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Merkblatt zur Sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 BauGB

Genehmigungskriterien bei baulichen Vorhaben nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im
Bezirk Altona

Rechtsgrundlage und Zustéandigkeiten

Rechtsgrundlage fir die Festlegung und Umsetzung von Sozialen Erhaltungsverordnungen bil-
den die §§ 172 und 173 des Baugesetzbuchs (BauGB) sowie die damit verknlpften §§ des
BauGB oder anderer Gesetze und Verordnungen. Fur die Prifverfahren und Genehmigungen
sind in Hamburg die Bezirksamter zustandig.

Die vorliegenden Kriterien sind Grundlage flir die Bewertung der erhaltungsrechtlichen Geneh-
migungsfahigkeit in Bezug auf den Riickbau, die Anderung sowie die Nutzungsinderung
von baulichen Anlagen gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in den Geltungsbereichen
der Verordnungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Soziale Erhal-
tungsverordnungen) im Bezirk Altona. Die im Folgenden dargestellten Genehmigungskriterien
werden in Hamburg in den Bezirken mit Sozialer Erhaltungsverordnung angewandt. Dabei ist
bei den Prufverfahren nach den Sozialen Erhaltungsverordnungen jeweils der Einzelfall zu be-
trachten und zu bewerten.

Dem Genehmigungsvorbehalt nach dem Recht der Sozialen Erhaltungsverordnung unterliegen
der Rickbau, die Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen. Dies betrifft nicht nur
vermieteten, sondern auch leerstehenden sowie durch die Eigentimerin bzw. den Eigentumer
selbst genutzten Wohnraum. Der Genehmigungsvorbehalt gilt auch, wenn das genehmigungs-
bedirftige Vorhaben keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) be-
darf (dazu gehdren z. B. Modernisierungen, energetische Sanierung, Einbau von Leichtbauwan-
den, Austausch von Fenstern und Heizungsanlagen).

Bei Vorhaben, die einer Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauQ) beddir-
fen, erfolgt die Genehmigung gemaR § 173 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch das Fachamt Baupri-
fung im Rahmen des Bauantragsverfahrens unter Beteiligung des zustandigen Fachamtes
Stadt- und Landschaftsplanung. Eine gesonderte Antragstellung nach § 173 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist dann nicht notwendig.
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Fir Vorhaben, die keiner Genehmigung nach der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) bedr-
fen, jedoch nach § 172 BauGB dem Genehmigungsvorbehalt nach der Sozialen Erhaltungsver-
ordnung unterliegen, ist vorab eine Genehmigung beim Fachamt Stadt- und Landschaftspla-
nung zu beantragen.

Fir die Antragstellung nach dem Recht der Sozialen Erhaltungsverordnung sollen méglichst
die aktuellen Anlagen zum vorliegenden Merkblatt verwendet werden; diese sind abrufbar un-
ter https://www.hamburg.de/altona/soziale-erhaltungsverordnungen/.

1. Genehmigungsfreie Vorhaben

1.1. Der Neubau von baulichen Anlagen ist erhaltungsrechtlich genehmigungsfrei. Befindet
sich ein Bestandsgebaude auf dem Grundstlck, bedarf der Rickbau der Genehmigung
(siehe hierzu auch Nr. 3.7 und Kapitel 4).

1.2. Reine InstandhaltungsmaBnahmen zielen auf den Erhalt des ordnungsgemalfien Zu-
standes der Wohnung und des Gebaudes ab und sind genehmigungsfrei (z.B. das Strei-
chen der Wande). Es handelt sich vor allem um ReparaturmaBnahmen, die keine bau-
lichen, in die Bausubstanz eingreifenden MalRnahmen beinhalten und die nicht auf die
Mieten umgelegt werden durfen.

1.3. Veranderungen der Innenausstattung: Veranderungen, die ausschlieRlich die Innen-
ausstattung einer Wohnung ohne Durchfiihrung baulicher Anderungen betreffen, sind
genehmigungsfrei, z. B. Mdblierung der Wohnungen, Austausch eines Herdes oder ei-
ner Spule oder Einbau eines neuen Kiichenschrankes.

Bei Unklarheiten, ob ein Vorhaben der Genehmigung nach § 173 BauGB bedarf, soll im Vorfelde
das Bezirksamt Altona kontaktiert werden.

Genehmigungserfordernisse nach anderen Rechtsvorschriften bleiben hiervon unberthrt.

