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Auszug

6.4 Verankerung des Stadtumbaus und der sozialen Stadt im Baugesetzbuch
(88 171a bis 171e)

6.4.1 Verhaltnis zu anderen stadtebaurechtlichen Instrumenten

Mit den Neuregelungen werden fir den Stadtumbau und die soziale Stadt jeweils

eigenstandige Regelungen zur Verfiigung gestellt.

Im Verhaltnis zu den geltenden stadtebaulichen Vorschriften — insbesondere des
Besonderen Stadtebaurechts — ist zu berlcksichtigen, dass bereits diese den
Gemeinden ein planerisches und durchfiihrungsbezogenes Instrumentarium zur
Steuerung der Stadtentwicklung zur Verfiigung stellen. Insoweit zeigt sich jedoch,
dass es dieser Instrumente fur Gebiete des Stadtumbaus und der sozialen Stadt in
vielen Fallen nicht oder nicht in vollem Umfang bedarf, auch wenn sie im Einzelfall

sinnvoll eingesetzt werden konnen.

Fur die Bauleitplanung besteht hinsichtlich des Stadtumbaus z.B. vielfach kein
Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1 Abs. 3. Denn sowohl der Ruckbau als auch die
Modernisierung und Sanierung von Geb&uden verlangen z. B. nicht unbedingt die
Anderung des planungsrechtlichen Zulassigkeitsmafstabs. Auch das Sanierungs-
bzw. Entwicklungsmaflinahmerecht kommt im Rahmen der Aufgaben des
Stadtumbaus in Betracht. Die Praxis der Stadtebauférderung hat sich dem Bedarf
angepasst, den Stadtumbau auch aufRerhalb von nach dem Besonderen
Stadtebaurecht formlich festgesetzten Gebieten in solchen Gebieten zu férdern, die
allein durch Beschluss der Gemeindevertretung zu Stadtumbaugebieten erklart

worden sind.

Grundsatzlich bedarf es weder beim Stadtumbau nach den 88 171a ff. noch bei der
sozialen Stadt nach 8§ 171e eines formlichen Verfahrens und hoheitlicher Eingriffe,



wie der Verfugungs- und Veranderungssperre nach 88 144,145 oder der Erhebung
von Ausgleichsbeitragen nach den 88 153 ff.

6.4.2 Uberblick uber die Neuregelungen

Die 88 171a bis 171d enthalten folgende, aufeinander aufbauende Regelungen:

- Beschreibung der Stadtumbaumalinahmen als Mal3hahmen, die sowohl anstelle
als auch erganzend zu sonstigen MalRhahmen nach dem Baugesetzbuch
(insbesondere Sanierung und Entwicklung) durchgefiihrt werden kénnen (8§ 171a
Abs. 1);

- Beschreibung der Voraussetzungen sowie der Ziele von Stadtumbaumalnahmen
(8 171a Abs. 2 und 3);

- Festlegung eines Stadtumbaugebiets aufgrund eines Gemeinderatsbeschlusses
verbunden mit einem unter Einbeziehung der Beteiligten erstellten

stadtebaulichen Entwicklungskonzept (§ 171b);

- Verpflichtung der Gemeinde zur ztigigen Durchfuhrung (8 171a Abs. 1) und
Betonung der Notwendigkeit des einvernehmlichen Vorgehens einschlief3lich
stadtebaulicher Vertrage (,Stadtumbauvertrag®), z.B. mit den

Wohnungsunternehmen (8§ 171c);

- Verknupfung der Gebietsfestlegung mit den Forderbestimmungen der 88 164a
und 164b (8§ 171b Abs. 4);

- Erméchtigung der Gemeinden zum Erlass einer Satzung, mit der im
Stadtumbaugebiet kontraproduktive Entwicklungen — wie der Riickbau oder auch
die Modernisierung an falscher Stelle — nach Einzelfallprifung unterbunden
werden kdnnen (8§ 171d).



