
Gebiete mit Sozialer Erhaltungsverordnung in Hamburg

Vorbereitung und Erlass

Zur Vorbereitung einer Sozialen Erhaltungsverordnung für ein Wohnquar­

tier untersuchen das zuständige Bezirksamt und die Behörde für Stadt­

entwicklung und Wohnen, ob und in welchem Umfang das angestammte 

Milieu durch Aufwertung gefährdet ist. Untersucht wird,

» welche Modernisierungs- und Umbaumöglichkeiten

vorhanden sind,

» wie sich die Wohnbevölkerung zusammensetzt und

» wie intensiv und dynamisch bauliche und spekulative Maßnahmen

geplant und umgesetzt werden.

Unterstützt werden die Bezirksämter bei der Beobachtung der Wohnquar­

tiere durch ein „Städtebauliches Monitoring“. Für verschiedene Indikatoren 

werden jährlich Daten ausgewertet und den Bezirksämtern bereitgestellt:

» Daten zum sozialen Profil (zum Beispiel Anteil der Bewohnerinnen und

Bewohner über 65 Jahre, Anteil der Einpersonenhaushalte, Anteile

der Haushalte mit minderjährigen Kindern, Anteil der Haushalte, die

Transferleistungen beziehen),

» Daten zum städtebaulichen Profil (zum Beispiel Anzahl der Wohnungen,

Anteil der Gebäude nach Baualtersklassen) und

Liebe Leserinnen und Leser,

unsere Stadt ist eine der attraktivsten in Deutschland. Gleichzeitig ist der 

Hamburger Wohnungsmarkt angespannt. Daher setze ich mich dafür ein, 

mehr Wohnungen zu bauen und vorhandene Wohnungen mit bezahlbaren 

Mieten zu sichern.

Altbauquartiere der inneren Stadt mit urbaner Mischung und zunehmend 

auch Quartiere der Nachkriegszeit sind begehrt und stehen unter einem 

starken Aufwertungs- und Verdrängungsdruck.

Dazu zählen Quartiere in der Neustadt, St. Georg und St. Pauli ebenso wie in 

Eimsbüttel, Altona, Barmbek und Eilbek.

In diesen begehrten Wohngebieten wollen wir die ansässige Wohnbevölke­

rung vor Verdrängung schützen.

Um diese Ziele zu erreichen, nutzt Hamburg das Instrument der Sozialen 

Erhaltungsverordnung zusammen mit der Umwandlungsverordnung. In 16 

Gebieten wurden bereits Soziale Erhaltungsverordnungen erlassen, zuletzt 

für Barmbek-Nord, Barmbek-Süd und die Jarrestadt.

Mit diesem Faltblatt erhalten Sie einen Überblick zum Thema und nähere 

Informationen zu den Zielen und der praktischen Umsetzung.

Ihre

Dr. Dorothee Stapelfeldt

Senatorin für Stadtentwicklung und Wohnen

Instrumente und rechtliche Grundlagen

Soziale Erhaltungsverordnung

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Ziel der Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Bauge­

setzbuch (BauGB) ist es, die Zusammensetzung der Wohnbevölkerung aus be­

sonderen städtebaulichen Gründen zu erhalten. Die Verdrängung der Wohnbe­

völkerung soll verhindert werden, um nachteilige städtebauliche Auswirkungen 

zu vermeiden. Als Voraussetzungen dazu sind die konkrete Sozialstruktur der 

Wohnbevölkerung sowie die städtebaulichen Auswirkungen der befürchteten 

Verdrängung zu bewerten.

Die Schutzwirkung einer Sozialen Erhaltungsverordnung besteht darin, dass 

bestimmte Maßnahmen innerhalb des Gebiets einer Sozialen Erhaltungsver­

ordnung genehmigungsbedürftig sind. Zu diesen Maßnahmen zählen der 

Abriss von Gebäuden und Gebäudeteilen, Baumaßnahmen und Modernisie­

rungen, die den Wohnwert steigern und zu Mieterhöhungen führen können, 

sowie die Nutzungsänderung von Mietwohnungen in gewerblich genutzte 

Räume.

Umwandlungsverordnung

§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB

In den Gebieten mit Sozialer Erhaltungsverordnung gilt auch die Umwand­

lungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB. Mit dem Ziel, einer im 

Zuge der Umwandlung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung ver­

muteten Verdrängung von Bewohnerinnen und Bewohnern entgegenzuwir­

ken, sind damit Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen in diesen 

Quartieren genehmigungspflichtig. 

