 6,29 (185) 5,43 (175) 12,46 (185) 58,2 (162) 366 (184) 3.724 (100)

Bezirk 1.900 12,45 5,76 26,60 61,6 767 3.539

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Im Norden wie im Siiden des langgestreckten Bezirks sind
langjdhrige groRe Wohnbauprojekte weit fortgeschritten
und viele neue Bewohner bereits eingezogen.*
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Wohnmarktreport
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63,7

Anteil Einwohner
18 bis 64 Jahre in %

An der Landsberger Allee wird das gréf3te modu-

lare Bauprojekt Europas in Angriff genommen.

Aus anndhernd 4.000 Modulen will eine der lan-

deseigenen Wohnungsbaugesellschaften knapp
1.500 Wohnungen errichten. Bis 2026, so das Ziel,

soll ein neues Quartier mit vier Gebaudekomple-

xen entstehen.
Der Bau neuer Wohnhduser geht nicht selten
mit der Schaffung von Gewerbeeinheiten einher.

Berlin 2024

Als Standort fiir neue Biirogebdude ist Lichten-
berg ebenfalls gefragt, auch ein Rechenzentrum
wird dort geplant. Stidlich der GértnerstralRe, auf
einem bislang rein gewerblich genutzten Areal,
soll in den kommenden Jahren ein gemischt ge-
nutztes Quartier entstehen, das neben rund 3.500
Wohnungen auch Gewerbe und soziale Infra-
struktur umfasst. m

»Neubau von Biirohdausern und Entwicklung
von Gewerbegebieten: Diese wirtschaftliche
Dynamik forciert die Nachfrage nach
Wohnraum in Lichtenberg zusatzlich.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

3.775

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Nur-Strom-Haus
LickstraBBe

Entwickler: HOWOGE

Ortsteil: Rummelsburg

StraRe: Liickstrae 33-37
Wohneinheiten: 155 zur Miete
Mietpreis €/m2: gemaR Koope-
rationsvereinbarung ,Leistbare
Mieten, Wohnungsneubau und
Soziale Wohnraumversorgung*“
© Bollinger+Fehlig Arch., IWP
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12,4

% Baufertigstellungen
2011-2022

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

12,45

€/m? Angebotsmiete
2023

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

SewanstrafRe 2.0

Entwickler: HOWOGE

Ortsteil: Friedrichsfelde

StraBe: SewanstraBBe 38/40
Wohneinheiten: 99

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m?2: gemaB Koope-
rationsvereinbarung , Leistbare
Mieten, Wohnungsneubau und
Soziale Wohnraumversorgung“
© Thoma Arch., B&0
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Marzahn-Hellersdorf

Plattenbauten, Eigenheimsiedlungen, Gewerbegebiete und griine
Oasen pragen den Bezirk. Auch Bildung spielt dort zunehmend eine
wichtige Rolle — und ein groRes Verkehrsprojekt kommt nunin Fahrt.

Wohnungsbau wurde im Bezirk schon in den
Siebziger- und Achtzigerjahren in erheblichem
Umfang realisiert. GroBwohnsiedlungen aus je-
ner Zeit pragen das Bild bis heute. Die vergleichs-
weise groflen Wohnungen bieten nicht zuletzt Fa-
milien mit Kindern Raum, die in der Innenstadt
keine passend geschnittenen Einheiten finden —
vor allem kaum zum erschwinglichen Preis. Aus-
gedehnte Eigenheimsiedlungen, mit fiir Familien
geeigneten Objekten, gibt es am 6stlichen Stadt-
rand ebenfalls. Nachgefragt sind beide Wohn-
formen, sodass Neubau und Nachverdichtung
vorangetrieben werden. Auch Schulneubauten
stehen damit einhergehend auf der Agenda. So
befindet sich in Hellersdorf ein neues Gymna-
sium mit 830 Schulpldtzen im Bau.

Mittlerweile nahezu fertiggestellt ist das
Wohnprojekt ,Stadtgut Hellersdorf* nach mehr-
jahriger Bauzeit. Neben 1.500 neuen, landeseige-

48

nen Wohnungen befinden sich dort Flachen fur
Kultur, Bildungsangebote sowie Gewerbe und
Gastronomie. Hinzu kommen verschiedene Grin-
und Freizeitflachen, darunter eine offentliche
Parkanlage. An der Allee der Kosmonauten ist
ein neues Wohnquartier rund um das Haus der
Kosmonauten geplant. In fiinf Neubauten sollen
insgesamt rund 1.000 Einheiten entstehen. Auf
Widerstand der Anwohner sto3t das Projekt einer
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft in Hel-
lersdorf: Dort will man an zwei Standorten ins-
gesamt 300 neue Mietwohnungen errichten und
dafiir bereits bestehende Quartiere verdichten.

Zu den wirtschaftlichen Motoren zdhlt die
Infrastruktur fir Unternehmen, dhnlich wie im
westlich angrenzenden Lichtenberg. So wird
der Gewerbepark Maxim um 7.500 Quadratme-
ter mit Hallen-, Service-, und Buroflachen fiir
unterschiedliche Nutzer aus der Industrie- und

4

257

Zuwachs an offentlich
zugdnglichen E-Lade-
stationen gegeniiber
2020

1,7
Offentlich zugéangliche

E-Ladestationen pro
1.000 Haushalte

61,1

Offentlich zugéngliche
E-Ladestationen pro
1.000 E-Autos



Wohnmarktreport Berlin 2024

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/ m?/Monat

@ 19.00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99 iy
@ 9,00bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering

-
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Marzahner Chaussee Kaulsdorf Nord Biesdorf-Siid

Rund um die Chaussee stehen viele schone In Kaulsdorf Nord wurden viele schéne Griin- In Biesdorf Suid sieht man deutlich, dass es zu-

Ein- und Mehrfamilienhduser. Im sogenannten flachen, z. B. der Clara-Zetkin-Platz oder der sammen mit Kaulsdorf und Mahlsdorf das grote

Weinviertel entstanden neue Eigenheime auf Pocket-Park in die offenen Plattenbausiedlun- zusammenhédngende Gebiet mit Ein- und Zwei-

einem ehemaligen Industriegeldande. An ihrem gen integriert. In diesem Neubauviertel der familienhausern ist. Hier ist der Erholungs- und

Ende schneidet sie die Allee der Kosmonauten, 1980er-Jahre sind insbesondere die Wohnun- Freizeitfaktor rund um den Habichtshorst, der

die hier ihren Anfang nimmt. Die Hauptver- gen in den oberen Stockwerken sehr beliebt. Griinen Aue oder des Gutes Champignon mit der

kehrsstraBe wird begleitet von den fiir Marzahn Die Menschen schétzen den tiberwiegend gut Néahe zur Wuhle oder zu den beliebten Schmetter-

typischen Plattenbauten. sanierten Bestand und die Nachbarschaft sowie lingswiesen besonders hoch. Auch der beliebte
die vergleichsweise noch moderaten Mietpreise. Biesdorfer Baggersee ist nicht weit entfernt.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom
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Marzahn-Hellersdorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12619 40 7,89 (171) 6,09 (140) 22,42 (116) 60,0 (150) 473 (172) 3.422 (145)

12621 72 12,97 (112) 8,80 (21) 22,00 (121) 69,0 (54) 895 (99) 4912 (15)

12623 117 13,75 (103) 9,20 (11) 22,89 (111) 68,3 (64) 940 (84) 4.926 (14)

12627 288 11,42 (129) 6,60 (115) 14,64 (180) 58,1 (163) 663 (147) 3.509 (126)

12629 149 11,30 (132) 6,50 (118) 13,63 (182) 59,5 (153) 672 (144) 3.455 (141)

12679 120 6,86 (180) 5,20 (184) 12,51 (184) 54,9 (179) 376 (183) 3.599 (115)

12681 73 6,62 (182) 5,29 (181) 17,65 (165) 54,9 (179) 363 (185) 3.870 (82)

12683 126 12,50 (119) 6,28 (131) 20,33 (142) 67,5 (72) 844 (112) 4.705 (22)

12685 64 9,64 (161) 5,79 (156) 12,75 (183) 68,7 (61) 662 (148) 4.116 (55)

12687 94 11,00 (140) 5,23 (182) 21,37 (129) 65,1 (95) 716 (132) 4.050 (59)

12689 157 7,17 (177) 5,23 (182) 16,43 (171) 55,0 (178) 394 (180) 3.461 (139)

Bezirk 1.300 10,81 5,42 19,06 61,6 666 3.980

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Im Zuge der stetigen wohnungsbaulichen
Nachverdichtung im Bezirk stehen auch
Infrastrukturmallnahmen ganz oben auf der Agenda.
Jedoch nicht alle sind unumstritten.”
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Wohnmarktreport

Logistikbranche erweitert. Dartiber hinaus hat
Hellersdorf sich mit der Alice Salomon Hoch-
schule zum Bildungsstandort entwickelt, der wei-
I ter wachst: Ein Erweiterungsbau mit zehn Etagen
soll 2024 fertiggestellt werden. In ihm sind zu-
satzliche Flachen fir Buiroarbeitspldtze und Se-

9.486

Berlin 2024

verbindung Ost (TVO) eine relevante Rolle. Die
UmgehungsstraRe soll die Bezirke Lichtenberg,
Marzahn-Hellersdorf und Treptow-Képenick
miteinander verbinden und die dortigen Wohn-
gebiete vom Verkehr entlasten. Umweltschiitzer
kritisieren die schon seit Jahren diskutierte Pla-
nung. Der Senat hat das Planfeststellungsverfah-
ren firdie TVO Ende 2023 eingeleitet. m

Wohnungszuwachs minarrdume vorgesehen.
2017-2022 Fir Bewohner von Eigenheimsiedlungen wie
etwa in Biesdorf spielt das Projekt der Tangential-
O

M

»Auf dem rund 90.000 Quadratmeter groRen

Areal des Georg-Knorr-Gewerbeparks sind

+126

Natirlicher
Bevolkerungssaldo
2022

knapp 1.400 Wohnungen geplant, daneben
Biiros und Werkstatten."

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

36,3
Wohnflache je
Einwohner in m?

000
o)

60,1

Anteil Einwohner
18 bis 64 Jahre in %

3.980

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Rabensteiner StraRe 46

Bauherr: STADT UND LAND
Ortsteil: Marzahn

StraBe: Rabensteiner StraBe 44a
Wohneinheiten: 137
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m?2: ab 7,00

© Kondor Wessels

=

10,1

% Baufertigstellungen
2011-2022

10,81

€/m? Angebotsmiete
2023

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Lily-Braun-StraBe

Bauherr: STADT UND LAND
Ortsteil: Hellersdorf

StraBe: Lily-Braun-StraBe 13, 15
Wohneinheiten: 154
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 7,00

© Kondor Wessels
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Mitte

Historisch oder modern: Diese Grundsatzfrage stellt sich beim Neu-
bau mit dem Blick auf die Kosten fiirs Wohnen im Zentrum. Im Be-
stand dominiert Aufwertung, auch aufgrund wirtschaftlicher Dynamik.

Zwischen Brandenburger Tor und Alexander-
platz erstreckt sich der Ortsteil Mitte, nach dem
der ganze Bezirk benannt ist. Dort liegen mit
Stadtraumen wie einerseits am Gendarmen-
markt und andererseits rund um den Fernseh-
turm preufdische und sozialistische Reprasenta-
tion nah beieinander. Die Briiche der deutschen
Geschichte spiegeln sich bis heute im urbanen
Bild und in den Diskussionen um seine weitere
Entwicklung wider.

So wurde auch im vergangenen Jahr noch
nicht abschlieflend geklart, ob sich das am Mol-
kenmarkt geplante neue Quartier an historischen
Strukturen orientieren soll — oder ob man es mo-
dern gestaltet, auch mit Blick auf dann bessere
Voraussetzungen fiir die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums. Letztere Option kniipft an den DDR-
Bestand an: Sudlich der historischen Mitte, ent-
lang derLeipziger Stral’e und 6stlich rund um den

52

Alexanderplatz, erstrecken sich Plattenbauquar-
tiere. Hinsichtlich der prominenten Lage stellen
sie in ungew6hnlich hohem Ausmafl Wohnraum
bereit - wenn auch die Preise dort aufgrund der
Lage mittlerweile deutlich gestiegen sind.

Ein Quartier im Stil der Nachkriegsmoderne,
das gebaut worden ist, um die Wohnungsnot im
Zuge einer komplett neuen Stadtplanung zu lin-
dern, findet sich auch am westlichen Ende des
Bezirks: Das Hansaviertel gilt als Architekturiko-
ne und ist entsprechend gefragt. Stidlich des Tier-
gartens haben einige Botschaften ihren Sitz. Eine
deutliche Aufwertung erfahrt der Ortsteil Moabit,
derdurch die Verldngerung der StraRenbahnlinie
M10 noch enger an den nahe gelegenen Haupt-
bahnhof angebunden ist. Alte Industrieareale
werden dort zu modernen Gewerbe- und Biiro-
objekten umgebaut, zugleich ehemalige Biiros in
Wohnungen umgewandelt.

