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UBERBLICK

* Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg
* Instrument und rechtliche Grundlagen

« Anwendungsvoraussetzungen

* Verfahrensschritte zur Vorbereitung

* Plausibilitatsprufung

« Das Stadtebauliche Monitoring
 Reprasentativuntersuchung

« /wischenkontrolle

Anforderungen an den Erlass von Sozialen Erhaltungsverordnungen in Hamburg
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SOZIALE ERHALTUNGSVERORDNUNGEN IN HAMBURG

16 Gebiete mit SozErhVO

o Flache ca. 1.873 ha

o ca. 314.900 Einwohnerinnen
und Einwohner

1 weiteres Gebiet in Vorbereitung

Zum Vergleich: Gesamtstadt HH

o Flache ca. 75.510 ha

o ca. 1,9 Mio. Einwohnerinnen
und Einwohner

(Stand: Januar 2023)

Quelle: https://www.hamburg.de/gebiete/

Anforderungen an den Erlass von Sozialen Erhaltungsverordnungen in Hamburg
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https://www.hamburg.de/gebiete/

INSTRUMENT UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

« Soziale Erhaltungsverordnungen (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB)
 Umwandlungsverordnung (§ 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB)
« Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB)

Genehmigungspflicht bei...

* Abriss von Wohngebauden

 Bauliche Anderungen, insbesondere sehr aufwandige Modernisierungen
 Nutzungsanderungen von Mietwohnungen in gewerbliche Raume

 Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Anforderungen an den Erlass von Sozialen Erhaltungsverordnungen in Hamburg
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ANWENDUNGSVORAUSSETZUNGEN

Faktoren zur Bestimmung der Anwendungsvoraussetzungen
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» Grundlage fur den Erlass einer SozErhVO in Hamburg:
Reprasentativuntersuchung mit vorausgehender Plausibilitatsprifung

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden fir die Praxis, S. 5
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VERFAHRENSSCHRITTE ZUR VORBEREITUNG

Einle; Plausibilitdts-
Inleitung untersuchung
laufende Anwendungs-
Beobacht.ung voraussetzungen fir
der E_ntW'Ck' SozErhVO gegeben?
lung in den
Stadtteilen

ja
Hinweise Beratung im
auf zustandigen
Handlungs- Fachausschuss
bedarf

Beschluss der BV

Aufstellung

BSW bereitet Drucksache
fur Aufstellung gem. § 172
Abs. 2 BauGB und fir eine
Rechtsverordnung fur die
Reprasentativerhebung vor

Senatsbeschluss

Veroffentlichung des
Beschlusses

siehe ausfuhrlicher: Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden fir die Praxis, S. 9
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Reprdsentativ-
untersuchung

BSW beauftragt
und begleitet

BSW priift
Gutachten und
empfiehlt BA ggf.
Erlass einer
SozErhVO

wenn Ergebnis
negativ:
Aufhebungsdruck-
sache

Erlass

BA bereitet vor, BV
beschlielt, BSW genehmigt
Erlass

formalrechtliche Prifung
durch Justizbehorde

Feststellung des Erlasses
durch Bezirksamtsleitung

Veroffentlichung durch
Justizbehorde: Inkrafttreten
SozErhVO am Folgetag

Hamburg



PLAUSIBILITATSPRUFUNG

Priifschema Plausibilitat

zur Einschatzung der Anwendungsvoraussetzungen einer SozErhVO

Hauptindikatoren
Soziales Profil

Altersstruktur
Haushaltsstruktur
Transferleistungs-
bezug
Migrations-
hintergrund

0

Verhandene Wohnbevolkerung Verhandene Wohnbebauung

o'o

Vorhandene Wohnbevolie rung mit '
narmaler nﬁp«lmmm ksufirafy

\ /

wmmn- rWohnungsmarkt

g

Hauptindikatoren
Stadtebauliches Profil

+ Baualter

» Geschossigkeit

- Eigentums-
wohnungen

Hauptindikatoren
Bewegungsprofil Wohnungsmarkt

+ Immobilienpreisentwicklung
+ Verkaufstatigkeit
+ Abgeschlossenheit

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden fur die Praxis, S. 12
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DAS STADTEBAULICHE MONITORING