Vorkaufsrecht
Auch das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB kann durch 

die Stadt ausgeübt werden, wenn in einem Gebiet mit einer Sozialen Erhal­

tungsverordnung ein Grunderwerb stattfindet, bei dem die Annahme einer 

spekulativen Absicht begründet ist. Es sei denn, der Käufer des Grundstücks 

verpflichtet sich vertraglich zur Erfüllung des Ziels der Sozialen Erhaltungs­

verordnung.

Kontakt

Auskünfte und weitere Informationen zu Sozialen Erhaltungsver­
ordnungen in Hamburg erhalten Sie bei der Behörde für Stadt­
entwicklung und Wohnen sowie bei den Fachämtern für Stadt- 
und Landschaftsplanung der zuständigen Bezirksämter. 

Bezirksamt Hamburg-Mitte
Caffamacherreihe 1 – 3, 20355 Hamburg
Tel.: 040 428 54-3375
E-Mail: stadtplanung@hamburg-mitte.hamburg.de

Bezirksamt Altona
Jessenstraße 4, 22767 Hamburg
Tel.: 040 428 11-2304
E-Mail: integriertestadtteilentwicklung@altona.hamburg.de

Bezirksamt Eimsbüttel
Grindelberg 62 – 66, 20144 Hamburg
Tel.: 040 428 01-3439 
E-Mail: stadtplanung@eimsbuettel.hamburg.de

Bezirksamt Hamburg-Nord
Kümmellstraße 6, 20249 Hamurg
Tel.: 42804-6008 
E-Mail: stadt-undlandschaftsplanung@hamburg-nord.hamburg.de

Bezirksamt Wandsbek
Am Alten Posthaus 2, 22041 Hamburg
Tel.: 040 428 81-3096
E-Mail: stadt-und-landschaftsplanung@wandsbek.hamburg.de

Behörde für Stadtentwicklung und Wohnen
Amt für Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung
Neuenfelder Straße 19, 21109 Hamburg
Tel.: 040 428 40-8435
E-Mail: klaus.dobbrodt@bsw.hamburg.de
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Bezirk Gebiet Fläche in Hektar Einwohnerinnen / 
Einwohner* In Kraft seit

Hamburg-Mitte Südliche Neustadt 11 3.600 19. 07. 1995

Hamburg-Mitte St. Georg 47 8.800 15. 02. 2012

Hamburg-Mitte St. Pauli 96 21.700 15. 02. 2012

Altona Sternschanze 32 7.900 23. 03. 2013

Altona Osterkirchenviertel 19 4.400 10. 08. 2013

Eimsbüttel Eimsbüttel-Süd 42 10.300 30. 07. 2014

Altona Altona-Altstadt 175 28.000 16. 07. 2014

Altona Ottensen 95 19.400 23. 03. 2016

Altona Bahrenfeld-Süd 89 13.900 09. 11. 2016

Hamburg-Mitte Nördliche Neustadt 25 6.100 10. 03. 2018

Eimsbüttel Eimsbüttel / Hoheluft-West / 
Stellingen-Süd 351 65.000 17. 04. 2018

Altona Altona-Nord 118 22.000 19. 06. 2019

Wandsbek Eilbek 161 22.300 30. 01. 2020

Hamburg-Nord Barmbek-Nord 307 39.600 12. 2020

Hamburg-Nord Barmbek-Süd 251 34.000 12. 2020

Hamburg-Nord Jarrestadt 54 9.800 12. 2020

Gesamt 1.873 316.800

* Quelle: Statistikamt Nord Melderegister (Stand: 31. 12. 2019) 

Weitere Informationen

www.hamburg.de/soziale-erhaltungsverordnungen

www.hamburg.de/stadtplanung-mitte

www.hamburg.de/stadtplanung-altona

www.hamburg.de/stadtplanung-eimsbuettel

wwww.hamburg.de/hamburg-nord/stadt-und- 
landschaftsplanung

www.hamburg.de/stadtplanung-wandsbek

Information
für Mieterinnen und Mieter und
Eigentümerinnen und Eigentümer

ERHALTUNGS-

SOZIALE

VERORDNUNG

» Daten zur Entwicklung des Wohnungsmarkts (zum Beispiel Entwicklung

der Mieten und der Kaufpreise, Wanderungsbewegungen, Anteil geför­

derter Wohnungen, die in den nächsten fünf Jahren aus der Bindung

laufen und Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand in den

letzten fünf Jahren).