T

104

Zuwachs an offentlich
zugdnglichen E-Lade-
stationen gegentiber
2020

1,0

Offentlich zugéangliche
E-Ladestationen pro
1.000 Haushalte

24,2

Offentlich zugéngliche
E-Ladestationen pro
1.000 E-Autos



Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

. 19,00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11.00bis12,99
9,00 bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering

®

Beusselkiez

In dem griinderzeitlichen Wohngebiet besteht
ein ausgewogener Mix aus 1920er-Jahre-Reform-
wohnungsbaubauten, geschlossenen Wohnungs-
blockverdichtungen der 1960er-Jahre sowie seit
den 1990er-Jahren entstandenen Neubauten.
Besonders nett ist hier die Vielfalt aus kleinen
Gemuse- und Blumenladen sowie den vielen ver-
schiedenen Imbissen.

oyl
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Leipziger StraRRe

Eine der HauptverkehrsstraBen Berlins startet
mit dem ,Komplex Leipziger StraRe“ und seinen
acht 23- bis 25-geschossigen Plattenbauten. Am
Spittelmarkt vorbei, die FriedrichstraBe Uber-
querend, bildet der Leipziger Platz mit seinen
hochwertigen Einzelhandels- und Biiroflachen
den Hohepunkt und grenzt direkt an den Pots-
damer Platz.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006-2014 Tom Tom

Berlin 2024

®

Huttenkiez

Hier ist Moabit noch Moabit. Zwischen Kaiserin-
Augusta-Allee, Beussel- und Sickingenstral3e
sowie Spree und dem Charlottenburger Ver-
bindungskanal gelegen, ist Multi-Kulti Kult. Hier
trifft sich Jung und Alt in einer der unzdhligen
Eckkneipen oder beim Dénermann um die Ecke.
Der Wohnraum ist noch verhaltnismaBig gunstig,
weshalb hier auch gerne junge Menschen hinzie-
hen, die auf WLAN zum Kaffee verzichten kénnen.
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Mitte Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10115 351 19,54 9) 9,03 (15) 27,79 (25) 68,9 (58) 1.347 (15) 3.915 (72)

10117 293 21,00 (6) 8,67 (24) 29,09 (5) 82,0 (10) 1.722 (3) 4.693 (23)

10119 171 19,35 (10) 7,14 (86) 27,01 (43) 67,3 (75) 1.301 (22) 3.850 (86)

10178 123 17,67 (30) 6,38 (127) 27,14 (39) 67,0 (78) 1.184 (38) 4.016 (63)

10179 232 22,84 (1) 8,20 (39) 28,96 (7) 70,5 (43) 1.609 (6) 4.246 (45)

10551 111 14,07 (90) 6,93 (96) 25,00 (84) 58,8 (159) 827 (116) 3.354 (155)

10553 103 16,09 (50) 8,33 (33) 27,92 (23) 60,0 (137) 965 (77) 3.169 (171)

10555 105 15,97 (52) 8,67 (24) 25,53 (80) 60,4 (134) 964 (78) 3.440 (144)

10557 294 21,65 (2) 10,35 (3) 28,00 (21) 71,4 (39) 1.547 (8) 3.940 (69)

10559 78 15,86 (55) 7,50 (70) 25,00 (84) 57,9 (165) 918 (89) 3.350 (156)

10785 189 21,50 (3) 8,00 (46) 28,88 9) 72,0 (36) 1.548 (7) 4.149 (52)

10787 36 17,99 (26) 7,35 (78) 28,36 (15) 79,0 (15) 1.421 (12) 4.163 (49)

13347 156 13,88 (100) 7,05 (90) 26,40 (60) 57,1 (169) 793 (120) 2.978 (178)

13349 81 10,00 (154) 5,90 (151) 26,23 (64) 58,0 (164) 580 (160) 3.151 (174)

13351 75 14,90 (73) 8,05 (44) 24,38 (92) 59,3 (155) 883 (102) 3.107 (175)

13353 165 14,00 (92) 7,84 (52) 27,61 (28) 56,0 (175) 784 (122) 3.086 (177)

13355 77 10,35 (151) 6,00 (147) 26,67 (54) 60,0 (137) 621 (156) 3.259 (164)

13357 133 13,81 (102) 6,20 (134) 25,00 (84) 60,1 (136) 830 (115) 3.185 (169)

13359 175 12,83 (114) 6,06 (142) 25,34 (81) 57,7 (166) 741 (125) 2.933 (184)

Bezirk 2.948 18,00 6,99 27,80 65,0 1.170 3.514

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Die siidlichen Quartiere zwischen Landwehrkanal und
KurfiirstenstraBe, im Grenzgebiet zu Schéneberg und
Kreuzberg liegend, profitieren seit einer Dekade vom
Gleisdreieckpark. Dort neu gebaute Wohnhduser, teils

architektonisch pramiert, verstarken den Wandel im Kiez."
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Das neue Europaviertel, unmittelbar am
Hauptbahnhof gelegen, ist nun fast fertiggestellt.
An seinem nordlichen Ende befindet sich der-
zeit ein dreiteiliger Gebdaudekomplex mit bis zu
19 Etagen im Bau. Am Alexanderplatz hingegen
steht der ndchste Schritt eines umfassenden
Wandels noch bevor: Hier werden derzeit meh-
rere Hochhduser errichtet, deren Konzeption be-
reits auf die Neunzigerjahre zurtickgeht.

Berlin 2024

Im Norden des Bezirks befinden sich der Wed-
ding, wo sich grofierer Altbaubestand erhalten
hat, und der in den Siebzigern weitgehend neu
gestaltete Gesundbrunnen. Beide Ortsteile sind
gut durch S-, U- und Fernbahnlinien erschlossen.
Nicht zuletzt Studierende zieht es aufgrund der
fir die zentrale Lage noch recht giinstigen Mieten
verstarkt dort hin. m

»Der Rahmenplan fiir den Molkenmarkt
schreitet voran. Ob historisch orientiert
oder modern, das neue Quartier wird
Berlins Mitte aufwerten.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

S
13,5

% Baufertigstellungen
2011-2022 2023

3.514

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

BerolinastraBe

Bauherrin: WBM Wohnungs-
baugesellschaft Berlin-Mitte mbH
Ortsteil: Mitte

Stral3e: BerolinastraBe neben 9-14
Wohneinheiten: 72 zur Miete
Mietpreis €/m?2: ab 6,60
Besonderheit: inklusives, genera-
tioneniibergreifendes Wohnen

© GSAI Galandi Schirmer Architekten
Ingenieure

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

18,00

€/m? Angebotsmiete

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Rathenower Stra3e

Bauherrin: WBM Wohnungs-
baugesellschaft Berlin-Mitte mbH
Ortsteil: Moabit

StraRBe: Rathenower StraRe 16
Wohneinheiten: 108

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,60
Besonderheit: 7 Cluster-Wohn-
einheiten

© CRKS Architektengesellschaft mbH
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Neukolln
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Im Bezirk wird das héchste Haus Berlins gebaut und eines der grof3-
ten neuen Wohnquartiere. Hipster zieht es in die zentral gelegenen
Altbauviertel, Familien in ruhigere Wohngebiete weiter siidlich.

Wenn tber Berlin hinaus von Neukdlln die Rede
ist, bezieht sich dies in der Regel auf den gleich-
namigen Ortsteil. Er erstreckt sich im Norden des
Bezirks vom Hermannplatz bis zum S-Bahn-Ring.
Die hochverdichteten Quartiere mit grofem Alt-
baubestand sind durch eine international bunte
Mischung gepragt: Neben alteingesessenen Ber-
linern leben dort seit Jahrzehnten viele tiirkisch-
und arabischstammige Menschen. In den letzten
zehn Jahren kamen verstdrkt Jingere hinzu, die
aus anderen Teilen Deutschlands, aus Europa und
Ubersee zugezogen sind. Neukélln hat sowohl den
Ruf eines Stadtteils mit sozialen Problemen als
auch den eines hippen Szeneviertels. Viele Eigen-
timer haben ihren Bestand in den vergangenen
Jahren saniert oder tun dies derzeit. Die Mieten
steigen hier schon seit Jahren besonders stark an.
Die Ortsteile stidlich des S-Bahn-Rings haben
jeweils eigenen Charakter, der sich vom Image
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des Nordens deutlich absetzt. Britz ist von GroR-
siedlungen gepragt, die in der Zwischen- und
Nachkriegszeit errichtet worden sind. Dort ist
es in und zwischen den Wohngebieten bereits
deutlich griiner: unter anderem durch den Land-
schaftspark ,Britzer Garten“, eine Erweiterung
und Modernisierung der fritheren Fldche der
Bundesgartenschau von 1985. Selbst inmitten
noch recht dichter Bebauung tun sich Potenzia-
le auf. So wurden auf dem 37.500 Quadratmeter
groflen Geldnde der ehemaligen Brandenburgi-
schen Hebammenlehranstalt und Frauenklinik,
nah am S-Bahn-Ring gelegen, 600 neue Mietwoh-
nungen errichtet.

Weiter ostlich wachst der Estrel Tower in die
Hohe, der das gleichnamige Hotel ergdanzen soll.
Das Haus wird mit 176 Metern das hochste Gebdu-
de Berlins (abgesehen vom Fernsehturm) und vo-
raussichtlich neues Wahrzeichen des Bezirks. In

| S
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Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/ m?/Monat

@ 19.00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99
@ 9,00bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering

®

Rixdorf

Urspriinglich war das 1737 gegriindete
Bohmisch-Rixdorf ein kleines Dorf bei Berlin,
erst 1912 wurde aus Imagegriinden Rixdorf

in Neukolln umbenannt. Hier stehen mit der
1753 eingeweihten Schule in der Kirchgasse
5, dem Béhmischen Gottesacker und der 1481
urspriinglich erbauten Bethlehemskirche noch
viele der alten Sehenswiirdigkeiten.

®

Frauenviertel

Im Jahr 1996 wurde das Frauenviertel mit rund
1.700 Wohnungen fertiggestellt. Die 20 Stral3en,
Wege und Pldtze in dem netten Viertel wurden
nach bedeutenden Frauen aus Politik, Kultur
und Wissenschaft benannt. Im angrenzenden
Nordpark mit dem mittelalterlichen Marchen-
dorf,,.Sherwood Forest“ kann man zusammen mit
Robin Hood eine Burg erobern. Die Kleineren

toben sich am Spielplatz ,Hansel und Gretel* aus.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

®

Britzer Garten

Der rund 100 Hektar groRe Garten erdffnete im
Rahmen der Bundesgartenschau 1985, jedoch
wurde hier bereits seit 1978 eine Kunstland-
schaft mit Seen, Hugeln, Biotopen, Waldern,
Garten und groBen Spielbereichen angelegt.
Schon sind z.B. Rosengarten und Rhododen-
dronhain, vom Aussichtsberg hat man einen
tollen Blick auf die Liebesinsel.
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Neukdlln Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12043 90 18,95 (14) 7,50 (70) 26,15 (67) 68,4 (63) 1.295 (24) 2.930 (186)

12045 64 13,36 (109) 7,04 (91) 26,67 (54) 62,5 (118) 835 (114) 2.835 (190)

12047 78 13,69 (104) 8,33 (33) 27,27 (37) 65,0 (96) 890 (100) 2.955 (181)

12049 105 16,00 (51) 7,46 (73) 27,00 (44) 52,6 (182) 842 (113) 2.926 (188)

12051 149 14,50 (79) 6,70 (103) 27,61 (28) 60,0 (137) 870 (106) 2.972 (179)

12053 67 14,36 (85) 7,10 (89) 26,11 (68) 63,0 (113) 905 (93) 2.948 (182)

12055 89 15,49  (63) 7,04  (91) 24,00  (95) 60,0 (137) 929  (86) 2.960 (180)

12057 74 7,36 (175) 6,69 (107) 20,16 (144) 59,0 (156) 434 (176) 2.930 (187)

12059 63 15,00 (70) 5,78 (157) 26,77 (49) 60,0 (137) 900 (95) 2.864 (189)

12347 115 14,51 (78) 6,25 (133) 26,04 (69) 63,0 (113) 914 (90) 3.386 (149)

12349 75 11,17 (133) 5,42 (176) 19,46 (154) 64,5 (106) 720 (130) 3.923 (71)

12351 90 10,00 (154) 6,26 (132) 20,00 (145) 68,9 (57) 689 (137) 3.733 (98)

12353 201 8,68 (165) 5,74 (159) 18,75 (159) 60,6 (133) 526 (167) 3.734 (97)

12355 90 10,58 (147) 6,61 (114) 19,91 (150) 66,6 (85) 704 (135) 4.205 (48)

12357 51 13,97 (97) 6,68 (110) 22,05 (120) 62,4 (119) 871 (105) 4.682 (24)

12359 39 9,29 (164) 6,03 (144) 20,53 (137) 56,8 (172) 527 (165) 3.296 (162)

Bezirk 1.440 12,89 6,38 24,72 62,0 799 3.350

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Das abgesehen vom Fernsehturm héchste Gebdude
Berlins entsteht nicht etwa am Alexanderplatz oder
in der City West, sondern wdchst derzeit in Neukélin auf
eine H6he von 176 Meter.”
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Wohnmarktreport Berlin 2024
unmittelbarer Nachbarschaft entstehen zudem  geprdgt. Deutlich dichter besiedelt ist die eben-
zwei weitere Gebdude, die Platz fir Buiros, Labore,  falls dort befindliche GroRwohnsiedlung Gro-
emissionsarme Produktion und Start-ups bieten  piusstadt. Mit der einst abgelegenen Randlage

D sollen. In Neukolln boomen also nicht nur alter- ist es im Stiden des Bezirks vorbei, seit der nahe
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native Kunst und Kultur, sondern auch Gewerbe. gelegene GroRflughafen BER den Betrieb aufge-
Die stidlichen Ortsteile Buckow und Rudow  nommen hat. m
sind vor allem von Einfamilienhaussiedlungen

»Im Stiden des Bezirks, direkt am Stadtrand,
wird eines der gréf3ten landeseigenen
Projekte fiir ein neues Quartier realisiert: die
,Buckower Felder* mit rund 900 Wohnungen.*

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

3.350

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

3,7

% Baufertigstellungen
2011-2022

12,89

€/m? Angebotsmiete
2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Buckower Héfe Buckower Felder

Bauherr: STADT UND LAND
Ortsteil: Buckow

StraBe: An den Buckower Feldern
Wohneinheiten: rd. 700
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,60

Entwickler: Gewobag

Ortsteil: Buckow

StraBe: Quartier Ringsleben-
straBBe

Wohneinheiten: 176
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m?2: ab 6,50
Besonderheit: Quartiersnachver-
dichtung

© Gewobag

© architecture2brain, Architektur
Arnold und Gladisch
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Pankow

1

Am Stadtrand lassen sich betrachtliche Potenziale fiir Neubau nut-
zen. Um die berlinweit groRten Kapazitaten realisieren zu kénnen,
hat der Senat eine umfangreiche Verkehrsplanung angestof3en.

Zwei Drittel der Einwohner des Bezirks wohnen in
den stidlichen, zum Berliner Zentrum gelegenen
Ortsteilen Pankow, WeiRensee und Prenzlauer
Berg. Letzterer wurde Ende des 19. Jahrhunderts
als Erweiterung Berlins entwickelt. Die beiden
anderen, seinerzeit unabhdngigen Kleinstadte
lagen noch ein Stiick weiter auRRerhalb der Metro-
pole. Das Profil einer kommunalen Eigenstandig-
keit mit jeweils eigenem Zentrum haben Pankow
und Weillensee sich stadtraumlich bis heute be-
wahrt. 13 Ortsteile hat der Bezirk insgesamt. Vor
allem die weiter zur Peripherie gelegenen verfi-
gen iber betrachtliche Flachenpotenziale fiir den
Neubau ganzer Stadtquartiere.