* Vereinfachung und Beschleunigung des Untersuchungsverfahrens fur
Vorbereitung und Erlass einer SozErhVO

* Daten werden gesamtstadtisch kleinraumig vorgehalten
* Jahrliche Aktualisierung ermoglicht Beobachtung von Handlungsbedarfen

* Daten: Demografische Grunddaten und standardisierte Indikatorensets
zur Charakterisierung und spezifischen Bewertung der betrachteten
Quartiere

Anforderungen an den Erlass von Sozialen Erhaltungsverordnungen in Hamburg
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PLAUSIBIL

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg

Seite 9

TATSPRUFUNG

Plausibilitatsprifung - Gebietssteckbrief (Muster)

A Anlass, Auftrag, Grunddaten, Gebietsbeschreibung

Name Beispielgebiet| Gebietskorte
Stadtteil i

Bezirk |
Anzahl Einwohnerinnen | 21.964

(Qeispiel

Anzahl Finwohner-innen | 20,835 |

nungen 13.289 |
‘Anzahl Wohnungen vor 12878
5 Jahren |
e Cobiete | V¢

A
017 Jahrd 11.6%

18-29 Jahre
30-64 Jahre
C} + Jahre
Arbesiosigke 5% |
Burchachaissinkommenl $2565€
(2013) - o
Stand der Daten 31.12 2017 (wenn nicht anders angegeben)
Strukturmerkmale des Gebiets
age
Grin- und Freiflichen, Verkehrssituation, Anbindung OPNV
- Vorherrschende , aligemeiner S
Soziale Infi k {Schule, Kita), G . Na qung

- Aktuelle Planungen und Varhaben im Gebiet

Planerische Bewertung
Verdringunaspotenzia
1 Analyseergebnisse aus den Hauptindikataren Soziaes Profil (vl. Kap. Il
2 Erganzende | okale Expertise des Bezirksamts

B2  Aufwertungspotenzial
B21 aus den H. Stadteb Profi
822 Erganzende Lokale Expertise des Bezirksamts gaf. nach Ilcgc'vung

B3 Verdringungsdruck
831 aus den
B32 Frganzende L okale Fxpertise des Bezirksamts qaf. nach Begenung
e Fam und Empfehlungen / Votum
- 2u méglichen t hen Griinden
[mvT: 9 Aufstellungsbeschluss ja/nein

ff. Muster-Gebietssteckbrief (Muster)
Dateniibersicht

Beobach .
Soziales Profil (Dimension LLEHEL
Verdrangungspotenzial) Beispiel- s BESIEe
gebiet | Hamburg e mit SozEthVO
Altersstruktur: Anteil der e 23 % | % 9133
wohner*innen dber 65 lahre | 152% | 18.2% | 218% i
Haushaltsstruktur:
AMNH\I‘ Personen-Haus 657 % 544% 484 % bis 69 %
alte
Tt cistungsbezug: An
teil SGB Il Empfanger *innen 103% 514%
an der Bevolkerung
Anteil der Haushalte mit min ~ % o
derjahrigen Kindern 178 GTeR 2 e
:’:‘rv:‘:\l Kinder in Mindestsiche- 179% 20.7% 199 % 325%
Antell der Bezieher “nnen von = z ] =
Grundsicherung im Alter EL ks 3 i
‘Anteil Bevalkerung mit Migra- z i
tionshintergrund 312% 349% L% 20-26%
Bemerkung / Fazit
e e Orientierungswerte
;':l;':‘:l?]ﬂ Aul\vtrlungspu Beispiel Stadt iy BE‘S(’F.‘F[U”F
gebiet | Hamburg | P |y SoiEhvo
Bauter 0TI At vr = = R
Geschossighelt
Eigentumswohnungen (2011) = = =
| Anteil selbstgenutzte ETW. i 22 8 il
Bemerkung / Fazit
lB(Qde'. Orientierungswerte
ungs. | Wngsraum
ma 1D an-
markt O Dmensmn Verdran | v | Saisherde
gebiet | Hamburg it SozErhVO
Tmmobienpreisentwicking:
(: 134% 12,1%
Kaufpreise ETW (Median 6% da%
/13/14 - 2016/17/18)
[Verkaufstatigheil (Transakti- == :
onsvolumen 2014-2018) 1o% LI% Lok
‘Abgeschiossenheitsbescheini- 3 7
qungen (2014-2018) ot 1A% Ra
Bemerkung / Fazit
18