Ahnlich wird bei der sozialen Stadt (§ 171e) das Verhaltnis zu den sonstigen
Instrumenten des Baugesetzbuchs, die Beschreibung der Voraussetzungen und
Malinahmen, die Gebietsfestlegung, die Mitwirkung der Beteiligten, die Verkntpfung
mit den Forderbestimmungen einschlie3lich der Blindelung des Mitteleinsatzes

geregelt.

6.4.3 Die einzelnen Vorschriften zum Stadtumbau

6.4.3.1 StadtumbaumafRnahmen (§ 171a)

§ 171a mit der Uberschrift ,StadtumbaumaRnahmen* enthalt Regelungen lber den

Zweck, die Aufgabe und den Anwendungsbereich von Stadtumbaumalf3nahmen.

a) In Absatz 1 wird vergleichbar mit dem Sanierungsrecht (§ 136 Abs. 1) der
Charakter von Stadtumbaumafinahmen als eine Gesamtmalnahme, deren
einheitliche und zugige Durchfuhrung im offentlichen Interesse liegt, festgelegt. Wie
im Sanierungsrecht erfordert die Durchfihrung von Stadtumbaumaflnahmen danach
ein qualifiziertes offentliches Interesse, das sich aus den jeweiligen Zielen und
Zwecken der Malinahme (Absatz 2 und 3) ergeben muss. Zum Anwendungsbereich
der Vorschriften wird bestimmt, dass Stadtumbaumafinahmen auch anstelle von
oder erganzend zu sonstigen Maflinahmen nach dem Baugesetzbuch durchgefuhrt
werden kénnen. Dies tragt den Uberschneidungsmaoglichkeiten und moglichen
Anwendungserfordernissen weiterer stadtebaulicher Instrumente Rechnung. Es wird
zugleich verdeutlicht, dass auch die alleinige Anwendung der 88 171a ff. selbst fur
den Fall ausreichend sein kann, dass beispielsweise wegen vorhandener
stadtebaulicher Missstande die Einleitung eines Sanierungsverfahrens moglich wére.
Die Gemeinde wird so in die Lage versetzt, ausschlief3lich nach den neuen
Vorschriften Gber den Stadtumbau vorzugehen, soweit sie dies fur zweckméaRig
erachtet, es sich gemaf Absatz 1 um eine stadtebauliche Gesamtmal3hahme
handelt, die im 6ffentlichen Interesse liegt, und die in Absatz 2 genannte Zielsetzung

es erfordert.

b) Vergleichbar mit 8 136 Abs. 2 (,stadtebauliche Missstande®) beschreibt Absatz 2
Stadtumbaumafinahmen und deren Zielsetzung im Sinne von
Anpassungsmalinahmen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in

von erheblichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten (Satz 1). Als gesetzliches



Beispiel fur erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste wird ein dauerhaftes
Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, namentlich fiir
Wohnzwecke, genannt (Satz 2). Ihnen steht gleich ein dauerhaftes Uberangebot an
baulichen Anlagen z. B. fur Handel und Gewerbe. Mit dieser Zielrichtung wird
insbesondere auch den besonderen Umstéanden des Stadtumbaus in den so
genannten ,Ruckbaugebieten* Rechnung getragen. Insoweit sind einerseits
LAnpassungen“ zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen ausreichend,
andererseits genugt fur die Anwendung der Vorschriften zum Stadtumbau auch, dass
erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste lediglich zu ,erwarten” sind. Dies ist der
Fall, wenn auf Grund von feststellbaren Entwicklungen und ausreichend belastbaren

Prognosen erhebliche Funktionsverluste zu erwarten sind.
c) Die Ziele und Aufgaben des Stadtumbaus werden in Absatz 3 beispielhaft
konkretisiert. Diese Beispiele sollen die wesentlichen Handlungserfordernisse

beschreiben, z. B. dass

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevolkerung
und Wirtschaft angepasst wird,

2. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,

3. innerstadtische Bereiche gestéarkt werden,

4. nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung

zugefihrt werden,

5. einer anderen Nutzung nicht zufihrbare bauliche Anlagen zurtickgebaut

werden,

6. freigelegte Flachen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung oder

einer hiermit vertraglichen Zwischennutzung zugefuhrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestande erhalten werden.