Insgesamt sollen ab 2027 knapp 27.000 neue
Wohnungen in Pankow entstehen. Dieses Ziel hat
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bau-
en und Wohnen im Dezember 2023 ausgegeben.
Diskutiert wurden die ambitionierten Zahlen des

60

Senats bislang vor allem mit Blick auf die Ver-
kehrsanbindung der neuen Quartiere. Hierfiir
hat die Senatsverwaltung fiir Mobilitdt, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt zum Ende des vergan-
genen Jahres nun ebenfalls ehrgeizige Plane ver-
kiindet: Zwei U-Bahnlinien will man verlangern
(die U2 und die U9). Eine Machbarkeitsstudie ist
zudem fiir den Bau einer weiteren, komplett neu-
en Linie anvisiert (U10 vom Alexanderplatz tiber
Weillensee bis zu neuen Quartieren weiter auf3er-
halb).

Die Plane fur neue U-Bahn-Strecken wirken
sich unmittelbar auch auf die Dimensionen im
Wohnungsbau aus. So waren in einem der geplan-
ten grofRen Quartiere, dem ,Blankenburger Sii-
den“, bislang 6.000 Wohnungen vorgesehen. Fiir
diesen Standort wiirde ein U-Bahn-Anschluss die
Moglichkeit eréffnen, verteilt auf zwei Quartiers-
zentren 8.000 Wohnungen zu errichten. Diese

76
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Kaltmiete fiir Wohnungen
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@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99
@ 9,00bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering

10119

®

Wilhelmsruh

Wilhelmsruh gehdrte bereits Ende des 19. Jahr-
hunderts zu den Berliner Villenvororten. Rund
um die 1908 errichteten Bergmann-Elektrizitats-
werke und die Luther-Kirche wurden neben den
in den 1950er-Jahren entstandenen Arbeiter-
wohnungen in den Nachwendejahren wieder
verstdrkt Ein- und Mehrfamilienhduser sowie
Stadtvillen gebaut.

10435

@ 10247

Buch

Buch bietet aufgrund der griinen und ruhigen
Lage, dem wundervollen Dorfkern und der scho-
nen Schlosskirche mit angrenzendem Schloss-
park viel Freiraum fiir Sport, SpaR und Erholung.
Aufgrund der idyllischen Atmosphére entstehen
immer mehr Neubauten. Buch ist aber in erster
Linie fiir den BBB - BiotechPark Berlin-Buch
bekannt, einer der gréf3ten Biotechnologieparks
in Deutschland.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

®

Erich-Weinert-StralRe

Anders als die Kieze innerhalb des S-Bahn-Rings
wurde dieses Viertel erst zwischen den beiden
Weltkriegen bebaut. Schon ist die von Bruno
Taut geplante und 1930 gebaute Wohnstadt Carl
Legien, heute UNESCO-Welterbe. GrellstraRe
und Prenzlauer Allee bieten mit groBen Baumen,
kleinen Laden und toller Gastronomie alles, was
das Herz begehrt.
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Pankow Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10405 208 18,40 (21) 7,14 (86) 26,73 (52) 72,1 (35) 1.326 (18) 4.163 (50)

10407 156 16,59 (44) 6,01 (146) 26,36 (61) 65,2 (93) 1.081 (57) 3.658 (109)

10409 98 10,10 (152) 5,72 (161) 27,27 (37) 57,0 (170) 575 (161) 3.318 (159)

10435 94 18,86 (15) 7,63 (61) 28,85 (11) 71,3 (40) 1.346 (16) 3.904 (77)

10437 236 18,56 (18) 9,42 (8) 27,58 (31) 68,8 (59) 1.277 (26) 3.495 (131)

10439 210 16,61 (42) 6,78 (101) 25,88 (73) 64,0 (111) 1.063 (62) 3.440 (143)

13086 183 14,50 (79) 8,94 (17) 24,00 (95) 67,2 (76) 974 (76) 3.613 (113)

13088 110 14,08 (89) 7,80 (53) 22,00 (121) 70,2 (45) 988 (73) 3.746 (95)

13089 82 21,42 (5) 9,10 (14) 27,00 (44) 54,5 (181) 1.167 (39) 4.397 (35)

13125 268 9,80 (158) 5,62 (165) 16,16 (173) 66,0 (87) 647 (151) 4.427 (32)

13127 187 12,60 (117) 8,67 (24) 22,00 (121) 67,8 (70) 854 (110) 4.400 (34)

13129 8 n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 4.730 (20)

13156 221 14,00 (92) 8,20 (39) 25,93 (71) 66,0 (87) 924 (87) 4317 (40)

13158 134 12,92 (113) 8,80 (21) 20,41 (140) 72,8 (33) 940 (83) 4.351 (37)

13159 2 n/a n/a n/a n/a n/a n/a nla n/a n/a n/a 3.908 (75)

13187 184 14,50 (79) 6,50 (118) 26,22 (65) 64,9 (100) 940 (82) 3.648 (111)

13189 158 16,43 (46) 6,69 (107) 25,69 (79) 68,8 (60) 1.130 (44) 3.419 (146)

Bezirk 2.539 14,74 6,00 26,00 66,0 973 3.854

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»-Im Kontrast zu den extrem dicht besiedelten zentralen
Quartieren des Bezirks stehen in den AuRBenbereichen
in den kommenden Jahren noch groRfldchige

Neubauvorhaben an.*
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Kapazitdten sollen zeitlich versetzt entstehen, die

ersten Teilprojekte gegen Ende des Jahrzehnts be-

ginnen. Eine Fertigstellung des gesamten neuen

Stadtquartiers ist nicht vor 2040 zu erwarten.
Einen grofRen Schritt voran ging es 2023 beim

geplanten Quartier ,Pankower Tor“, wo auf funf

Berlin 2024

Hektar des ehemaligen Guterbahnhofs Pankow
rund 2.000 Wohnungen entstehen sollen. Eine dort
lebende, bedrohte Krdtenpopulation wird nun
nach Brandenburg umgesiedelt. Diese Losung hat-
te zur Folge, dass Umweltschiitzerihre Klage gegen
das Projekt vor Gericht zurtickzogen. m

»Im Nordosten leben mehr Menschen als

in jedem anderen Bezirk. Demografische

Prognosen sehen dort kiinftig im gesamt-
stadtischen Vergleich das starkste Wachstum.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

S
13,5

% Baufertigstellungen €/m? Angebotsmiete
2011-2022 2023

3.854 14,74

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

HansastraBBe VesaliusstraBe
Entwickler: GESOBAU

Ortsteil: WeiBensee

StraRe: HansastralBe 92a, 106 e,
122a, 140

Wohneinheiten: 85

Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m?2: ab 6,50

Entwickler: GESOBAU

Ortsteil: Pankow

StralRe: VesaliusstraBe 6a/b, 82
Wohneinheiten: 75
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,50

© Arnold und Gladisch Gesellschaft
von Architekten mbH

© Bernrieder. Sieweke-Lagemann.
Architekten BDAGmbH
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Reinickendorf

In den zentraleren Lagen zeigt sich vorstadtischer Charakter. Das
Markische Viertel sticht durch GroRe und Dichte heraus. Am Stadt-
rand wird es landlicher, auch eine Villensiedlung gibt es dort.

Im Ortsteil Reinickendorf, der dem gesamten Be-
zirk seinen Namen verliehen hat, ist die Bebau-
ung niedriger als im stidlich angrenzenden Wed-
ding, der zu Mitte gehort. Viele Reinickendorfer
Wohnhduser sind noch mit Schallschutzfenstern
versehen, weil das urbane Zentrum des nord-
westlichen Bezirks in der Einflugschneise des
ehemaligen Flughafens Tegel lag. Das Geldnde
soll in den kommenden Jahren in ein Gewerbe-,
Wohn- und Landschaftsquartier transformiert
werden. Teil des Konzepts ist das Schumacher-
Quartier, wo kiinftig bis zu 10.000 Menschen ein
Zuhause finden sollen. Zwei Vorhaben sind 2023
auf dem ehemaligen Airport einen wichtigen
Schritt weitergebracht worden: Der Umbau des
Terminals A fiir die Nutzung durch die Berliner
Hochschule fiir Technik kann beginnen, und die
Weichen fiir den Bau der Ausbildungsakademie
der Berliner Feuerwehr wurden gestellt.

64

Die Wohngebiete haben im Berliner Nordwes-
ten auch in den zentraleren Lagen vorstadtischen
Charakter, einige der insgesamt elf Ortsteile tiber-
raschen mit dezidiert landlichen Anmutungen.
Neubaupotenzial durch Nachverdichtung bietet
unter anderem die Cité Foch in Wittenau. Das
dortige Wohngebiet wurde einst fiir die franzo-
sischen Streitkréfte in Berlin und ihre Angehori-
gen gebaut. Eine Ausnahme im Bezirk bildet die
in den Sechziger- und Siebzigerjahren errichtete
Grol3siedlung Markisches Viertel. Dieser Ortsteil
hat die hchste Einwohnerzahl des Bezirks (iber
41.000) und die groRte Dichte pro Quadratkilo-
meter (knapp 12.800). Die Modernisierung und Er-
gdnzung des dortigen Zentrums werden seit meh-
reren Jahren umgesetzt, kommen jedoch nichtim
urspriinglich vorgesehenen Zeitplan voran.

Frohnau, der nordlichste Ortsteil des Bezirks,
wurde ab 1908 als Villen- und Landhaussiedlung

96

Zuwachs an offentlich
zuganglichen E-Lade-
stationen gegeniiber
2020

0,8

Offentlich zugéangliche
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29,0
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Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/ m?/Monat

@ 19.00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99
@ 9,00bis10,99
() 7,00bis 8,99

bis 6,99
. Fallzahl zu gering

N

13629

®

Rollbergesiedlung

Entgegen den sonst so niedlichen Einfamilien-
haussiedlungen wurde entlang dem Zabel-
Kriiger-Damm in den 1960er-Jahren mit mutiger
Architektur die Rollbergesiedlung gebaut,
aufgrund der StraBennamen liebevoll Schwarz-
waldviertel genannt. Stararchitekten wie Josef
Paul Kleihues oder Hans Scharoun, der fiir die
TitiseestraBe ein Doppelhochhaus entwarf,
haben hier ihre Spuren hinterlassen.

A."

\\

—

/.

®

Heiligensee
Wer sich gluicklich schatzen kann, zwischen
Tegeler See und der Havel direkt am Tegeler

Forst zu wohnen, der hat das groRRe Los gezogen.

Schicke Bauernhdofe, griine Felder auf denen
Galloway-Rinder weiden, moderne Einfamilien-
hduser, Kopfsteinpflaster und der gutmiitige
Charme des Dorfkerns rund um die Dorfkirche
manifestieren das Idyll.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

B

\ )

®

Alt-Tegel

Alt-Tegel ist voller Highlights. Besonders be-
deutend ist das von Karl-Friedrich Schinkel fiir
Wilhelm von Humboldt 1824 erbaute Schloss
mit angrenzendem, wunderschénem Park. Archi-
tektonisch schon ist die Shopping-Mallin den
Hallen Am Borsigturm. Die Seeterrassen und
Greenwichpromenade am herrlichen Tegeler See
sind ein beliebtes Ausflugsziel. Toll sind auch die
postmodernen Gebdude am Tegeler Hafen.
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Reinickendorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

13403 177 10,36 (150) 5,73 (160) 20,50 (138) 59,0 (157) 611 (157) 3.162 (172)

13405 43 10,71 (144) 5,12 (185) 16,00 (174) 60,0 (137) 643 (152) 3.483 (135)

13407 161 10,70 (145) 6,35 (129) 22,82 (112) 60,0 (137) 642 (153) 3.217 (168)

13409 217 11,34 (131) 7,14 (86) 23,01 (109) 60,0 (137) 680 (139) 3.240 (167)

13435 107 6,70 (181) 5,47 (170) 17,48 (166) 65,8 (90) 441 (175) 3.673 (107)

13437 63 11,11 (135) 7,58 (64) 20,76 (134) 61,0 (130) 678 (141) 3.540 (122)

13439 94 6,38 (184) 5,36 (179) 16,42 (172) 67,3 (73) 430 (177) 3.701 (104)

13465 87 12,00 (123) 8,73 (23) 20,73 (135) 74,0 (25) 888 (101) 5.337 (3)

13467 84 12,26 (121) 7,90 (51) 20,00 (145) 80,0 (14) 981 (74) 5.025 9)

13469 128 7,29 (176) 5,45 (172) 19,63 (151) 72,2 (34) 526 (166) 4.118 (54)

13503 49 14,04 (91) 7,60 (62) 20,50 (138) 85,0 (7) 1.194 (35) 4.937 (13)

13505 30 14,20 (87) 9,20 (11) 26,00 (70) 74,5 (24) 1.058 (63) 5.202 (7)

13507 246 10,91 (141) 5,80 (155) 20,24 (143) 60,3 (135) 658 (149) 3.871 (81)

13509 88 9,99 (156) 5,83 (154) 18,18 (163) 58,3 (161) 582 (159) 3.369 (151)

Bezirk 1.574 10,63 5,65 20,63 63,2 672 3.834

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Derlangst geschlossene Flughafen erhdlt endlich eine
Anbindung an die Schiene. Fiir die Nachnutzung ist die
geplante StraRenbahn von zentraler Bedeutung.”
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aktuell tiber 16.000 Einwohnern bis heute erhal-
ten. Die S-Bahn verbindet den Stadtrand mit dem
Bahnhof Friedrichstraf3e in Mitte innerhalb einer
knappen halben Stunde. Stadtauswarts geht es
bis Oranienburg in gut einer Viertelstunde. m

im Griinen entwickelt. 2010 feierte man dort das
100-jdhrige Bestehen. Der Ort grenzt seit der Ein-
gemeindung nach Berlin 1920 in drei Himmels-
richtungen ans Bundesland Brandenburg. Seine
mondédnen Facetten hat Frohnau sich mit seinen

»In der Cité Foch wurde 2023 fiir
140 Wohnungen in fiinf Wohnhdusern
Richtfest gefeiert. In den kommenden Jahren
sollen 460 weitere Einheiten folgen.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

3.834 3,7

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

10,63

€/m? Angebotsmiete
2023

% Baufertigstellungen
2011-2022

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Brienzer StraBe 59 Konigsweg
Entwickler: GESOBAU
Ortsteil: Tegel

StraBe: Kénigsweg 33-41
Wohneinheiten: 46
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,50

Entwickler: Victoria Wohnungs-
bau GmbH

Ortsteil: Reinickendorf

StraBe: Brienzer StrafBe 59
Wohneinheiten: 28
Nutzungsart: Eigentum
Kaufpreis €/m2: n/a

© Arnold und Gladisch Gesellschaft
von Architekten mbH

© Victoria Wohnungsbau GmbH
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Spandau

Im Westen findet man historische Bausubstanz, 1andliche Siedlun-
gen und Industrieareale. Pragendes Element bei alledem ist die
Havel, die zwischen dem grof3ten Teil des Bezirks und dem weiteren

Berliner Stadtgebiet liegt.