Leitfaden fiir die Praxis, S. 18/19.
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REPRASENTATIVUNTERSUCHUNG

Auswertungskonzept Reprasentativitat
zur Untersuchung der Anwendungsvoraussetzungen einer SozErhVO

Indikatoren fiir
Verdrangungspotenzial

» Sekundardaten

»  Befragungs-
ergebnisse

Indikatoren fiir
Stadtebauliche Griinde

+ Befragungs-
ergebnisse

Vorhandene Wohabevolkerung mit
normalerund geringersr Wohnksufkratt

||\ f ;.‘I

“ Vorhandener Wohnungsmarkt

-

Indikatoren fur
Verdrangungsdruck

+ Sekundardaten

« Befragungs-
ergebnisse

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden flr die Praxis, S. 21
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Indikatoren fiir
Aufwertungspotenzial

- u.l
® » Sekundardaten

+  Befragungs-
ergebnisse

Indikatoren fiir
Gebietstypischen
Ausstattungsstandard

+ Befragungs-
ergebnisse

Hamburg



REPRASENTATIVUNTERSUCHUNG

Struktur der Reprasentativitatsuntersuchung

A Anlass und Auftrag

B Bestandsaufnahme und Bewertung

B1 Verdridngungspotenzial

B 1.1 Analyseergebnisse aus den Befragungsergebnissen

B 1.2 Erganzende Einschdtzung aus den Expertenbefragungen

B 1.3 Fazit zum Verdrangungspotenzial

B2 Aufwertungspotenzial

B 2.1 Analyseergebnisse aus den Befragungsergebnissen

B 2.2 Erganzende Einschatzung aus den Expertenbefragungen und aus den Ge-
bietsbegehungen

B 2.3 Fazit zum Aufwertungspotenzial

B3 Verdrangungsdruck

B 3.1 Analyseergebnisse aus den Befragungsergebnissen

B 3.2 Erganzende Einschatzung aus den Expertenbefragungen und aus den Ge-
bietsbegehungen

B 3.3 Fazit zum Verdrangungsdruck

B4  Stadtebauliche Auswirkungen
B5S Reprasentative Ergebnisse zu gebietstypischen Ausstattungsmerkmalen

C Fazit und Empfehlung

Cc1 Untersuchungsergebnis einer Gebietsabgrenzung

C2  Ggf.: Prifungsergebnis zur Abgrenzung von Teilgebieten
C3  Gutachterliche Empfehlung

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden flr die Praxis, S. 20
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https://www.luewu.de/docs/gvbl/docs/2499.pdf

/WISCHENKONTROLLE

* RegelméaBige Uberpriifung, ob Anwendungsvoraussetzungen der
SozErhVO noch vorliegen

* Abstand: ca. 5-8 Jahre nach Erlass
* Daten: wie Reprasentativuntersuchung

* ebenfalls Erhebungsverordnung notwendig

Soziale Erhaltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden flr die Praxis, S. 21
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https://www.luewu.de/docs/gvbl/docs/2328.pdf

VIELEN DANK FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT!

Weitere Informationen:
www.hamburg.de/soziale-erhaltungsverordnungen

Andreas Kaiser Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen
Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung

Integrierte Stadtteilentwicklung / WSB 2
Tel.: 040/ 42840.8440
Andreas.Kaiser@bsw.hamburg.de
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