Diese Aufgabenbestimmung stellt keine Ermé&chtigungsnorm dar. Zur hoheitlichen
Umsetzung einzelner MalRnahmen ist vielmehr auf die hierflir jeweils einschlagige
Erméachtigungsgrundlage zuriickzugreifen. Bedarf es z.B. der Umsetzung Uber
stadtebauliche Gebote, sind dementsprechend die Voraussetzungen nach den 88§
175 ff. zu beachten.

Absatz 3 bestimmt ferner, dass Stadtumbaumafnahmen dem Wohl der
Allgemeinheit ,dienen” (Satz 1). Die Vorschrift hat ahnlich wie die Parallel-Regelung
im Sanierungsrecht (8 136 Abs. 4 Satz 1) lediglich programmatische Bedeutung.
Stadtumbaumal3inahmen muissen daher nicht etwa — wie bei einer Enteignung — aus
Grinden des Wohls der Allgemeinheit ,erforderlich,, sein. Insoweit unterscheiden sich
die Voraussetzungen fur die Anwendung des Stadtumbaurechts auch von der
Rechtslage bei der Festlegung eines Entwicklungsbereichs, bei dem das
Allgemeinwohlerfordernis wegen seiner enteignungsrechtlichen Vorwirkung im
Gegensatz zum Sanierungs- bzw. Stadtumbaurecht ausdriicklich geregelt ist (§ 165
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2). Der gesetzliche Programmsatz Uber die
Allgemeinwohldienlichkeit von Stadtumbaumaf3nahmen verdeutlicht jedoch wie im
Sanierungsrecht den hohen Stellenwert, den der Gesetzgeber dem Stadtumbau als
einer offentlichen Aufgabe beimisst und kann damit als gesetzgeberische
Wertentscheidung auch im Zusammenhang mit anderen Auslegungsfragen von

Bedeutung sein.

6.4.3.2 Stadtumbaugebiet, stadtebauliches Entwicklungskonzept (8 171b)

§ 171b regelt neben der Gebietsfestlegung fiir das Stadtumbaugebiet die
Anforderung an das stadtebauliche Entwicklungskonzept sowie die Anwendung der

forderrechtlichen Bestimmungen der 88 164a und 164b.

a) Absatz 1 bestimmt, dass die Gemeinde das Stadtumbaugebiet durch einfachen
Beschluss festlegt. In seinem raumlichen Umfang ist das Gebiet so festzulegen, dass
sich die Stadtumbaumal3nahmen zweckmalRig durchfihren lassen. Die
Gebietsabgrenzung ist daher maf3geblich unter Vollziehbarkeitsgesichtspunkten
vorzunehmen. Insoweit bildet vor allem die Anforderung des § 171a Abs. 1 beztglich
der ,einheitlichen und ztigigen Durchfiihrung” einen Mal3stab. Bei der Auslegung des

Merkmals der zligigen Durchfihrung kann — wie im Sanierungsrecht -, eine absolute



zeitliche Grenze nicht festgelegt werden. Die Dauer des Verfahrens wird
zwangslaufig von den jeweils zu bewaltigenden Problemen abhangig sein, wobei die
neuen Vorschriften weniger ein formliches als ein konsensuales Vorgehen
bezwecken. Auch bei diesem Ansatz empfiehlt es sich, nach einer ersten

Planungsphase beispielgebende MalRnahmen zu realisieren.

b) Im Ubrigen soll sich die Gebietskulisse aus dem in Absatz 2 geregelten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept ergeben, in dem die Ziele und Mal3hahmen im
Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Absatz 2 Satz 1 bezeichnet das von
der Gemeinde aufzustellende stadtebauliche Entwicklungskonzept als ,,Grundlage*
fur den Beschluss Uber das Stadtumbaugebiet. Hieran zeigt sich, dass die
Gebietsfestlegung neben den Anforderungen, die sich aus 8§ 171a fir den
Stadtumbau ergeben, im Wesentlichen auch durch die planerischen
(.konzeptionellen®) stadtentwicklungspolitischen Vorstellungen der Gemeinde
bestimmt ist, die in dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept (vergleichbar den

Zielen und Zwecken der Sanierung, § 140 Nr. 3) ihren Niederschlag finden.