Am westlichen Havelufer, gegeniiber der Spree-
mindung, wurde Spandau im Mittelalter gegriin-
det. Heute ist der fir den Bezirk namensgebende
Ortsteil urbanes Subzentrum der Hauptstadt und
Ausflugsziel der Berliner wie auswadrtiger Be-
sucher. In Wasserndhe, vor allem im nérdlichen
Bereich, haben sich seit dem 19. Jahrhundert
Fabriken angesiedelt. Der Wirtschaftsstandort er-
hélt an mehreren Orten ein umfassendes Update.
So investiert der Senat knapp 100 Millionen in
den Ausbau des alten Industriehafens. In der Sie-
mensstadt sollen bis 2035 rund 35.000 Menschen
arbeiten, lernen und forschen. Teil des Konzepts
sind 2.750 neue Wohnungen. Weiter stidlich ist
Spandau starker von der Natur gepragt. Die dor-
tigen Ortsteile Kladow und Gatow, an der Havel
gelegen, haben idyllisch-landlichen Charakter.

68

Wihrend der Nachkriegszeit wurden in Spandau
auch Grofsiedlungen errichtet, etwa im westli-
chen Staaken.

Im grofRen Stil geht es auch derzeit mit dem
Wohnungsneubau voran. Gleich zwei groRRe
Quartiere entstehen in den noérdlichen Ortsteilen.
Nordlich der Zitadelle und der Spreemiindung
ist an beiden Seiten des Flusses die Wasserstadt
Oberhavel geplant. Jahrzehntelang wurde das
uber 200 Hektar grof3e Gebiet durch industriel-
le und militdrische Nutzungen dominiert. Rund
4.000 Wohnungen hat man dort bereits gebaut,
etwa 9.000 sollen es bis 2027 werden. Die landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften haben einen
Anteil von 50 Prozent an gefordertem Wohnraum
zugesichert. Auflerdem sollen ein vierzigiges
Gymnasium, Kitas, Grin- und Gewerbeflachen

210

Zuwachs an offentlich
zugdnglichen E-Lade-
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2020
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E-Ladestationen pro
1.000 Haushalte

46,7

Offentlich zugéngliche
E-Ladestationen pro
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. Fallzahl zu gering

®

Giitersloher Weg

Unmittelbar am Stadtrand ist das Umbaugebiet
Falkenhagener Feld entstanden. Seit Anfang der
1960er-Jahre wurde hier eine GroRsiedlung mit
vier- bis sechzehngeschossigen Wohnanlagen
mit tber 10.000 Wohnungen errichtet. Mit den
beiden Spekteseen und dem Spektepark sowie
den Einfamilien- und Reihenhausgebieten wur-
de die Blockstruktur in dem Viertel merklich auf-
gelockert und ein urbanes Umfeld geschaffen.

@

Alt-Gatow

Alt-Gatow ist attraktiv mit seinen unzahligen
Liegewiesen, den Rieselfeldern und der wunder-
schonen Natur, direkt an der Havel gelegen. Die
schonen Einfamilienhduser fligen sich passend
in die Landschaft ein, und die aus dem 14. Jahr-
hundert unter Denkmalschutz stehende Dorf-
kirche unterstreicht diesen idyllischen Ort, genau
wie die beeindruckenden Villen.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024
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Isenburger Weg

Zwischen Finkenkruger und Isenburger Weg
liegt die in den 1930er-Jahren gebaute Sie-
mens-Siedlung. Die Regierung hatte 1931 be-
schlossen, die Errichtung von Kleinsiedlungen
zu férdern. Wer eine Parzelle erhielt, musste drei
Tage bei Siemens und durfte drei Tage an der
Errichtung der Siedlung arbeiten. Die Hauser
bestechen heute noch durch ihren effizienten
Wohnraum und die groRen Garten.
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Spandau Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

13581 142 11,17 (134) 7,20 (85) 18,75 (159) 65,0 (96) 726 (127) 3.605 (114)

13583 101 6,93 (178) 5,35 (180) 16,67 (170) 56,9 (171) 394 (181) 3.161 (173)

13585 277 13,44 (106) 7,25 (82) 22,14 (119) 67,0 (78) 900 (94) 3.171 (170)

13587 226 12,53 (118) 7,23 (84) 19,97 (149) 72,9 (31) 914 (91) 3.509 (127)

13589 147 7,42 (174) 5,57 (167) 20,00 (145) 64,8 (102) 481 (171) 3.654 (110)

13591 137 11,00 (138) 6,34 (130) 17,06 (169) 61,4 (128) 676 (142) 4.158 (51)

13593 198 6,93 (178) 5,42 (176) 18,09 (164) 68,2 (65) 473 (173) 3.687 (105)

13595 193 11,00 (138) 6,07 (141) 20,00 (145) 64,7 (103) 712 (133) 3.486 (133)

13597 85 10,77 (143) 6,50 (118) 18,43 (161) 63,0 (113) 679 (140) 3.401 (148)

13599 182 7,72 (172) 6,15 (139) 14,90 (179) 50,2 (183) 388 (182) 3.318 (160)

13629 150 10,52 (149) 6,93 (96) 19,04 (155) 64,0 (108) 673 (143) 2.946 (183)

14089 86 16,25 (47) 6,43 (125) 21,70 (126) 80,3 (13) 1.304 (21) 5.322 (4)

Bezirk 1.924 10,31 5,89 20,00 64,7 667 3.633

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Im Bezirk werden aktuell gleich mehrere neue S- oder
U-Bahn-Abschnitte diskutiert, sogar zwischenzeitlich
bereits zuriickgestellte Vorhaben.”
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das Wohngebiet komplettieren. Ein weiteres  So soll eine Machbarkeitsstudie den Bau einer
Quartier steht im ostlichen Ortsteil Siemensstadt  neuen Briicke tiber die Spree priifen, die eine
auf der Agenda. Unter anderem werden dort ins-  zusétzliche StraBenverbindung in den Charlot-
gesamt rund 3.700 Wohnungen errichtet. Die  tenburger Ortsteil Westend erméglichen wiirde.
Rechtspriifung fiir das Gesamtvorhaben ist ab- Auch die Reaktivierung der Siemensbahn mit
geschlossen und die sogenannte Planreife gege- einer moglichen Verlangerung nach Hakenfelde
ben. Die Bauantrdge konnen nun also eingereicht ~ steht zur Debatte. Eine Verlangerung der U7 bis
werden, auch wenn das Bebauungsplanverfahren  zur Heerstral3e, zwischenzeitlich zurtckgestellt,
noch nicht ganz abgeschlossen ist. wird derzeit nun doch gepriift, ebenso eine Ver-
Mit dem Wachstum am Stadtrand steht zu- langerung der S-Bahn nach Falkensee. m
dem die Verkehrsanbindung in der Diskussion.

»In die Entwicklung des 70 Hektar grof3en
Siemensstadt-Areals will der gleichnamige
Konzern 600 Millionen Euro investieren.*

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

)]

3.633 5,3 10,31

€/Monat Kaufkraft % Baufertigstellungen €/m? Angebotsmiete
je Haushalt 2023 2011-2022 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im Anteil fertiggestellter Angebotsmiete (Median)
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke Wohnungen in neuen Wohngeb&uden im Vergleich zum Hochstwert
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat) an allen Fertigstellungen in Berlin der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Havelufer Quartier Askanierring
Entwickler: HOWOGE

Ortsteil: Hakenfelde

StraRe: Streitstrale 6-15, Am
Maselakepark 4, 6, 8,12, 16
Wohneinheiten: 231 zur Miete
Mietpreis €/m2: gemaR Koope-
rationsvereinbarung ,Leistbare
Mieten, Wohnungsneubau und
Soziale Wohnraumversorgung*
© PORR

Bauherrin: WBM Wohnungsbau-
gesellschaft Berlin-Mitte mbH
Ortsteil: Spandau

StraRe: Askanierring vor Nr. 70
Wohneinheiten: 128 zur Miete
Mietpreis €/m?2: ab 6,50
Besonderheit: Erstnutzung als
Gemeinschaftsunterkunft fiir
Gefliichtete

© DMSW Architekten
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Steglitz-Zehlendorf

Zwischen Potsdam und der City West findet man unterschiedliche
Qualitaten: von der angesagten Shoppingmeile iiber eine renom-
mierte Forschungslandschaft bis hin zu den Seen im Grunewald.

Im norddstlich gelegenen Ortsteil Steglitz zeigt
der Bezirk seine urbane Facette. Dichte Block-
randbebauung préagt das StralRenbild, die Wohn-
viertel gelten als gutbuirgerlich. Wichtigste Le-
bensader im Subzentrum ist die Schlof3stralie,
sie zahlt zu den angesagten Einkaufsadressen
der Hauptstadt. Je weiter man sich von dort nach
Stiden und Westen begibt, desto ruhiger und
idyllischer prasentieren sich die Stadtraume. Zu-
gleich nehmen die Naturraume an der Peripherie
zu. Die an den Grunewald grenzenden Ortsteile
Wannsee, Schlachtensee und Nikolassee tragen
ihre Naherholungsqualitdten im Namen. Sie sind
dementsprechend gut frequentierte Ausflugs-
ziele, die dortigen Wohnviertel entsprechend ge-
fragt und teuer.

Zu den Reizen von Wald und Wasser ziehen
auch Bildung und Wissenschaft samt attraktiven
Arbeitspldatzen viele Menschen in den Stidwesten:

72

Neben der Freien Universitdt Berlin ist eine Reihe
von Forschungseinrichtungen hier angesiedelt,
vor allem im Ortsteil Dahlem. In Steglitz betreibt
die Charité den Campus Benjamin Franklin, der
nun zu einem ,Healing Campus“ mit grofier
Parklandschaft entwickelt wird. Teil davon ist
ein 16-stockiger Neubau, fiir den das Bezirksamt
Ende 2023 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen hat. Ein ehemaliges US-Militarkran-
kenhaus samt umgebendem Areal in Lichterfel-
de wird derzeit zu einem Technologie- und Wis-
senschaftsstandort umgebaut. Ab 2025 sollen
Unternehmen und Institutionen dort einziehen.
Beim Wohnungsbau lassen sich in Steglitz-
Zehlendorf sowohl Stillstand als auch Fortschritt
konstatieren. Am Rathaus Steglitz sollte ein be-
stehender 120-Meter-Turm in ein Wohnhaus mit
rund 330 Einheiten umgewandelt werden - ein
potenzielles Wahrzeichen fiir den Bezirk. Wann

L

45

Zuwachs an offentlich
zugdnglichen E-Lade-
stationen gegentiber
2020

0,4

Offentlich zugéangliche
E-Ladestationen pro
1.000 Haushalte
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Offentlich zugéngliche
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Wohnmarktreport
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®

Hindenburgdamm

Der Hindenburgdamm besticht durch seine
tberwiegend ruhigen und tiberschaubaren
Mehrfamilienhduser. Der futuristische Campus
des Benjamin-Franklin-Klinikums ist das archi-
tektonische Highlight. Seit 2003 ist das auf Nie-
renkrankheiten spezialisierte Krankenhaus eines
der vier Charité-Standorte. Besonders hiibsch ist
auch das Gutshaus Lichterfelde bzw. Carstenn-
Schlésschen mit dem dazugehdorigen Park.

@

Kaiser-Wilhelm-StraRe

Die Kaiser-Wilhelm-StraRe fiihrt direkt zum
Lankwitzer Zentrum mit der von Weitem wie ein
Schloss anmutenden Dreifaltigkeitskirche. Die
vielen durch ihre schlichte Nachkriegsarchi-
tektur beliebten Mehrfamilienhduser werden
erganzt durch schone Neubauten. Hier ist ein
recht homogener Mix aus Single- und Familien-
haushalten entstanden.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

®

Thermometersiedlung

Die Thermometersiedlung in Lichterfelde ist ein
typisches Beispiel der West-Berliner Stadtrand-
bebauung der 1960er- und 1970er-Jahre. In den
ca. 60 bis zu 22-geschossigen charismatischen
Hochh&usern wurde in Gber 2.200 Apartments
Wohnraum fiir iber 4.500 Menschen geschaffen.
Uberraschenderweise tragen die StraRen der
Siedlung u. a. Namen der berihmten Physiker
Celsius, Fahrenheit oder Réaumur.
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Steglitz-Zehlendorf Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12163 85 14,50 (79) 10,00 (4) 26,76 (50) 76,4 (20) 1.108 (50) 3.828 (89)

12165 21 n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 4.077  (58)

12167 85 11,56 (127) 7,39 (75) 25,00 (84) 60,0 (137) 694 (136) 3.568 (119)

12169 96 13,90 (99) 8,15 (42) 23,61 (102) 67,0 (78) 931 (85) 3.589 (117)

12203 121 14,25 (86) 8,63 (27) 23,88 (99) 70,0 (46) 998 (70) 4.000 (64)

12205 68 13,01 (110) 7,64 (59) 21,51 (127) 77,8 (16) 1.012 (69) 5.016 (10)

12207 184 11,05 (136) 6,50 (118) 24,00 (95) 64,8 (101) 716 (131) 3.886 (79)

12209 59 12,81 (115) 7,60 (62) 25,83 (74) 70,0 (46) 897 (98) 4.623 (25)

12247 100 12,48 (120) 7,32 (79) 20,97 (133) 61,1 (129) 762 (124) 3.904 (76)

12249 128 9,59 (163) 6,17 (135) 22,00 (121) 59,4 (154) 570 (163) 3.889 (78)

14109 56 13,87 (101) 7,52 (67) 20,99 (132) 81,1 (11) 1.125 (45) 5.228 (6)

14129 49 15,96 (53) 7,77 (56) 23,21 (105) 92,0 (2) 1.468 (10) 5.602 (2)

14163 51 15,63 (60) 8,27 (36) 25,00 (84) 90,0 (4) 1.407 (13) 4.990 (11)

14165 110 10,09 (153) 7,55 (65) 19,50 (153) 56,3 (174) 567 (164) 4.336 (38)

14167 124 14,45 (84) 7,96 (47) 21,98 (125) 76,0 (22) 1.098 (55) 5.122 (8)

14169 75 14,88 (74) 8,05 (44) 23,06 (108) 74,0 (25) 1.101 (53) 4.482 (28)

14195 102 17,72 (29) 7,37 (77) 28,00 (21) 110,0 (1) 1.949 (1) 5.756 (1)

Bezirk 1.514 13,38 7,18 24,29 69,5 929 4.368

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

~Zwischen Einkaufstempeln, Wald und Wasser ist noch
Platz fiir Wissenschaftsansiedlungen. Ein ehemaliges
Militarkrankenhaus wird zum grofRen Technologiecampus
umgestaltet.”
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und wie es weitergeht, ist bislang offen. In Lichter-
felde-Sud hingegen steht nun nach zehn Jahren
der Bebauungsplan. Damit riickt der erste Spaten-
stich fir 2.500 Wohnungen am studlichen Stadt-
rand ndher. Erste Hduser konnten 2025 entstehen.

