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WOHNUNGSMARKT IN DEUTSCHLAND & HAMBURG
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OFFENTLICHE DISKUSSION

Statistik zum Wohnungsmarkt Senat w‘ill Mieter bei ) )
Stadt Miinchen rettet mehrals 500 Wohnungsumwandlung ldnger Quartiere mit Aufwertungsdruck
Wohnungen aus der schiitzen brauchen Schutzschirm gegen
. .
Zweckentfremdung Verdrangung!
Umwandlung von Mletwohnungen
Mitprelstberhchung und Wacher Neue Verordnung soll Mieter schiitzen
Viele Mieten zu hoch - Stddte um Hilfe bemiiht von Hannes Heine
Mieter wehren sich gegen
Bundesrat will Mieten strenger regulieren Luxussanierun g

BERLIN [ GUTACHTEN

Die Mietpreislawine stoppen

Land will Erh6hung der Mietpreise deckeln

Hamburgs never Mietenspiegel zeigt

Durchschnittsmieten zwischen 6,76 Euro und mehr als E . .
22 Euro Stadt will Mieter besser schiitzen

Mietpreisbremse in Minchen

Staatsregierung beschlief3t endlich
Umwandlungsverbot

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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OFFENTLICHE DISKUSSION —
UND WELCHE INSTRUMENTE DAHINTERSTECKEN
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OFFENTLICHE DISKUSSION —
UND WELCHE INSTRUMENTE DAHINTERSTECKEN
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SOZIALE ERHALTUNGSVERORDNUNGEN IN
DEUTSCHLAND & HAMBURG

Gebete mit Sozialer Erhaltungssatzung in Hamburg
[EE Eriassons Sozale Erhattungsverordnung
— Bezirksgrenze *

Hamburg | =t

Bezirk Hamburg-Nord

Bezirk Eimsbittel
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Nordhche Neusladl

Sudliche Neustadt
Bezirk Hamburg-Mitte

130000 o DI A3 Origrad
Kartoropunciaze T
Landesbetiet Georomaton und Vermossirng > 0 1 oo 2000 Moter

Karten: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik KoIn (2025) und BSW (10/2025)
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ZIEL DER SOZIALEN ERHALTUNGSVERORDNUNG
NACH § 172 BAUGB

Erhaltung der Zusammensetzung der

Wohnbevoélkerung
(Schutz vor Luxussanierung und Verdrangung)

= aus besonderen stadtebaulichen
Grinden

= durch zusatzliche
Genehmigungsvorbehalte

= bei (gewissen) baulichen und
eigentumsrechtlichen Vorhaben

Fotos: Bezirksamt Hamburg-Nord (2020)

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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DIE DREI WIRKUNGSBEREICHE DER
SOZIALEN ERHALTUNGSVERORDNUNG

Genehmigungs- Genehmigungs-
vorbehalt bei vorbehalt bei

Allgemeines
Vorkaufsrecht

Riickbau Begrundung
Anderung, von Wohnungs-/
Nutzungs- Teileigentum

neehude

anderung

(8 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB) (8 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB
i. V. m. Umwandlungs-
verordnung)

(8 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
BauGB)

Karte: Bezirksamt Hamburg-Nord (Grundlage: LGV Hamburg)

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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DIE DREI WIRKUNGSBEREICHE DER
SOZIALEN ERHALTUNGSVERORDNUNG

Genehmigungs-
vorbehalt bei

Riickbau

Anderung,
Nutzungs-

anderung

(8 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Karte: Bezirksamt Hamburg-Nord (Grundlage: LGV Hamburg)

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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PRUFUNG DER GENEHMIGUNGSFAHIGKEIT NACH

§ 173 BAUGB BEI ANTRAGEN AUF...

Grundriss-

Rickbau anderungen

Nutzungsénderung

Einbau bzw. Anbau
von Aufzigen

Anbau von Freisitzen
(Balkonen)

energetische
Modernisierung

verfahrensfreie
Vorhaben nach
HBauO (bspw.
Fenstertausch)

Luxus- Anderungen der

modernisierungen Ausstattung

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord

Seite 10

Wohnungs-
zusammenlegungen/
-teilungen

Wohnungs-
modernisierungen/
-sanierungen

und weitere bauliche
Anderungen ...