2. RegelméaBige Genehmigungsfahigkeit hinsichtlich der relevanten
Erhaltungsziele

Bestimmte nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB genehmigungspflichtige Vorhaben sind in der
Regel zu genehmigen:
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= Die Genehmigung ist nach § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB zu erteilen, wenn auch unter Bertck-
sichtigung des Allgemeinwonhls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr
zumutbar ist (Nachweispflicht).

= Ferner besteht fir die in § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 und Nr. 1a BauGB beschriebenen Vorha-
ben (Herstellung eines zeitgemaflen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Woh-
nung unter Berlcksichtigung bauordnungsrechtlicher Mindestanforderungen; Mindestanfor-
derungen Gebaudeenergiegesetz (GEG)) ein gesetzlicher Anspruch auf Genehmigung. Fir
weitere MalRnahmen zum Klimaschutz, beispielsweise infolge der Umsetzung des Hambur-
gischen Klimaplans oder im Zuge der Umsetzung von Quartierslésungen nach dem GEG
kann die Genehmigung erteilt werden, wenn hierdurch die Ziele der Sozialen Erhaltungsver-
ordnung nachweislich nicht beeintrachtigt werden. Dies kann, vorbehaltlich ndherer Prifung,
durch eine Begrenzung von Mietpreissteigerungen, beispielsweise im Zuge einer Inan-
spruchnahme offentlicher Fordermittel, erreicht werden. Ebenfalls kann die Genehmigung
erteilt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung durch die beantragte
MaRnahme nicht gefahrdet wird (siehe § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB).

Fir folgende MalRnahmen wird demnach erhaltungsrechtlich in der Regel eine Genehmigung
erteilt:

2.1. Ersteinbau einer zentralen Heizungsanlage in Form von Zentral- oder Etagenheizungen
mit Warmwasserversorgung.

2.2. Ersteinbau eines Bades mit den Ausstattungsmerkmalen: WC, Handwaschbecken in
Einzelausfuhrung, eine Einbaubadewanne oder Dusche, Wand- und Bodenverfliesung
in Standardausflihrung, LGftung in innenliegenden Badern.

2.3. Digitale Informations- und Kommunikationsanlagen (z. B. Internetanschluss, Gegen-
sprechanlagen) sofern diese nicht lGber einen zeitgemalien Ausstattungszustand einer
durchschnittlichen Wohnung hinaus gehen.

24. Grundausstattung mit Sanitar-, Frischwasser-, Abwasser- sowie Elektroinstallationen
zur Herstellung eines zeitgemalRen Ausstattungszustandes einer durchschnittlichen
Wohnung.

2.5. Ersteinbau von Wasserzahlern.

2.6. Anpassungen an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des

Gebdaudeenergiegesetzes (GEG).
Dazu gehdren (nicht abschlieRend):

2.6.1. Selbststandige Nachrustpflichten an Bestandsgebduden nach dem Gebau-
deenergiegesetz. Darunter fallt derzeit:
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2.7.

2.6.2.

2.6.3.

= Ersetzung bzw. Auswechslung austauschpflichtiger alter Heizkessel (§ 72
GEG)

» Dammung der Warmwasser- und Heizungsverteilleitungen (§ 71 GEG)
» Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 Abs. 1 GEG)

Fassadendammung (Anbringung Warmedammungsverbundsystem -WDVS-)
bei der Anderung von Gebauden (§ 48 GEG). Fassadensanierung (Anbringung
von WDVS) mit einem Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert) in Anlehnung
an die Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) oder die An-
forderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24. Juli 2007.

Austausch Einfachverglasung gegen Doppel- oder Isolierglasfenster (zweifach
verglast) mit einem Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert) in Anlehnung an
die Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG).

Ersteinbau und Erneuerung vorhandener Freisitze bis zu einer im jeweiligen Gebiet
durchschnittlichen Grundflache, sofern Freisitze in dem jeweiligen Gebiet der Sozialen
Erhaltungsverordnung bereits Uberwiegend verbreitet sind und es sich nicht um eine
besonders kostenaufwandige Malnahme handelt.