Fortschritte lassen sich auch bei der Verldan-
gerung der U3 vom U-Bahnhof Krumme Lanke

Berlin 2024

bis zum Mexikoplatz verzeichnen. Eine Kosten-
Nutzen-Rechnung der BVG liegt vor, das Plan-
feststellungsverfahren soll 2024 starten. Stre-
ckenvarianten und Orte fiir den geplanten neuen
Endbahnhof werden diskutiert. Sogar tiber eine
Verldangerung der Linie bis nach Stahnsdorf wird
gesprochen. m

»Im Ortsteil Lankwitz hat ein landeseigenes
Wohnungsbauunternehmen nach fiinfjdhriger
Bauzeit ein Bauprojekt mit 181 neuen
Mietwohnungen fertiggestelit.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

4.368

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

FischerhittenstraBe

Entwickler: HOWOGE

Ortsteil: Zehlendorf

StraBe: FischerhiittenstrafBe 41
Wohneinheiten: 130 zur Miete
Mietpreis €/m?2: gemaR Koope-
rationsvereinbarung ,Leistbare
Mieten, Wohnungsneubau und
Soziale Wohnraumversorgung“
© BRH Generalplaner GmbH,

Allg. Bautrdgergesellschaft (ABG)

4,4

% Baufertigstellungen
2011-2022

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

13,38

€/m? Angebotsmiete
2023

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

Marshall One

Entwickler: Diamona & Harnisch
Berlin Development GmbH
Ortsteil: Dahlem

StraRe: MarshallstraBBe 1
Wohneinheiten: 58

Nutzungsart: Eigentum

Kaufpreis €/m2: z.B. 10.230-14.910

© Diamona & Harnisch Berlin
Development GmbH
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Tempelhof-Schéneberg

Der Neubau von Wohnraum kommt gut voran, einige Projekte stehen
kurz vor der Fertigstellung. Damit wachst auch der Bedarf an Infra-
struktur. GroRes Potenzial, das bislang tabu war, wird nun neu ver-

handelt.

Die Uiber den Bezirk hinaus bekannten Facetten
befinden sich vor allem im nordwestlich gelege-
nen Ortsteil Schéneberg. Dazu gehéren die Shop-
ping- und Ausgehviertel am Wittenberg- und
Nollendorfplatz. Sie sind Teil der City West, die
sich von dort entlang des Kurfurstendamms wei-
ter nach Charlottenburg-Wilmersdorf erstreckt.
Stdlich davon liegt das Bayerische Viertel, ein
gefragtes Wohngebiet, das zu Beginn des 20. Jahr-
hunderts errichtet worden ist. Der Altbaubestand
und die zentrale Lage halten die Preise dort hoch.
Die Ceciliengédrten, die Siedlung Lindenhof und
der Alboinplatz, von Bebauung aus der Zwischen-
kriegszeit dominiert, sind weniger bekannte
Wohngebiete in Schéneberg, zeichnen sich aber
ebenfalls durch eine hohe Lebensqualitdt aus.
Tempelhof ist geprdagt von Mietshaus- und Ein-
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familienhaussiedlungen samt Parkanlagen, da-
neben Laubenkolonien, die sich entlang (ehema-
liger) Bahntrassen befinden. Auch Gewerbe- und
Industrieflichen gestalten dort das Stadtbild.
Uber Berlin hinaus bekannt ist in diesem
Ortsteil das Tempelhofer Feld, ehemals Flugha-
fen, mit dem nach wie vor langsten Gebaude der
Hauptstadt. Das Geldnde bildet die grof3te Freifla-
che der Innenstadt, es spielt als Naherholungs-
gebiet und fiir die Frischluft des Zentrums eine
erhebliche Rolle. Nachdem ein Volksentscheid
im Jahr 2014 ergeben hat, dass die Fldche voll-
standig von einer permanenten Bebauung frei-
gehalten werden muss, kommt seit 2023 wieder
Bewegung in die Debatte: Der Senat treibt die
Randbebauung des Tempelhofer Feldes voran. In
einem ersten Schritt sollen 2024 Interessierte in
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Wohnmarktreport

Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

@ 19.00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99
@ 9,00bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering

®

Friedenau

Sehrinteressant an Friedenau ist die 500 Meter
lange und als Literaturmeile bekannte Nied-
strale. Hier residierten G. Grass und E. Kastner
sowie die Kommunarden um R. Langhans. Weil
auch Denker und Hippies erwachsen werden,
bietet der Altbaukiez Friedenau heute birgerli-
che Wohnidylle. In der StubenrauchstraBe befin-
det sich der Kunstlerfriedhof, wo u.a. M. Diedrich
und H. Newton ihre letzte Ruhe fanden.

¥

>
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{

®

Nollendorfplatz

Der Nollendorfplatz ist das Bindeglied zum
MotzstraRen- und Winterfeldtkiez. Fiir viele sind
die Winterfeldt- und die dazugehérigen Neben-
straBen der schonste Platz von Schéneberg.
Familienfreundlich mit Herz ist der mittwochs
und samstags stattfindende Winterfeldtmarkt,
der wohl bekannteste und beliebteste von
Berlin. Nicht ohne Grund heiRt der ansdssige
Kinderspielplatz ,,Paradiesgdrtchen®.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

I

Dennewitzplatz

Am Dennewitzplatz mit der wunderschonen
Lutherkirche verkehrt entlang der BiilowstraRe
die oberirdisch gefuihrte und weltbekannte
U-Bahn. Hier ist ein interessanter Mix aus Alt-,
Nachkriegs und Neubauten entstanden. Die
nétige Ruhe von der lebhaften Kurfiirsten- oder
BilowstraBe wird im Nelly-Sachs- oder Gleis-
dreieckpark geboten.
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Tempelhof-Schéneberg Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

10777 76 17,59 (31) 6,98 (95) 28,56 (14) 69,5 (52) 1.223 (31) 4.089 (56)

10779 50 15,00 (70) 6,92 (98) 26,76 (50) 59,8 (151) 898 (96) 3.839 (88)

10781 56 15,74 (58) 7,25 (82) 29,99 (1) 76,0 (22) 1.196 (34) 3.542 (121)

10783 51 17,50 (33) 6,16 (136) 28,90 (8) 62,9 (116) 1.101 (52) 3.308 (161)

10823 30 15,38 (66) 7,78 (55) 24,17 (93) 69,5 (52) 1.069 (61) 3.359 (153)

10825 48 15,82 (57) 6,62 (113) 27,45 (33) 71,0 (42) 1.122 (47) 3.469 (137)

10827 64 17,78 (28) 7,52 (67) 27,05 (42) 55,8 (177) 992 (72) 3.573 (118)

10829 103 17,33 (34) 7,48 (72) 26,25 (63) 62,0 (121) 1.074 (58) 3.253 (166)

12099 101 15,40 (65) 8,63 (27) 26,81 (48) 62,0 (121) 955 (79) 3.255 (165)

12101 41 10,83 (142) 6,66 (111) 18,92 (157) 62,0 (121) 671 (145) 3.501 (130)

12103 91 13,58 (105) 6,69 (107) 23,21 (105) 64,0 (109) 869 (107) 3.507 (128)

12105 109 13,44 (106) 5,97 (149) 23,08 (107) 60,0 (137) 806 (119) 3.552 (120)

12107 122 13,93 (98) 6,58 (116) 24,14 (94) 68,0 (67) 947 (80) 4.018 (62)

12109 95 11,85 (126) 5,77 (158) 23,87 (100) 61,0 (131) 723 (129) 3.591 (116)

12157 68 12,97 (111) 7,04 (91) 22,67 (114) 67,0 (78) 869 (108) 3.493 (132)

12159 84 17,32 (35) 8,20 (39) 26,50 (59) 70,3 (44) 1.218 (32) 3.828 (90)

12161 99 14,73 (75) 9,58 (6) 25,71 (78) 70,0 (46) 1.031 (66) 3.926 (70)

12277 91 14,00 (92) 7,27 (81) 25,07 (83) 61,0 (131) 854 (111) 4.223 (47)

12279 89 7,69 (173) 5,70 (162) 17,16 (168) 62,8 (117) 483 (170) 3.858 (85)

12305 89 10,58 (146) 5,86 (153) 22,22 (118) 67,0 (78) 709 (134) 4.460 (29)

12307 53 11,46 (128) 7,04 (91) 18,25 (162) 77,0 (19) 882 (103) 4.773 (18)

12309 147 8,47 (168) 5,88 (152) 14,99 (178) 67,3 (74) 570 (162) 3.908 (74)

Bezirk 1.757 13,13 6,35 25,81 65,0 853 3.746

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»In die Diskussion um eine mdgliche Randbebauung des
Tempelhofer Feldes kénnte nun, zehn Jahre nach dem
Volksentscheid, doch wieder Bewegung kommen.“
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Form einer ,Biirgerwerkstatt“ an der Debatte zur
Zukunft der Freiflache beteiligt werden, so die
Senatsverwaltung fuir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen. Dabei gehe es ausdriicklich nicht
um das Ob, sondern um das Wie.

In welcher Form die enormen Potenziale fur
Wohnungsbau genutzt werden, kldrt sich erst in
einigen Jahren. Wahrenddessen geht der Neubau
im Bezirk an anderen Stellen schon voran. Kurz
vor der Fertigstellung steht etwa in Friedenau ein

Berlin 2024

Projekt mit 1.350 Wohnungen; ebenso ein nach-
haltiges Wohn- und Gewerbequartier rund um
die historische Alte Mdlzerei in Lichtenrade mit
202 neuen Mietwohnungen. Insgesamt entstehen
in allen derzeitigen Bauprojekten im Bezirk Woh-
nungen im mittleren vierstelligen Bereich. Dar-
unter befinden sich alle Wohnungstypen — vom
Studentenapartment bis hin zu familiengerech-
ten Wohnungen. m

»Der Bezirk setzt sich fiir die Realisierung
eines RE-Bahn-Halts am bereits bestehenden
S-Bahnhof Buckower Chaussee sowie fiir einen
neuen S-Bahn-Halt am Kamenzer Damm ein.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

3.746

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

B  Quartier HUGOS

Entwickler: Bonava

Ortsteil: Mariendorf

StraBe: Britzer StraBe
Wohneinheiten: 454
Nutzungsart: Miete/Eigentum
Miet-/Kaufpreis €/m2: n/a

© Bonava

4,1

% Baufertigstellungen
2011-2022

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

13,13

€/m? Angebotsmiete
2023

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

BeyrodtstralBe 52

Entwickler: degewo AG
Ortsteil: Marienfelde
StraBe: BeyrodtstraBe 52
Wohneinheiten: 25
Nutzungsart: Miete
Mietpreis €/m2: ab 6,60

© Dahm Architekten
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Treptow-Koépenick

Dicht besiedelte Innenstadtquartiere und historische Kleinstadt-
struktur, Industrie und Wissenschaft, viel Natur: In diesem stadt-
raumlichen Kontext entstehen berlinweit die meisten Wohnungen.

Schon die beiden namensgebenden Ortsteile
zeigen zwei klar unterschiedliche Facetten des
Bezirks. Im Nordwesten liegt das dicht besiedelte
Alt-Treptow, von Blockrandbebauung gepragt, das
stadtraumlich nahtlos in die Innenstadtquartiere
Kreuzbergs und Neukdllns tibergeht. Die Bezirks-
grenzen sind hier im Zentrum nur noch wahr-
nehmbar, wo auf den ehemaligen Mauerverlauf
hingewiesen wird. Der ehemalige Grenzstreifen
wurde zwischenzeitlich fast ganzlich tberbaut.
Kopenick liegt im Stidosten des Bezirks zum
Stadtrand hin, wo die Dahme in die Spree miindet.
Die kleinstadtische Struktur samt historischem
Stadtkern macht den Ort zum beliebten Ausflugs-
ziel und zieht auch Wohnungssuchende an.
Weitere Facetten zeigen sich in den 13 ande-
ren Ortsteilen des Bezirks. Entlang der Spree, in
Oberschoneweide etwa, erkennt man bis heute
die industrielle Tradition Berlins. In viele der al-

80

ten Bauten sind mittlerweile neue Unternehmen
eingezogen, begleitet von Hochschulansiedlun-
gen und wissenschaftlichen Einrichtungen. Auch
in Adlershof kommt Wissenschaft zusammen
mit Tech-Firmen, was zugleich den Wohnungs-
bau beférdert. Ortsteile direkt am Stadtrand, das
ehemalige Fischerdorf Schmdockwitz an der Dah-
me etwa, sind von der Natur gepragt und haben
landlichen Charakter.