Das zuständige Bezirksamt untersucht anhand der mit dem Städtebaulichen 

Monitoring verfügbaren Daten, von Beobachtungen des Marktes und von 

Expertengesprächen, wie plausibel die im Wohnquartier vermutete Aufwer­

tung und Verdrängung ist.

Bestätigt sich die Vermutung, kann der Senat einen Aufstellungsbeschluss 

fassen und ein Gutachten einschließlich einer Repräsentativerhebung in 

Auftrag geben, das die Anwendungsvoraussetzungen für den Erlass ei­

ner Sozialen Erhaltungsverordnung klärt. Ab diesem Zeitpunkt kann das 

Bezirksamt Anträge auf Abriss, Modernisierungen und Nutzungsänderun­

gen zurückstellen und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen 

vorläufig untersagen.

Bestätigt die Repräsentativerhebung das Erfordernis einer Sozialen Erhal­

tungsverordnung, liegen damit die Voraussetzungen für den Erlass einer 

Sozialen Erhaltungsverordnung durch das Bezirksamt vor.
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Wirkung in der Praxis

Hamburgs Bezirksämter sind für die praktische Umsetzung der Sozialen Er­

haltungsverordnung und der Umwandlungsverordnung in einem Gebiet zu­

ständig. Sie prüfen die beantragten und unter Genehmigungsvorbehalt ste­

henden Maßnahmen. Auch leerstehende Gebäude und Wohnungen sind von 

den Genehmigungsvorbehalten betroffen. Sie gelten nicht für die Errichtung 

von Neubauten und für bisher gewerblich genutzte Grundstücke.

Bauliche Änderungen werden grundsätzlich genehmigt, wenn

» lediglich Instandsetzungen vorgenommen werden sollen,

» eine Anpassung an den im Gebiet üblichen Ausstattungsstandard

erreicht werden soll,

» die Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung erfüllt werden

sollen.

Abbrüche / Nutzungsänderungen werden nur genehmigt, wenn

» es im Einzelfall nachweislich wirtschaftlich unzumutbar ist, das Gebäude

als Wohngebäude zu erhalten,

» keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind, weil zum Beispiel

die verdrängende Wirkung eines Abbruchs im Gebiet mit einer Sozialen

Erhaltungsverordnung kompensiert wird, indem sich der Eigentü­

mer verpflichtet, in dem Gebiet entsprechenden Ersatzwohnraum in

gleicher Anzahl, Größe und Struktur sowie entsprechender Miete oder

Sozialwohnungen in gleicher Anzahl, Größe und Struktur innerhalb des

betreffenden Gebiets neu zu schaffen.

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen sind nur mit Genehmi­

gung zulässig und werden im Einzelfall nur erteilt, wenn ein Anspruch nach 

§ 172 Abs. 4 BauGB besteht.

Verkauf von Grundstücken

In den Gebieten mit einer Sozialen Erhaltungsverordnung steht der Stadt 

ein Vorkaufsrecht zu. Das zuständige Bezirksamt prüft im Einzelfall, ob 

dieses Recht wahrgenommen werden soll. Der Käufer kann die Ausübung 

des Vorkaufsrechts abwenden, indem er sich verpflichtet, das Grundstück 

entsprechend dem Ziel der Sozialen Erhaltungsverordnung zu nutzen. 



Bahrenfeld-Süd
Eimsbüttel-Süd

Südliche Neustadt

St. Pauli

Altona-Altstadt

Altona-Nord (A.-N.)

Sternschanze

Oster- 
kirchen- 
viertel

Ottensen

St. Pauli

St. Georg

Nördliche Neustadt

Eimsbüttel / Hoheluft-West / Stellingen-Süd

A.-N.

A.-N.

Eilbek

Barmbek-Nord

Barmbek-Süd

Jarrestadt

GEBIETE MIT SOZIALEN ERHALTUNGSVERORDNUNGEN 

Das gründerzeitlich 

geprägte Quartier, für 

das im März 2016 eine 

Soziale Erhaltungs­

verordnung in Kraft 

getreten ist, liegt im 

östlichen Bereich des 

Bezirks Altona. In­

nerhalb des Gebietes 

leben rund 19.400 Personen. Die gewachsene, kleinteilige Baustruktur 

und die Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten verleihen dem 

Stadtbild bis heute seinen besonderen Charme.