Hamburg



DAS FELD DER BAULICHEN MABNAHMEN NACH
8§ 173 BAUGB

Instandhaltung Instandsetzung Modernisierung

genehmigungsfrei  genehmigungspflichtig

—

Genehmigungsanspruch Teilgenehmigung
Genehmigung mit Auflagen Versagung der Genehmigung

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord

Seite 11 Hamburg



UND WER WIRD GESCHUTZT?

/- J unabhéngig. kompetent. praxisorientiert.
Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung Expertise fiir Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung

Ziel: Erhalt der Bevdlkerungsstruktur

Grundlage: ,,Reprasentativuntersuchung*
mit reprasentativer Haushaltebefragung

HAUSHALTEBEFRAGUNG

zur Untersuchung der Anwendungsvoraussetzungen einer
Sarialen Erhaltungsverordnung
im Gebiet Barmbek-Nord/Barmbek-Sud/larrestadt
Reprisentativuntersuchung zur Uberpriifung

der Anwendungsvoraussetzungen

einer Sozialen Erhaltungsverordnung fiir

die Gebiete ,Barmbek-Nord“, , Barmbek-Siid”
und ,Jarrestadt”

Endbericht | Januar 2025

ALP im Auftrag der BSW (2025)

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
Seite 12 Hamburg




UND WER WIRD GESCHUTZT?

Bevdlkerungsentwicklung

Gebiet Personen 2022

i.Barmbek-Nord"* 40.351 i

__—__—_________________'_____________ ————————————
|,.Barmbek-Std"* I 35.044 | +9,2% i
Jarrestadt™™ i 9.836 I +1,9% |

+8,8% |

Hamburg | 1945532 |
[ . Il

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord

Seite 13

Altersstruktur
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ALP (2025): S. 182, 183
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UND WER WIRD GESCHUTZT?

Haushaltsstruktur WohnungsgroRen

Wohnungen nach Woh- | .Barmbek- .Barmbek- Hamburg

el tadt”
nungsgrélBenklassen Nord* Sid” arresta (Zensus 2022)

Barmbek-
Barmbek-

Nord

| Einperso- | } | unter 40 m? i 13% i 8% 4% | 9% i
| nenhaus- | 71%! 69% e e -—- 1
I halte I I Iab 40 bis unter 60 m? | A7% | 49% 42% 29% |
e L [~ = — ——————
| Haushalte: | | ab 60 bis unter 80 m?> | 29% i_ 31% 41% 30% i
I : I I 5 B B — - S—
| . mit :ﬂ%= 11% iab 80 bis unter 100 m? i 7% i 8% 7% I 14% i
F_Kiﬂg‘f_r'l]_ —_t T T T S
. 2

i Alleiner- | i =100m und mehr i 3% i 4% 5% | 19% i
I I 3% 1 3% e e — e
i__IlE_h_E_n_d_E_' ____i_____ _____ | Insgesamt | 100% | 100% |  100% |  100% |
| -1 | R o -
| 2 Haus 144l 148

LhaltsgroBe; — | ) T

ALP (2025): S. 185, 207

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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UND WER WIRD GESCHUTZT?

Durchschnittliche Wohndauer

Zufriedenheit mit Wohnumfeld

Barmbek- Barmbek- ~Barmbek- B g "
- - = - .Barmbek-Siid”| ,Jarrestadt
Nord” siid” Jarrestadt Nord

sehr zufrieden 37% 449%, 59% Bis 2 Jahre 18% 18% 15%
eher zufrieden >2% 0% 38% 2 bis 4 Jahre 18% 16% 14%
eher unzufrieden 9% 4% 3% -
sehr unzufrieden 2% 1% 1% _4 bis 10 Jahre 25% 25% el
weiB ich (noch) nicht 0% 0% 0% 10 bis 20 Jahre 21% 20% 23%
insgesamt 100% 100% 100% -

- - 20 Jahre oder mehr 18% 20% 24%
Durchschnittsnote (1= sehr zufrieden, 4= N
sghr unzufrieden) ohne ,weil ich (noch) 1,8 1,6 1,4 Durchschnittliche 11,2 Jahre 11,9 Jahre 12,9 Jahre
nicht”  Wohndauer

Seite 15
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ALP (2025): S. 196, 199
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UND WER WIRD GESCHUTZT?