Im flaichenmdRig grof3ten Bezirk Berlins wer-
den die meisten Wohnungsbauvorhaben der
Hauptstadt vorangetrieben. Zusatzlich zu den seit
dem Jahr 2014 bereits realisierten rund 27.000
Wohnungen hat man im Bezirk etwa 20.000 mogli-
che weitere Wohneinheiten erfasst, die mittel- bis
langfristig realisiert werden konnten. Die grof3ten
Vorhaben sind das 2020 beschlossene Entwick-
lungsgebiet ehemaliger Gliterbahnhof Képenick
mit etwa 1.800 vorgesehenen Wohnungen und

{
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Kaltmiete fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat

@ 19.00 und mehr
@ 17.00bis 18,99
@ 15.00bis 16,99
@ 13.00bis 14,99
@ 11,00 bis 12,99
@ 9,00bis 10,99
7,00 bis 8,99
bis 6,99
. Fallzahl zu gering

®
Dorf Altglienicke

Das Dorf Altglienicke wurde bereits 1375
erwdhnt. Rund um die 1895 eingeweihte Pfarrkir-
che sind noch groRe Teile des alten Dorfes erhal-
ten. Besonders schon ist die ,Gagfah-Siedlung*
aus den 1930er-Jahren. Spannend dagegen sind
die Spionagevorfélle wahrend des Kalten Krieges.
Die Amerikaner und Briten haben hier versucht,
die Fernmeldeleitungen der sowjetischen Bot-
schaft zur KGB-Zentrale anzuzapfen.

®

Griinau
Griinau ist umgeben vom Fluss Dahme und

viel Natur. Besonders die schénen Villen und
groBziigigen Landhduser schmiegen sich
wunderbar in diese malerische Idylle. Rund um
die RegattastralRe sind in den letzten Jahren
viele Neubauten entstanden. Die Reihenhduser
an der Uferpromenade verfiigen zum Teil tiber
einen eigenen Bootssteg.

Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank © Kartographie: Nexiga, 2006—2014 Tom Tom

Berlin 2024

®

Am Treptower Park Siid

Die vielen um die Griinderzeit erbauten und
mittlerweile groftenteils sanierten Altbauten
sind perfekt fiir alle, die zentral, aber auch ruhig
im Griinen wohnen maéchten. Schéne Spazier-
gange oder sportliche Betdtigungen im Trepto-
wer Park oder vielleicht doch lieber ein Konzert
in der Arena. Wer hier wohnt, hat Privileg und
Qual der Wahl.
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Treptow-Kdpenick Bezirke

Mieten und Wohnkosten

Der Bezirk in der kleinrdumigen Analyse

PLZ Anzahl Kaltmiete alle Kaltmiete Kaltmiete Wohnungs- Wohnkosten Kaufkraft je
der Miet-  Marktsegmente? unteres oberes groBe? kalt? Haushalt @
angebote in €/m2/Monat Marktsegment?  Marktsegment? in m2 in €/Monat in €/Monat

in €/m2/Monat in €/m2/Monat

12435 58 15,65 (59) 6,63 (112) 25,00 (84) 68,6 (62) 1.074 (59) 3.414 (147)

12437 125 14,47 (83) 8,24 (38) 22,81 (113) 62,0 (121) 897 (97) 3.270 (163)

12439 145 16,12 (49) 9,51 (7) 22,55 (115) 58,7 (160) 946 (81) 3.733 (99)

12459 230 11,01 (137) 6,51 (117) 20,56 (136) 57,3 (168) 631 (154) 3.368 (152)

12487 127 12,00 (123) 8,34 (32) 21,45 (128) 68,0 (68) 816 (117) 3.675 (106)

12489 259 11,40 (130) 6,70 (103) 24,50 (91) 60,0 (137) 684 (138) 3.840 (87)

12524 173 14,57 (77) 6,70 (103) 26,62 (57) 67,0 (78) 976 (75) 4.776 (17)

12526 59 15,50 (62) 9,39 9) 23,81 (101) 65,7 (91) 1.018 (67) 4.760 (19)

12527 192 16,20 (48) 9,63 (5) 21,29 (130) 77,6 17) 1.257 (29) 4.872 (16)

12555 495 14,73 (75) 6,86 (99) 24,00 (95) 62,0 (125) 913 (92) 3.774 (93)

12557 320 12,05 (122) 5,93 (150) 22,24 (117) 73,2 (28) 882 (104) 4.030 (60)

12559 107 9,62 (162) 5,45 (172) 14,11 (181) 64,9 (99) 624 (155) 4.235 (46)

12587 124 12,00 (123) 6,79 (100) 20,39 (141) 64,5 (105) 774 (123) 4.020 (61)

12589 88 14,13 (88) 6,70 (103) 18,85 (158) 72,0 (36) 1.017 (68) 4.944 (12)

Bezirk 2.502 13,64 6,60 22,81 65,0 887 3.953

Berlin 23.345 13,60 6,25 26,00 65,0 884 3.791

1) Median () Rang unter den 185 PLZ-Gebieten mit Mietdaten Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research GmbH; Bearbeitung: CBRE

»Was in der Innenstadt 1dngst nicht mehr méglich ist,
wird in Treptow-Kdpenick derzeit an mehreren Orten
groBvolumig umgesetzt: neues Wohnen in Wasserlage.'

t
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das geplante neue Wohngebiet am Segelflieger-
damm mit weiteren 1.800 Einheiten.

Parallel zur Schaffung von Wohnraum steht
der Ausbau der dafiir notwendigen sozialen und
griinen Infrastruktur auf der Agenda. Begonnen
wurde mit der Erarbeitung einer Bereichsent-
wicklungsplanung ,Teilplan Grin“, um parallel

Berlin 2024

zu dem immensen Wohnungsbau auch ausrei-
chend natrliche und naturnahe Fldchen inte-
grieren zu kénnen. Zudem werden Straflen und
Briicken ertiichtigt sowie neu gebaut und weitere
Anbindungen via Regionalbahn und Tram ge-
schaffen (u.a. am S-Bahnhof Képenick bzw. am
GroR-Berliner Damm/Schoneweide). m

»~Auch Nachverdichtung ist ein zentrales
Thema im Bezirk. Mit Blick auf die
Anforderungen in den Quartieren wird das
erste Innenentwicklungskonzept erarbeitet.”

Der Bezirk im Berliner Vergleich

Wo steht der Bezirk im stadtischen Gefilige?

\

15,5

% Baufertigstellungen
2011-2022

3.953

€/Monat Kaufkraft
je Haushalt 2023

Durchschnittliche Kaufkraft im
Vergleich zum Hochstwert der Bezirke
(Stegl.-Zehlend.: 4.368 € /Monat)

Neubau im Bezirk

Zwei aktuelle Projektentwicklungen im Detail

Am Pldnterwald

Bauherr: STADT UND LAND
Ortsteil: Planterwald

StraBe: Am Plénterwald/

Neue Krugallee 22/OrionstraBe,
GalileistraBRe

Wohneinheiten: 137
Nutzungsart: Miete

Mietpreis €/m2: ab 6,60

© OTTO WULFF

Anteil fertiggestellter
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
an allen Fertigstellungen in Berlin

13,64

€/m? Angebotsmiete
2023

Angebotsmiete (Median)
im Vergleich zum Hochstwert
der Bezirke (Mitte: 18,00 €/m?)

WendenschloBstraRe

Entwickler: ZS Gewobag Projekt-
entwicklung WendenschloB3-
straBe GmbH

Ortsteil: Képenick

StraRe: WendenschloRstraBe
160-172

Wohneinheiten: 255 zur Miete
Mietpreis €/m?2: ab 7,00
Besonderheit: Projektbeteiligung
der Gewobag © 100-Architekten
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Teil

Umland

Ungebremster Zuzug in die Hauptstadt bei gleichzeitig
nicht ausreichend wachsendem Angebot —
welche Auswirkungen hat dies auf das Berliner Umland?



Einfihrung Umland

Grof3e Nachfrage stoldt
trotz geringem Neubau
auf sinkende Kaufpreise

Seit der Wiedervereinigung war die Zuwanderung nie so stark wie
in 2022 und 2023. Neben der immer engeren Verflechtung mit
Berlin wirkt auch das 6konomische Wachstum im Umland als Pull-
Faktor. Doch die enorme Dynamik der Verkaufspreise setzt sich

vorerst nicht fort.

Demografisch verzeichnete Brandenburg im
Jahr 2022 einen Wachstumsrekord. Binnen zwolf
Monaten lebten im Land 1,4 Prozent mehr Men-
schen. Das ist der starkste Bevolkerungsanstieg,
den das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
seit der Wiedervereinigung erfasst hat. Diese Dy-
namik geht auf Wanderungsgewinne aus Berlin
und dem Ausland zuriick. Mit einem Plus von
mehr als 55.500 Personen hat sich der Zuwachs
im Vergleich zum Vorjahr mehr als verdoppelt.
Den deutlich gr6Reren Anteil hat dabei die Netto-
zuwanderung von iber 41.000 Personen aus dem
Ausland. Sie erfolgte mit einem Plus von tber
26.000 Personen vor allem aus der Ukraine. Das
sind fast zwei Drittel der Wanderungsgewinne
aus dem Ausland und fast die Hélfte der gesam-
ten Wanderungsgewinne. Mitte 2023 lebten be-
reits tiber 2.576.000 Personen in Brandenburg,
0,1 Prozent mehr als zu Jahresbeginn.

Die Region wéchst noch enger zusammen
Wie eng sich die Hauptstadtregion zunehmend
vernetzt, ldsst sich gut an den steigenden Zahlen
der Pendlerinnen und Pendler ablesen. Rund 1,1
Millionen Menschen fuhren 2022 in Berlin und
Brandenburg zur Arbeit in eine andere Gemein-
de. Das entsprach einem Anteil von 34 Prozent
an allen erfassten Personen. Berlin verzeichnete
sowohl einen Zuwachs bei den Einpendelnden
(plus 29.302 Personen) als auch bei den Auspen-
delnden (plus 16.819 Personen). Im Vergleich zum
Vorjahr, so das Amt fiir Statistik Berlin-Branden-
burg, nahm die Zahl der Pendelnden mit Wohnort
in der Region um 2,4 Prozent zu. Berlin verlie3en
nur 13 Prozent fiir eine Erwerbstatigkeit, wahrend
65 Prozent der Brandenburgerinnen und Bran-
denburger tiber ihre Gemeindegrenze hinaus zur
Arbeit fuhren. Die Bundeshauptstadt liegt als Ziel
auswartiger Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-
mer mit 454.353 Personen deutschlandweit hin-
ter Miinchen (514.601 Personen) und Frankfurt
am Main (455.045 Personen) auf Platz 3.

Fur das konomische Wachstum rund um Ber-
lin spricht, dass auch dort einige Orte zunehmend
zum Ziel Einpendelnder werden. So verzeichnete
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Griinheide Mitte 2022 mit einem Plus von 9.225
Personen den hochsten Zuwachs binnen eines
Jahres in Brandenburg (111 Prozent). Dies geht
auf die dort neu errichtete Fabrik zur Produktion
von E-Autos zuriick. In Grof3beeren war der Zu-
wachs mit 1.055 Personen, einem Plus von zehn
Prozent, ebenfalls vierstellig. Im engeren Verflech-
tungsraum der Bundeshauptstadt wurden auch
die starksten Zunahmen bei den Auspendelnden
in Brandenburg erfasst. Von Schoénefeld aus fuh-
ren zusdtzliche 982 Personen (plus zwolf Prozent),
von Bernau 861 Personen (plus sechs Prozent) in
eine andere Gemeinde zum Arbeiten. Hier spielen
auch die gute Anbindung ans Berliner Zentrum
via Autobahn und Schiene eine Rolle.

Hohe Preise siidwestlich und westlich von
Berlin

Dass Haushalte zunehmend aus Berlin ins Um-
land ziehen und zum Arbeiten in die Metropole
pendeln, hat mehrere Griinde. So hat das Home-
office deutlich an Bedeutung gewonnen. Vor
allem aber liegen die Miet- und Kaufpreise im
Umland deutlich unter denen in zentraleren Ber-
liner Lagen.

Doch auch im Umland zeigen sich erhebliche
Unterschiede. Die hochsten Kaufpreise werden,
wie schon seit vielen Jahren, sudwestlich und
westlich von Berlin aufgerufen. Potsdam punktet
ohnehin. Vor allem Orte, die stadtraumlich beson-
ders eng an Berlin - und teils auch die Branden-
burgische Landeshauptstadt — angebunden sind,
liegen an der Spitze. Wahrend die Kaufpreise fur
Ein-/Zweifamilienhduser seit 2012 dullerst dy-
namisch gestiegen sind (um bis zu 227,2 Prozent
in Schwielowsee), zeigt sich von 2022 auf 2023
ein gdnzlich anderes Bild. Ein Plus (0,9 Prozent)
wurde lediglich in der Stadt Beelitz verzeichnet.
In der Stadt Velten, die zum engeren Pendlerver-
flechtungsraum zdhlt, sanken die Angebotspreise
im selben Zeitraum mit 19,1 Prozent am starksten.

Doch die Rahmenbedingungen sind stabil:
eine positive wirtschaftliche wie demografische
Dynamik-und dies bei vergleichsweise geringen
Neubaukapazitaten. m

Umland

)

M
+13,1

Einwohnerent-
wicklung im Umland
seit2011in %

[
4.856

Fertiggestellte
Wohnungen im
Umland 2022

—

12

Umlandgemeinden
mit Pendlertiber-
schuss



Wohnmarktreport Berlin 2024

Angebotskaufpreis EZFH
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Schonefeld (Landkreis Dahme-Spreewald) Dallgow-Déberitz (Landkreis Havelland)

+5.556 (Rang 1) 2.832 (Rang 3) +166,4 (Rang 22) 29.384 (Rang 21)

Einwohnerentwicklung Baufertigstellungen Angebotskaufpreisentwicklung Kaufkraft 2023
2011-2022Y 2012-2022? EZFH 2012-2023%in % je Einwohnerin €

. an an an . an
+9.306 (rRang 3) +121,7 (Rang3) 844 (rang 24) —2.161 (rang33)
Pendlersaldo Mietpreisentwicklung Baufertigstellungen Pendlersaldo
2023 2012-2023%in % 2012-20222 2023
Glienicke/Nordbahn (Landkreis Oberhavel) Blankenfelde-Mahlow (Landkreis Teltow-Flaming)
760 (Rang 29) +1.223 (Rang 30) +91,4 (Rang 16) +3.225 (Rang 25)
Baufertigstellungen Einwohnerentwicklung Mietpreisentwicklung Einwohnerentwicklung
2012-20222 2011-2022Y 2012-2022%in % 2011-2022Y
+90,0 (Rang 18) 34.320 (rang2) 1.728 (rang 10) +171,0 (Rang19)
Mietpreisentwicklung Kaufkraft 2023 Baufertigstellungen Angebotskaufpreisentwicklung
2012-2023%in % je Einwohnerin € 2012-2022? EZFH 2012-2023%in %

Rang aus 55 Gemeinden 1) Basis: Fortschreibung 2) Neue Wohnungen in Wohngebéduden 3) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.06.2023
4) Median der Angebote Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft), Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Barnim

Barnim

Bernau, mit knapp 44.000 Einwohnern die groRte Stadt des Land-
kreises, ist ans Berliner S-Bahnnetz angebunden. Die prdagenden
Branchen norddstlich der Hauptstadt sind Tourismus, Gesundheit,

Energie und Metall.