Ottensen

Die Soziale Erhaltungsverordnung Altona-Altstadt ist im Juli 2014 

in Kraft getreten. Der Stadtteil Altona-Altstadt weist interessante, 

städtebaulich vielfältige Quartiere auf und gehört zu den belieb­

ten Wohnstandorten Hamburgs. Innerhalb des Gebietes leben rund 

28.000 Personen.

Altona-Altstadt

Die Soziale Erhaltungsver­

ordnung St. Pauli ist seit 

Februar 2012 in Kraft. Sie 

umfasst die Wohngebiete 

des Stadtteils einschließ­

lich des Karolinenviertels. 

Über 21.700 Menschen 

leben innerhalb der Quar­

tiere, die sich in den vergangenen Jahren zu sehr beliebten innerstäd­

tischen Wohnvierteln Hamburgs entwickelt haben. St. Pauli besitzt 

durch seine Attraktionen wie Reeperbahn und Landungsbrücken auch 

eine große Anziehungskraft für Touristen. 

St. Pauli

Bereits seit 1995 

werden die rund 

3.600 Bewohne­

rinnen und Be­

wohner der süd­

lichen Neustadt 

vor Verdrängung 

geschützt. Das 

Gebiet der Sozi­

alen Erhaltungsverordnung liegt zwischen Wallanlagen, Herrengra­

benfleet und Elbe. Es umfasst das sogenannte Portugiesenviertel und 

das Wohnquartier östlich der Hauptkirche St. Michaelis.

Südliche Neustadt

Das Soziale Erhal­

tungsgebiet, in dem 

rund 8.800 Menschen 

leben, umfasst große 

Teile der Wohngebiete 

des Stadtteils. St. Ge­

org zeichnet sich durch 

ein urbanes und vielfäl­

tiges Milieu aus. Seit 

längerer Zeit sind die Bereiche nahe der Alster, an der Langen Reihe 

und am Hansaplatz beliebte Orte zum Wohnen. Die Soziale Erhal­

tungsverordnung St. Georg ist seit Februar 2012 in Kraft. 

St. Georg

Das überwiegend in dun­

kelrotem Ziegel gehaltene 

Kulturdenkmal der Jar­

restadt zählt zu den be­

kanntesten Wohnsiedlun­

gen der 20er Jahre und ist 

seit Dezember 2020 durch 

eine Soziale Erhaltungsverordnung geschützt. Der von rund 9.800 

Menschen bewohnte Ortsteil, über Hamburg hinaus bekannt durch 

die Kampnagelfabrik, ist durch eine urbane Mischung aus Gastro­

nomie- und Einzelhandelsangeboten geprägt, insbesondere in der 

Jarrestraße. 

Jarrestadt

Seit November 2016 

ist für Bahrenfeld-Süd 

die Soziale Erhal­

tungsverordnung in 

Kraft. Der Geltungs­

bereich beschränkt 

sich auf den südöst­

lichen Teil Bahrenfelds, der durch neue Wohnungen, Dienstleis­

tungsbetriebe und Nahversorger sowie die anstehende Verlagerung 

des Fernbahnhofes Altona wiederbelebt wurde. Das Gebiet hat sich 

zu einem attraktiven Wohnstandort entwickelt, in dem rund 13.900 

Personen leben.

Bahrenfeld-Süd

Das im Gebiet der So­

zialen Erhaltungsver­

ordnung Sternschanze 

liegende Altbauquar­

tier gehört zum Sze­

ne-Stadtteil Schanzen­

viertel. Hier leben rund 

7.900 Personen. Dank citynaher Lage und hohem Bestand an gründer­

zeitlichen Gebäuden ist das Quartier ein äußerst beliebter Wohnstand­

ort. Gleichzeitig lockt sein breites Freizeit- und Kulturangebot besonders 

viele Besucherinnen und Besucher an. Die Soziale Erhaltungsverordnung 

ist seit März 2013 in Kraft.

Sternschanze

In Hamburgs größtem Gebiet 

mit einer Sozialen Erhaltungs­

verordnung ist Wohnraum stark 

nachgefragt. Vor allem junge 

Familien schätzen die Nähe zur 

Innenstadt und zur Universität, 

die gute Ausstattung mit ÖPNV 

und Nahversorgung sowie das breite, soziale und kulturelle Angebot. 