Die Ausstattung mit Freisitzen (jeweils ein Freisitz pro Wohneinheit) stellt sich in den im
Bezirk Altona festgelegten Gebieten der Sozialen Erhaltungsverordnung wie folgt dar:

Bezirk Altona, Gebiet Sternschanze (in Kraft seit 23.03.2013):
Nicht liberwiegend verbreitet (Genehmigung wird regelhaft nicht erteilt)

Bezirk Altona, Gebiet Osterkirchenviertel (in Kraft seit 10.08.2013):
Nicht liberwiegend verbreitet (Genehmigung wird regelhaft nicht erteilt)

Bezirk Altona, Gebiet Altona-Altstadt (in Kraft seit 16.07.2014):
Durchschnittliche GroRRe bis 4,7 m?

Bezirk Altona, Gebiet Ottensen (in Kraft seit 23.03.2016):
Durchschnittliche GrofRe bis 6 m?

Bezirk Altona, Gebiet Bahrenfeld-Siid (in Kraft seit 09.11.2016):
Durchschnittliche Grofie bis 4 m?

Bezirk Altona, Gebiet Altona-Nord (in Kraft seit 19.06.2019):
Durchschnittliche Grofie bis 4 m?
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2.8. Erneuerung von Badern, FuRbdden, Tulren, Elektrik, Fenstern (auch Isolierglasfenster)
und weitere MaRnahmen innerhalb der Wohnungen, wenn eine nachweisliche Abnut-
zung des entsprechenden Bauteils aufgrund des Alters vorliegt bzw. dessen Funktions-
fahigkeit beeintrachtigt ist und diese nicht Gber den zeitgemalen Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung hinaus gehen.

2.9. Austausch alter Nachtspeicherdfen zur Herstellung eines zeitgemalien Ausstattungs-
zustandes einer durchschnittlichen Wohnung.

2.10.  Schaffung von neuem Wohnraum, sofern Bestandswohnraum hiervon nicht baulich be-
troffen ist (z. B. Dachgeschossausbau oder Aufstockung).

2.11.  Bauliche Anderung von nicht zu Wohnzwecken bestimmten Raumen, einschlieRlich So-
laranlagen.

3. RegelmiéBig nicht genehmigungsfiahige Vorhaben oder MaRRnah-
men

Besteht kein Genehmigungsanspruch nach § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB oder nach § 172 Abs. 4
Satz 3 Nr. 1 und 1a BauGB und tragt das Vorhaben, auch aufgrund der Vorbildwirkung, dazu
bei, dass die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in dem Gebiet gefahrdet ist (§ 172 Abs.
4 Satz 1), ist die Genehmigung zu versagen.

Eine Genehmigung ist daher in der Regel zu versagen, wenn die beantragte MalRnahme geeig-
net ist, eine Verdrangung der vorhandenen Wohnbevoélkerung hervorzurufen oder zu verstarken
und wenn eine solche Verdrangung aus besonderen stadtebaulichen Griinden nachteilige Fol-
gen haben wurde. Hierzu genlgt es bereits, wenn die MalRnahme generell geeignet ist, eine
Verdrangungsgefahr auszulésen und es sachlich begriindeten Anlass zu der Sorge gibt, dass
die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nachteilig verandert werde.

Fir folgende MalRnahmen wird erhaltungsrechtlich grundsatzlich keine Genehmigung erteilt:

3.1. Grundrissanderungen, sofern kein Anspruch auf Genehmigung nach § 172 Abs. 4 Satz
3 Nr. 1 BauGB besteht

3.2. Trennung von Zimmern durch den Einbau von Trennwanden (auch Leichtbauwande).

3.3. Wohnungszusammenlegung oder —teilung. Dies gilt auch flr von der Eigentliimerin oder
vom Eigentumer selbstgenutzte Wohnungseinheiten.

3.4. Einbau eines zusatzlichen Bades oder WCs/ Gaste-WCs (Ausnahme: Wohnungen mit
vier
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oder mehr Wohnrdumen, wenn die Anzahl der Wohnraume durch Umbau nicht veran-

dert wird).
3.5. Schaffung hochwertiger Ausstattungen.
3.6. Nutzungsanderung von Wohnungen in eine gewerbliche Nutzung.
3.7. Ruckbau (Abriss) von Wohngebauden sofern kein Genehmigungsanspruch nach § 172

Abs. 4 Satz 2 BauGB (nachweislich wirtschaftliche Unzumutbarkeit) vorliegt. Hierzu ist
nachzuweisen, dass die Erhaltungskosten der baulichen Anlage die zu erzielenden Ein-
nahmen bei einer einen langeren Zeitraum umfassenden Prognose ubersteigen. Na-
here Informationen kdnnen aus der Anlage 1 (Antragsformular) entnommen werden.