Im Ort Panketal, direkt vor den Toren des Bezirks
Pankow, baut erstmals eines der landeseigenen
Berliner Wohnungsunternehmen aufierhalb der
Hauptstadtgrenzen. 2023 wurde das Richtfest fur
221 neue Mietwohnungen gefeiert, die bis Anfang
2025 bezugsfertig sein sollen. Aus der zweitgrofR-

ten Kommune Barnims, der Kreisstadt Eberswal-
de (iiber 41.000 Einwohner), nimmt die Zahl der
Pendelnden ins 60 Kilometer entfernte Zentrum
Berlins zu. Der RE 3 verbindet die Hauptbahnhofe
in gut einer halben Stunde miteinander. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+13.468

Einwohnerentwicklung
2011-2022?

32.417

Ahrensfelde — hochste Kaufkraft im
Landkreis 2023 je Einwohnerin €

-19.421

Pendlersaldo
2023

+169,8

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-20239in %

7.219

Baufertigstellungen
2012-20229

+89,2

Mietpreisentwicklung
2012-2023%in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Ahrensfelde 49 12,00 8,21 16,25 203 4.074 2.679 5.324

Bernau bei Berlin 440 11,91 8,27 15,93 190 3.937 2.067 5.364

Panketal 66 13,88 9,64 20,29 204 4.113 2.138 5.721

Wandlitz 156 14,20 8,49 16,94 280 3.929 1.932 6.010

Werneuchen 69 10,49 7,00 14,00 118 3.725 1.750 4.959

Landkreis (Umland)? 780 12,05 8,21 17,88 995 3.975 2.083 5.577

Landkreis (gesamt) 1.786 10,00 6,10 15,31 1.424 3.718 1.589 5.487

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023 ¢) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote
Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

1) Median
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2) kreisangehorige Gemeinden des Berliner Umlands



Dahme-Spreewald

Dahme-Spreewald

Neben dem Flughafen BER boomen hier die Branchen Mobilitat, Um-
welttechnik, Logistik, Life Science, Informations- und Kommunikations-
technologien sowie Tourismus. Auch demografisch geht es aufwarts.

Rund 19.000 Menschen leben in Schénefeld, wei-
tere 17.000 pendeln zum benachbarten Flugha-
fen. Mit Blick auf den weiteren Bevdlkerungszu-
wachs soll dort in den kommenden zehn Jahren
ein 150 Hektar groRes Entwicklungsgebiet mit
Wohnquartieren fiir weitere 10.000 Einwohner
erschlossen werden. Im Technologie- und Wis-
senschaftspark Wildau sind in den letzten zehn

Jahren Immobilien fiir Buros, Wissenschaft,
Forschung und Lehre mit einem Investitionsvo-
lumen von mehr als 100 Millionen Euro entstan-
den.m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+18.460

Einwohnerentwicklung
2011-2022?

31.190

Zeuthen — hochste Kaufkraft im
Landkreis 2023 je Einwohnerin €

-5.426

Pendlersaldo
20239

+153,7

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-20239in %

9.783

Baufertigstellungen
2012-20229

+106,8

Mietpreisentwicklung
2012-2023%in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2?/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Bestensee 70 14,02 8,49 17,82 97 4.139 2.136 5.222

Eichwalde 79 11,50 7,96 16,00 60 3.804 2.252 6.306

Heidesee 28 n/a n/a n/a 81 3.295 1.913 6.910

Konigs Wusterhausen 277 13,80 9,00 18,15 287 3.803 1.667 6.667

Mittenwalde 107 12,12 9,00 15,09 74 3.326 1.495 5.800

Schénefeld 332 14,49 10,50 20,73 85 4.214 2.083 6.181

Schulzendorf 19 n/a n/a n/a 153 4.309 2.357 5.905

Wildau 116 12,87 8,72 17,68 53 4.167 1.750 6.597

Zeuthen 60 12,47 9,20 25,89 106 4.297 2.790 6.125

Landkreis (Umland)? 1.088 13,44 9,01 19,45 996 3.992 2.000 6.286

Landkreis (gesamt) 1.441 12,49 6,00 18,89 1.381 3.563 1.333 6.045

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023
2) kreisangehorige Gemeinden des Berliner Umlands  Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),

1) Median

Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

c) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote
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Havelland Umland

Havelland

Nahe Berlin istim Wohnungsbau noch Dynamik erkennbar. Bei der
Ausweisung neuer Baugebiete aber halten sich die Kommunen dort
zunehmend zuriick, um zunachst die nétige Infrastruktur zu schaffen.

Ein groRReres Wohnungsbauprojekt ist in Schén-  bildet eine Mischung aus Industrie, Handwerk,
walde geplant. Unweit der Berliner Bezirke Span-  Dienstleistung und Landwirtschaft das Riickgrat
dau und Reinickendorf sollen bis zu 146 Wohn-  der Wirtschaft, es dominieren Traditions- und Fa-
einheiten auf einem rund sieben Hektar groRen  milienbetriebe. m

Areal entstehen. Bis Ende 2023 hat gut ein Drittel

aller Haushalte im Landkreis einen Glasfaseran-

schluss erhalten, 91 Prozent sind mit mindestens

50 Mbit/s im Download versorgt. Im Kreisgebiet

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+12.781 -17.851 6.624

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo Baufertigstellungen
2011-2022? 20239 2012-20229
29.669 +168,7 +75,8
Schonw.-Glien — hochste Kaufkraft im Angebotskaufpreisentwicklung Mietpreisentwicklung
Landkreis 2023 je Einwohnerin € EZFH 2012-2023%in % 2012-2023%in %
Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser
Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes
in €/m2?/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m?2 in €/m2
Brieselang 21 n/a n/a n/a 107 4.102 2.355 5.621
Dallgow-Déberitz 60 12,50 6,09 16,83 75 4.631 2.422 6.760
Falkensee 225 12,50 9,13 18,37 428 4.721 2.358 7.448
Ketzin/Havel 69 11,07 6,88 14,72 42 2.892 1.682 5.060
Schonwalde-Glien 37 12,03 5,00 18,69 174 3.900 2.327 6.087
Wustermark 115 10,75 6,99 15,00 68 3.714 2.184 6.242
Landkreis (Umland)? 527 12,00 7,04 17,04 894 4.275 2.169 6.889
Landkreis (gesamt) 1.155 9,70 5,48 15,21 1.335 3.750 1.368 6.281

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023 ¢) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote
1) Median 2) kreisangeh&rige Gemeinden des Berliner Umlands Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Mérkisch-Oderland

Markisch-Oderland

An der Berliner Grenze liegen mit Neuenhagen, Hoppegarten,
Ridersdorf, Petershagen/Eggersdorf und Fredersdorf-Vogelsdorf
funf der gréRten Kommunen des Landkreises. Dort wohnen iiber

84.000 Menschen.

Grofdte Stadt ist das etwas weiter dstlich gelegene
Strausberg mit tiber 27.000 Einwohnern. Regio-
nal- und S-Bahnen verbinden den Standort von
Behorden sowie 6ffentlichen Einrichtungen des
Landes und Landkreises mit dem 35 Kilometer
entfernten Zentrum von Berlin. Die Strausberger

Wohnungsbaugesellschaft errichtet 23 Wohnun-
gen, die 2024 bezugsfertig sein sollen. Aufgrund
der Nachfrage baut man zudem 40 Zwei- und
Dreizimmerwohnungen zu 25 Drei- bis Fiinfzim-
mer-Familienwohnungen um. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+10.368 -12.781

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo
2011-2022? 20239

30.766 +152,3

6.408

Baufertigstellungen
2012-20229

+89,0

Hoppegarten — hochste Kaufkraft im Angebotskaufpreisentwicklung Mietpreisentwicklung
Landkreis 2023 je Einwohnerin € EZFH 2012-2023%in % 2012-2023%in %

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2?/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Altlandsberg 47 12,25 6,80 15,49 96 3.733 1.681 5.813

Fredersdorf-Vogelsdorf 65 14,00 7,55 16,49 153 3.846 2.055 5.195

Hoppegarten 104 13,20 8,15 16,25 139 4.443 2.271 6.932

Neuenhagen bei Berlin 61 11,80 8,14 16,26 157 3.889 1.993 6.043

Petershagen/Eggersdorf 59 12,50 8,11 20,00 210 3.711 1.713 5.253

Rudersdorf bei Berlin 129 10,50 7,20 13,33 104 3.510 1.554 5.174

Strausberg 285 10,81 7,42 14,52 126 3.400 1.667 4.940

Landkreis (Umland)? 750 11,48 7,42 15,84 985 3.805 1.795 5.667

Landkreis (gesamt) 1.215 10,00 5,38 15,50 1.570 3.279 1.071 5.338

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023
1) Median 2) kreisangeh&rige Gemeinden des Berliner Umlands Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fiir Statistik Berlin-

Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

c) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote
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Oberhavel

Oberhavel

In Oranienburg, Hennigsdorf und Velten leben insgesamt rund
90.000 Menschen. Zusammen bilden sie einen der 15 regionalen
Wachstumskerne Brandenburgs, dort sitzen weltweit agierende

Unternehmen.

Auf einem rund 14.600 Quadratmeter grof3en
Areal soll in Hennigsdorf ein BioTech-Campus
entstehen, im Frithjahr 2029 sollen die ersten
Mieter einziehen. Nach wie vor puscht die starke
Okonomie die Zahl der Pendler wie der Zuziigler
nordwestlich von Berlin. Mit der anhaltenden

Nachfrage nach Wohnraum steigt auch der Be-
darf an Schulen. Ein Strategiepapier des Land-
kreises benennt konkrete Schulneubauten unter
anderem in Velten. Auch fiir weitere Standorte
sind konkrete Bauvorhaben festgeschrieben. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+14.217

Einwohnerentwicklung
2011-2022?

34.320

Glienicke/Nordb. — héchste Kaufkraft
im Landkreis 2023 je Einwohnerin €

-22.094

Pendlersaldo
2023

+158,8

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-20239in %

7.147

Baufertigstellungen
2012-20229

+83,4

Mietpreisentwicklung
2012-2023%in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Birkenwerder 28 n/a n/a n/a 86 4.169 1.738 6.111

Glienicke/Nordbahn 119 14,02 9,00 17,67 104 4.821 2.606 7.502

Hennigsdorf 138 10,17 6,38 18,27 70 4.231 1.738 7.000

Hohen Neuendorf 168 12,36 7,57 16,50 231 4.175 2.625 6.158

Leegebruch 22 n/a n/a n/a 66 3.231 2.290 4914

Mihlenbecker Land 43 11,50 7,58 20,55 200 4.159 2.151 5.771

Oberkréamer 26 n/a n/a n/a 144 3.419 2.083 5.345

Oranienburg 363 11,79 7,00 16,89 332 3.849 1.808 5.994

Velten 112 10,78 6,50 13,33 71 3.598 1.722 5.561

Landkreis (Umland)? 1.019 11,82 7,12 16,95 1.304 3.976 2.031 6.181

Landkreis (gesamt) 1.273 10,83 6,25 16,50 1.638 3.726 1.528 6.111

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023 ¢) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote

1) Median 2) kreisangehorige Gemeinden des Berliner Umlands

Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),

Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

92



Oder-Spree Umland

Oder-Spree

Ein Regionalzug verbindet Fiirstenwalde mit dem Berliner Haupt-
bahnhof in einer Dreiviertelstunde. Hinzu kommt die Autobahn-
anbindung ins Zentrum, zum Flughafen sowie zu Tesla.

Die groRte Stadt des Landkreises (knapp 33.000
Einwohner), die an das unmittelbare Berliner Um-
land angrenzt, ist damit fiir viele Pendler ein inter-
essanter Wohnort. Aufeinem knapp sieben Hektar
grofien Areal wird dort nun ein Quartier mit etwa
500 Wohnungen samt Schule gebaut. Die Auto-
mobilproduktion in Griinheide soll ausgebaut
werden, sodass bis zu 23.000 Menschen auf dem

Geldnde arbeiten kénnen. Mit kiinftig bis zu einer
Million Fahrzeuge jéhrlich wére der Standort das
grofRte Autowerk Deutschlands. Die Ndhe zu Ber-
lin, zum Flughafen und zur Fabrik macht auch
Schoéneiche (13.000 Einwohner), Erkner (12.000)
und Woltersdorf (8.500) zu gefragten Orten. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen
+3.702

Einwohnerentwicklung
2011-2022?

30.753

Schoneiche — héchste Kaufkraft im
Landkreis 2023 je Einwohnerin €

+2.597

Pendlersaldo
20239

+157,6

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-20239in %

2.448

Baufertigstellungen
2012-20229

+86,7

Mietpreisentwicklung
2012-2023%in %

Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2?/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Erkner 69 13,00 6,33 19,00 97 3.733 1.899 6.731

Griinheide (Mark) 94 14,41 8,41 22,00 88 3.743 1.900 6.071

Schéneiche bei Berlin 61 13,00 9,32 15,18 102 4.348 2.767 6.318

Amt Spreenhagen 29 n/a n/a n/a 92 3.017 1.317 4.763

Woltersdorf 32 12,01 9,47 20,00 78 3.861 2.647 5.339

Landkreis (Umland)? 285 13,03 8,32 19,00 457 3.693 1.875 6.038

Landkreis (gesamt) 1.504 9,09 5,86 16,29 1.150 2.924 1.171 5.556

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023

1) Median

c) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote

Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE

2) kreisangehorige Gemeinden des Berliner Umlands  Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),

93



Potsdam

Potsdam

Die Landeshauptstadt ist ein bedeutender Wachstumskern der Region.
Mehr als 185.500 Menschen leben in der mit Abstand gréRten Kommu-
ne Brandenburgs. Uber 12.800 Gewerbebetriebe haben dort ihren Sitz.