Rund 65.000 Menschen leben in den verschiedenen Quartieren des 

rund 351 Hektar großen Gebiets, für das im April 2018 eine Soziale 

Erhaltungsverordnung erlassen wurde.

Eimsbüttel / Hoheluft-West / 
Stellingen-Süd

Die Soziale Erhal­

t u n g sve ro r d n u n g 

Osterkirchenviertel 

ist im August 2013 

in Kraft getreten. 

Das Gebiet liegt im 

Nordosten des zum 

Bezirk Altona gehörenden Stadtteils Ottensen. Innerhalb des Quar­

tiers leben rund 4.400 Menschen. Wegen seiner günstigen Lage im 

Stadtgebiet und des charakteristischen Altbaubestands sind Woh­

nungen hier besonders stark nachgefragt.

Osterkirchenviertel

Das Wohnquartier am 

Großneumarkt liegt zwi­

schen Wallanlagen und Lud­

wig-Erhard-Straße. Seine 

Nähe zur City und zu den 

Landungsbrücken, die gute 

Ausstattung mit ÖPNV und 

die vielfältigen sozialen und 

kulturellen Angebote sor­

gen für steigende Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Seit März 

2018 ist die Soziale Erhaltungsverordnung für die hier lebenden 

rund 6.100 Menschen in Kraft.

Nördliche Neustadt

Im zentral gelegenen Ge­

biet Eimsbüttel-Süd leben 

rund 10.300 Menschen. Im 

Zuge des vorangegangenen 

Sanierungsverfahrens wur­

den attraktive Spiel- und 

Sportangebote geschaffen, 

die verkehrliche Situation 

verbessert und die soziale Infrastruktur ergänzt. Der charakte­

ristische Wohnungsbestand mit kleinteiligen Baustrukturen in 

Eimsbüttel-Süd wird stark nachgefragt. Die Soziale Erhaltungs­

verordnung Eimsbüttel-Süd ist im Juli 2014 in Kraft getreten.

Eimsbüttel-Süd

Altona-Nord erstreckt sich in­

nerhalb der Stadtteilgrenzen 

zwischen Max-Brauer-Allee 

und der in Nord-Süd-Richtung 

verlaufenden Bahntrasse.  

Nicht dazu gehört das Neu­

baugebiet Mitte Altona, das 

Areal der Holstenbrauerei sowie die großflächigen Gewerbe- und 

Sportflächen im Nordwesten. 22.000 Menschen leben in diesem zen­

tral gelegenen, sehr gut angebundenen Quartier, das seit einigen Jah­

ren zunehmend nachgefragt wird. Die Soziale Erhaltungsverordnung 

ist seit Juni 2019 in Kraft.

Altona-Nord

Eilbek wird durch 

die Nähe zur Innen­

stadt, die gute Ver­

kehrsanbindung, die 

hohe Anzahl kleine­

rer Wohnungen und 

das umfangreiche 

Einzelhandelsangebot 

als Wohnstandort im­

mer beliebter. Die 22.300 Bewohnerinnen und Bewohner werden 

mit der seit Januar 2020 in Kraft befindlichen Sozialen Erhaltungs­

verordnung vor Verdrängung geschützt. 

Eilbek

In Barmbek-Süd, umgeben 

von Osterbek- und Eilbek­

kanal, befindet sich neben 

den ortstypischen Back­

steinwohngebäuden auch 

gründerzeitliche Bebau­

ung. Rund 34.000 Barm­

bekerinnen und Barmbeker 

profitieren von den city­

nahen, ruhigen Wohnbereichen zwischen Alster, Kanälen und dem 

Stadtpark. Seit Dezember 2020 schützt die Soziale Erhaltungsver­

ordnung die Bewohnerstruktur.

Barmbek-Süd

Barmbek-Nord ist durch Back­

steinarchitektur in Blockrand- 

und Zeilenbebauung geprägt. 

Der zentrale ÖPNV-Knotenpunkt 

am Barmbeker Bahnhof und die 

attraktive Einkaufsmeile entlang 

der Fuhlsbüttler Straße sowie 

der nahegelegene Stadtpark ver­

leihen diesem Stadtteil, in dem 

rund 39.600 Menschen leben, 

eine hohe Anziehungskraft. Die Soziale Erhaltungsverordnung ist 

seit Dezember 2020 wirksam. 

Barmbek-Nord