3.8. Erneuerung von Bauteilen und Wohnungsausstattung, sofern diese aufgrund des Bau-
alters nicht nachweislich abgenutzt oder schadhaft sind, uber den zeitgemaflen Aus-
stattungszustand einer durchschnittlichen Wohnung hinausgehen und im Ergebnis eine
umfassende Modernisierung nach § 556 f BGB darstellen.

3.9. Errichtung von Zweitbalkonen, sofern diese im jeweiligen Gebiet nicht bereits Uberwie-
gend verbreitet sind.

3.10. Weitere Anderungen oder Nutzungsanderungen der baulichen Anlagen, die aufgrund
ihrer Vorbildwirkung dazu beitragen, dass sich in dem Gebiet eine Verdrangung der
ansassigen Wohnbevdlkerung anbahnt oder verstarkt wird und damit eine Veranderung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung eintritt.

4. Besonderer Priifungsbedarf im Einzelfall

Bei einer atypischen Fallgestaltung und unter Berlicksichtigung besonderer Umstande kann
eine vertiefte Prufung erfolgen. In diesen Einzelféllen kann je nach Prifergebnis eine Genehmi-
gung mit Nebenbestimmungen in Frage kommen, wenn z.B. durch Auflagen und Bedingungen
gesichert werden kann, dass keine Verdrangungsprozesse in Gang gesetzt werden und keine
negativen Folgen auf die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zu befiirchten sind.

Bei einigen baulichen Anderungen bedarf es einer besonderen Priifung hinsichtlich des Geneh-
migungsanspruches bzw. der Genehmigungsfahigkeit. Dies betrifft z.B. den Einbau bzw. Anbau
von Aufzliigen und Fassadengleitern, besonders im Hinblick auf die Kosten und eine tberdurch-
schnittliche Verdrangungsgefahr sowie die VergréRerung von Wohnungen, z.B. durch Erweite-
rung von Bestandsraumen, die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

sozialeerhaltungsverordnung@altona.hamburg.de



""tl‘ Bezirk Altona
S

Bezirkamt Altona
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung Juli 2025

Unter bestimmten Umstanden kann auch ein Ruckbau einer baulichen Anlage bei einer damit
einhergehenden Schaffung von Ersatzwohnraum genehmigt werden (siehe hierzu Soziale Er-
haltungsverordnungen in Hamburg - Leitfaden fir die Praxis, S. 23, abrufbar unter:
https://t1p.de/leitfaden-sozerhvo

Ein genehmigungspflichtiges Vorhaben kann auch dann ausnahmsweise genehmigt werden,
wenn eine Beeintrachtigung der Ziele der Sozialen Erhaltungsverordnung in geeigneter Weise
nachhaltig ausgeschlossen werden kann. Dies kann, vorbehaltlich ndherer Prifung, durch eine
Begrenzung von Mietpreissteigerungen, beispielsweise im Zuge einer Inanspruchnahme 6ffent-
licher Fordermittel, erreicht werden. Dazu konnen insbesondere Mallhahmen des Klimaschut-
zes gehoren.
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Hinweise

Mieteranhdérung
In den Fallen des § 172 Abs. 4 BauGB hat das Bezirksamt Altona nach § 173 Abs. 3 BauGB
auch Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu horen.

Ordnungswidrigkeit

Die Anderung oder der Riickbau einer baulichen Anlage ohne erhaltungsrechtliche Genehmi-
gung kann gem. § 213 BauGB mit einem Bulf3geld belegt werden. Weitere Sanktionen, etwa
nach § 80 HBauO, bleiben unbenommen.

Herstellung ordnungsgemafer Zustande

Werden Anlagen im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder geéandert,
so kann das Bezirksamt Altona nach § 76 HBauO u.a. die teilweise oder vollstandige Beseiti-
gung der Anlage anordnen, wenn nicht auf andere Weise rechtmaRige Zustande hergestellt
werden koénnen.

Kontakt fiir Riickfragen

Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Bezirksamt Altona

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Jessenstralle 4, 7.0G

22767 Hamburg

(040) 42811 2385
(040) 42811 1936
(040) 42811 1937
(040) 42811 3051
(040) 42811 3039
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