Vor allem Unternehmen aus den Bereichen Medi-
en, Informations- und Kommunikationstechnik,
Life Science und Gesundheitswirtschaft sind stark
vertreten. Von den 87.300 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten, die in Potsdam arbeiten,
sind 49.000 Einpendler. Wirtschaft und Wissen-
schaft starken sich gegenseitig: EIf Hochschulen
sowie iiber 40 aulleruniversitdre Forschungsein-
richtungen machen die Stadt tiberregional zu
einem bedeutenden Wissenschaftsstandort.

Dies wirkt sich auch auf die Bevolkerungs-
struktur aus. Wie fiir Hochschulstddte typisch,
bereichern die iiber 29.000 Studierenden das
urbane Leben kulturell wie sozial. Aufiergew6hn-
lich ist die hohe Zahl derin Potsdam arbeitenden
Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftler: Mit
rund 10.000 sind es — gemessen an der Bevol-
kerung — mehr als in jeder anderen deutschen
Kommune. Die Stadt wachst nach wie vor, aber

ein wenig langsamer und nicht mehr aus sich
selbst heraus. Anders als in den Jahren zuvor hat
die Zahl der Sterbefdlle die Zahl der Geburten
2022/2023 iiberstiegen. Die Einwohnerzahl steigt
also ausschlieRlich durch Zuzug.

Die kommunale ProPotsdam bietet als grof3-
tes Wohnungsunternehmen der Landeshaupt-
stadt tiber 18.000 Wohnungen an, leitet Stadt-
teilentwicklungs- und Bauprojekte. Neben einer
Verdichtung im Innenstadtbereich sind auch
Neubaugebiete am Stadtrand in der Umsetzung.
So wurde 2023 der erste Bauabschnitt des neuen
Wohnquartiers , Heinrich-Mann-Allee — ehemali-
ges Tramdepot“ mit 341 geférderten Wohnungen
fertiggestellt. In einer Reihe anderer Stadtteile be-
finden sich weitere Wohnungsbauprojekte in der
Umsetzung bzw. Planung: im Bornstedter Feld, in
Drewitz, im Schlaatz, Am Stern, in der Waldstadt,
in Fahrland und in Golm. m

Umland

»Im Schlaatz am siidlichen Stadtrand feierte
man Mitte November 2023 Richtfest fiir
50 Wohnungen in Holzmodulbauweise.”

Mietpreise Geschosswohnungsbau

PLZ Anzahl der Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete durchschnittliche
Mietangebote alle Marktsegmente® unteres Marktsegment”  oberes Marktsegment? Wohnflache

in €/m2/Monat in €/m2/Monat in €/m2/Monat in m2

14467 214 14,10 9,19 24,00 82,3
14469 391 14,77 9,50 23,00 77,1
14471 94 13,13 8,12 21,43 74,5
14473 175 16,00 7,23 21,00 70,7
14476 120 10,90 8,17 17,97 68,5
14478 131 10,00 6,37 15,33 58,3
14480 241 10,34 8,04 14,95 65,3
14482 222 13,50 9,18 19,57 78,9
Potsdam 1.588 13,03 7,82 21,67 73,2

1) Median Quelle: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank
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Wohnmarktreport

Die Stadt in Zahlen

+26.848 +11.436

Einwohnerentwicklung Pendlersaldo
2011-2022? 20239
27.121 +135,2
Kaufkraft 2023

je Einwohnerin €

Angebotskaufpreisentwicklung
ETW2012-2023%in %

Berlin 2024

14.717

Baugenehmigungen
2012-20229

12.826

Baufertigstellungen
2012-2022°

Die Stadt im Vergleich zu Berlin

5,4

%
Arbeitslosenquote®
2023

Arbeitslosenquote
im Vergleich zu Berlin

Kaufpreise Eigentumswohnungen

59

% Entwicklung
Angebotsmiete
2012-2023

Entwicklung Angebotsmiete
(Median) 2012-2023
(9,1 %) im Vergleich zu Berlin (81 %)

087

Bevdlkerungsdichte”
Einwohner/km?
2022

Bevolkerungsdichte
im Vergleich zu Berlin
(4.214 Einwohner/km?)

PLZ Anzahl der Angebotskaufpreis Angebotskaufpreis Angebotskaufpreis durchschnittliche
Verkaufsangebote alle Marktsegmente? unteres Marktsegment?  oberes Marktsegment? Wohnflache

in €/m2 in €/m2 in €/m2 in m2

14467 190 6.346 4.500 10.435 104,8
14469 330 6.377 3.283 9.167 83,4
14471 152 7.479 3.834 9.106 98,7
14473 59 6.800 3.504 8.000 101,5
14476 65 3.295 2.500 8.427 72,4
14478 60 3.482 2.559 6.556 64,3
14480 63 3.757 2.835 5.433 62,4
14482 166 4.745 3.712 7.000 73,8
Potsdam 1.085 5.528 3.000 9.333 85,9

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschdftigte am 30.06.2023 ¢) Neue Wohnungen in Wohngebauden d) Median der Angebote

e) Jahresdurchschnitt, alle zivilen Erwerbspersonen f) Stand: 31.12.2022 1) Median

Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research

(Kaufkraft), Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo; Arbeitslosenquote), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Potsdam-Mittelmark

Potsdam-Mittelmark

Der Landkreis hat zwei Facetten: Am Berliner Ring, in direkter Nach-
barschaft zur Landes- und zur Bundeshauptstadt, zeigt sich wirt-
schaftliche Dynamik. Westlich von Potsdam wohnt man ruhiger und

pendeltin die urbanen Zentren.

Teltow, mit knapp 28.000 Einwohnern die grofite
Stadt, hat sich als Standort fir Wissenschaft und
Wirtschaft etabliert. Neben traditionellen Fami-
lienbetrieben sitzen dort Hightechunternehmen
aus den Branchen Optische Technologie und Mi-
krosystemtechnik. An den Bezirk Steglitz-Zehlen-

dorf grenzt die drittgroRte Stadt (gut 20.000 Ein-
wohner): Kleinmachnow - von hier pendeln viele
nach Potsdam und Berlin. Vor Ort sitzt die deut-
sche eBay-Zentrale mit iiber 1.000 Arbeitsplédtzen.
Im Technologie- und Business-Park sind rund
3.000 Personen bei 80 Unternehmen beschaftigt. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+15.378

Einwohnerentwicklung
2011-2022?

39.520

Kleinmachnow - héchste Kaufkraft im
Landkreis 2023 je Einwohnerin €

-12.634

Pendlersaldo
2023

+160,6

Mietpreise Geschosswohnungsbau

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-20239in %

8.014

Baufertigstellungen
2012-20229

+79,6

Mietpreisentwicklung
2012-2023%in %

Umland

Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Beelitz 126 11,13 8,13 14,00 103 3.948 1.928 5.254

Kleinmachnow 47 13,79 9,19 18,39 169 6.803 4.399 9.343

Michendorf 35 10,95 8,40 15,82 137 4315 2.752 8.153

Nuthetal 62 12,40 8,50 16,67 54 4.559 2.406 6.227

Schwielowsee 55 11,29 7,64 20,47 87 4.663 2.722 6.583

Seddiner See 20 n/a n/a n/a 18 n/a n/a n/a

Stahnsdorf 106 15,50 9,45 18,53 157 5.000 3.240 8.235

Teltow 189 14,00 8,50 17,38 114 5.114 2.908 7.380

Werder (Havel) 196 12,10 7,14 16,15 177 3.950 1.883 6.250

Landkreis (Umland)? 836 12,58 7,65 17,50 1.016 4.667 2.433 8.100

Landkreis (gesamt) 1.187 11,20 6,45 17,06 1.651 3.829 1.227 7.462

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023 ¢) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote

1) Median

2) kreisangehorige Gemeinden des Berliner Umlands

Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),

Bundesagentur fir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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Teltow-Flaming

Teltow-Flaming

Zwischen Potsdam und dem BER boomt die Wirtschaft. Mit tiber 700
Betrieben sticht Ludwigsfelde heraus. Auch demografisch nimmt die
Stadt mit rund 28.000 Einwohnern eine Spitzenposition ein.

Neben groRRen Playern aus Luft- und Raumfahrt-
industrie, Biotechnologie und Fahrzeugbau er-
gdnzen kleine und mittlere Unternehmen, Hand-
werksbetriebe und Start-ups das 6konomische
Geschehen im Landkreis. Auch Logistik spielt eine

wichtige Rolle. Neben Ludwigsfelde zahlt auch Lu-
ckenwalde (knapp 21.000 Einwohner), das an das
Berliner Umland angrenzt, zu den 15 regionalen

Wachstumskernen Brandenburgs. Auf Datenba-
sis des Jahres 2021 eruierte das Landesamt fir
Statistik im Juli 2023, dass Teltow-Flaming der
brandenburgische Landkreis mit den héchsten
Bruttolohnen ist. m

Die Umlandgemeinden des Kreises in Zahlen

+10.093

Einwohnerentwicklung
2011-2022?

30.294

Rangsdorf — hochste Kaufkraft im
Landkreis 2023 je Einwohnerin €

+4.455

Pendlersaldo
20239

+163,7

Angebotskaufpreisentwicklung
EZFH 2012-20239in %

4.521

Baufertigstellungen
2012-20229

+91,0

Mietpreisentwicklung
2012-2023%in %

Umland

Mietpreise Geschosswohnungsbau Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

Gemeinde Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Anzahlder  Angebots- Angebots- Angebots-
der Miet- alle Markt- unteres oberes Verkaufs- kaufpreis kaufpreis kaufpreis
angebote segmente? Markt- Markt- angebote alle Markt- unteres oberes

in €/m2/ segment? segment? segmente? Markt- Markt-
Monat in €/m2?/ in €/m2?/ in €/m2 segment? segment?
Monat Monat in €/m2 in €/m2

Blankenfelde-Mahlow 140 13,21 9,65 19,04 275 3.990 2.474 5.564

GroBbeeren 24 n/a n/a n/a 55 4319 2.861 5.750

Ludwigsfelde 107 12,08 7,98 15,71 108 3.820 2.333 6.973

Rangsdorf 70 12,00 10,01 15,28 128 3.959 2.273 6.289

Landkreis (Umland)? 341 12,53 8,24 16,50 566 3.993 2.423 5.930

Landkreis (gesamt) 1.226 9,48 5,83 14,97 1.238 3.400 1.211 5.556

a) Basis: Fortschreibung b) Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am 30.06.2023 ¢) Neue Wohnungen in Wohngebduden d) Median der Angebote
1) Median 2) kreisangeh&rige Gemeinden des Berliner Umlands Quellen: CBRE auf Basis VALUE Marktdatenbank, Michael Bauer Research (Kaufkraft),
Bundesagentur fiir Arbeit (Pendlersaldo), Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg; Bearbeitung: CBRE
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In die Analysen flieBen die Angebotskaltmieten bzw. Angebotskauf-
preise von Wohnungen sowie die Angebotskaufpreise von Mehrfami-
lienhdusern in Berlin ein. Fir den Zeitraum der Jahre 2022 und 2023
wurden insgesamt 49.781 Mietangebote, 52.522 Kaufangebote fir
Eigentumswohnungen und 2.628 Kaufangebote fiir Mehrfamilienhau-
serausgewertet. Aus ihnen wurden jeweils fir beide Jahre die Mediane
ermittelt — diejenigen Werte, die hoher liegen als die eine Halfte aller
Angebote und niedriger als die andere Halfte. Um auch Extremwerte
darzustellen, werden daruber hinaus die gunstigsten und teuersten
zehn Prozent der Wohnungen separat analysiert. Sie bilden das obere
bzw. untere Marktsegment ab. Auch hier sind innerhalb der jeweiligen
Segmente die Mediane genannt.

23.345 Wohnungsangebote des Jahres 2023 mit Wohnflachen-
und Mietpreisangaben wurden den 190 Berliner Postleitzahlgebieten

—> Methodik Mietangebote, Eigentumswohnungen, Investments und Umland

zugeordnet. Dabei fand sich fiir alle Gebiete auBer 10789 (Tauentzien-
straBe), 12165 (Fichtenberg), 13129 (Blankenburg), 13159 (Blanken-
felde) und 14053 (Olympiastadion) eine statistisch ausreichend groRe
Zahl von Angeboten. Die Tabellen nennen die Mediane aller Angebots-
kaufpreise pro Quadratmeter, auRerdem die Mediane fiir das jeweils
oberste und unterste Zehntel der Inserate. Hiermit wird das lokale
Hoch- und Niedrigpreissegment abgebildet. Von der Michael Bauer
Research GmbH wird jdhrlich die durchschnittliche Kaufkraft je Ein-
wohner und Haushalt auf Postleitzahlebene ermittelt.

Die Umlandanalysen beriicksichtigen nur diejenigen Gemeinden
der Landkreise, die nach CBRE auf Grundlage des Bundesinstituts fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung als Berliner Umland definiert werden.
Aggregiert ergeben diese Gemeinden den ,Landkreis Umland’, der nur
einen Teil des administrativen Landkreises darstellt.

Zusatzliche zu den bereits auf den vorherigen Seiten genannten Quellen:

CBRE auf Basis Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Bundesagentur fuir Arbeit, Bundesnetzagentur, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Berlin,
Landesamt fiir Burger- und Ordnungsangelegenheiten, Michael Bauer Research GmbH 2024 basierend auf Statistisches Bundesamt, VALUE Marktdatenbank.

Diese Studie wurde mit der gebotenen Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fir zuverldssig erachten. Gleichwohl kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die in der Studie enthaltenen Informationen trotz sorgféltiger Recherche und angemessener Kalkulation etwaiger Risiken

Fehler und/oder Ungenauigkeiten enthalten.

Haftungsausschluss

Fur die Richtigkeit, Genauigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Quellen
und Angaben in dieser Studie (ibernehmen wir daher keine Gewdhr; eine
Haftung fir die Inhalte der Studie ist, soweit gesetzlich zulassig, ausge-
schlossen. Die vorliegende Studie dient ausschlieBlich Informationszwe-
cken und ist weder als Handlungsaufforderung noch als Aufforderung zur
Abgabe eines Kaufangebots zu verstehen.
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