Umzugsabsichten und -grinde (Ausschnitt) Umzugsziel

| ) o » .Barmbek- | .Barmbek-
| .Barmbek-Nord": ,Barmbek-Siid Jarrestadt anmae armee .Jarrestadt”
[ | Nord Siid
. ] i i _
Ja, auf jeden Fall | 14% 12% 99 | Ich wiirde den Stadtteil nur ungern ver 50% 579 69%
__i____ . __i lassen
Ja, eventuell / vielleicht : 20% 299 26% | Es ist mir egal, olb ich hier oder in einem 26% 24% 14%
__i____ L __i anderen Stadtteil wohne
| | 1 | 5 i in ei
:Nein | 56% | 59% 65% | Ich moclhte lieber in einem anderen 179% 10% 0%
[ 1 ! o | Stadtteil wohnen
Ich mf)chte so schnell wie moglich weg 3% 206 1%
von hier
| .Barmbek- | ,Barmbek- il lei
Mehrfachantworten méglich | " | i i —— Ich muss den Stadtteil leider verlassen 5% 7% 7%
2o [—— Insgesamt 100% 100% 100%

EUnzufrieden mit dem Umfeld / Stadtteil (z. B. un-
\gepflegt / unsicher / zu viel Trubel)
I

N
0% | 6% |
_____I____________!

15%

ALP (2025): S. 196, 197, 199

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord

Hamburg
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UND WER WIRD GESCHUTZT?

Ortsansassige und Zugezogene (Ausschnitt Haushaltsstruktur)

.Barmbek-Nord” | .Barmbek-Siid” LJarrestadt”

Haushaltstyp

sdssige = gene

i Singlehaushalte unter 30 Jahre i

-
i Singlehaushalte ab 30 bis ein-
: schlieBlich 65 Jahre

I

| Singlehaushalte Gber 65 Jahre |

I I
| 1
1 1
T B
| |
1 1
1 1
I I
| |
™ ™
| |
e e pomm - p--mmmm- e
- -
| |
1 1
1 1
I I
1 1
1 1
F F

T S e -]

: Paarhaushalte ohne Kinder bis |

1
I
| einschlieBlich 65 Jahre (beide I 13%
| Personen 65 Jahre oder jlinger) |

St~ A~ S S— A E—

|
13% | 22%

3
®
o
R

ALP (2025): S. 220

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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WEITERFUHRENDE .
INFORMATIONEN

Soziale
Erhaltungsverordnungen in
Hamburg-Nord

Internetseite zu den
Sozialen Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord:

Zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung nach § 172 Baugesetzbuch

www.hamburg.de/hamburg-nord/soziale-erhaltungsverordnungen/

> weiterfihrende Informationen, Reprasentativuntersuchung
> Merkblatt und Antragsformular

> Kontaktdaten

Bericht ,,Die Soziale Erhaltungsverordnung in der Praxis
— Vollzug und Wirkmechanismen*
zur Umsetzung in Hamburg (vero6ffentlicht: 02/2025)

ERHALTUNGSVERORDNUNG
IN DER PRAXIS

Hamburg

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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http://www.hamburg.de/hamburg-nord/soziale-erhaltungsverordnungen/

WIE WAR ES ZUR ENTSTEHUNGSZEIT?

Jarrestadt als Stadterweiterungsgebiet zur
Uberwindung der Wohnungsnot

Mittel: bezahlbare Kleinwohnungen (fur die
Kernfamilie)

tatsachlich aber zogen vor allem ein:
Facharbeiter, Angestellte, Beamte — kaum
der ,,einfache Arbeiter

Parallelen zu anderen Gebieten des Neuen
Bauens

Spitzname ,,Bonzenblock® (Stammannstralie,
Jean-Paul-Weg, Jarrestral3e, Glindweg)

% L . A
e 3 B e

Foto: Bildarchiv Denkmalschutzamt Hamburg

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg-Nord
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HERZLICHEN DANK
FUR DIE
AUFMERKSAMKEIT!

Hamburg
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