Die stadtentwicklungspolitischen Erfordernisse und Vorstellungen der Gemeinde sind
letztlich auch der Maf3stab fir Umfang und Inhalt des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts selbst. Grundsatzlich wird das stadtebauliche
Entwicklungskonzept gemeindeweit aufzustellen sein. Dies folgt jedenfalls bei
kleinen und mittleren Gemeinden ,aus der Natur der Sache®, insbesondere aus der
Notwendigkeit, die stadtraumlichen und sonstigen Verflechtungen angemessen zu
berticksichtigen. Erforderlich wird damit lediglich die Erfassung der fur die jeweilige
Stadtumbaumaf3nahme in dem betreffenden Gebiet und in ihren Auswirkungen sowie
in ihrer Bedeutung auf und fur das lbrige Stadtgebiet bedeutsamen Aspekte des
Stadtumbaus, wie z.B. die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur. Vor allem bei
begrenzten MalRnahmen sind daher in der Regel nur entsprechend geringe

Anforderungen an das Entwicklungskonzept zu stellen.

Die sich in der Praxis regelmaRig ergebende Notwendigkeit, das stadtebauliche
Entwicklungskonzept im Laufe der Zeit fortzuschreiben und anzupassen, ist im
Gesetz nicht ausdricklich geregelt. Einer solchen Regelung bedarf es hier jedoch

ebenso wenig, wie es im Sanierungsrecht einer Regelung Uber die Fortschreibung



der Ziele und Zwecke der Sanierung (das Sanierungskonzept) bedurfte. Als
materielle Anforderung an das stadtebauliche Entwicklungskonzept ist schlie3lich die
Beachtung des Abwéagungsgebots geregelt, wobei Inhalt und Umfang der
Abwagungspflicht sich unter Bertcksichtigung der planerischen Gestaltungsfreiheit
der Kommune sowie des informellen Charakters des Stadtentwicklungskonzepts nur
situationsangepasst bestimmen lassen. Dabei schréankt der informelle Charakter des
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, d.h. das Fehlen einer unmittelbaren
Rechtswirkung seiner Inhalte gegenuber Dritten, die Reichweite des
Abwagungsgebots, z.B. im Vergleich zu den bodenrechtlich unmittelbar verbindlichen
Festsetzungen eines Bebauungsplans, entsprechend ein. Dies kann insbesondere,
unter Beachtung der rechtstaatlichen Grenzen, vor allem des

Diskriminierungsverbots, die Abwagungsbedurftigkeit privater Belange betreffen.

Die Zustandigkeit fur das stadtebauliche Entwicklungskonzept ergibt sich aus den

kommunalverfassungsrechtlichen Bestimmungen des Landesrechts.

c) Verfahrensmafig ist fur die Vorbereitung und Durchfiihrung der
Stadtumbaumafinahmen in Absatz 3 die Betroffenenbeteiligung durch den Verweis
auf 8 137 und die Beteiligung 6ffentlicher Aufgabentrager durch den Verweis auf

§ 139 vorgeschrieben. Diese Beteiligungspflichten erfassen auch die Aufstellung des

stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

Der Kreis der zu Beteiligenden richtet sich jeweils nach der Betroffenheit der Blrger
(8 137) bzw. danach, inwieweit die Trager 6ffentlicher Belange (8 139) berthrt sein
konnen. Als Mal3stab fur den Umfang der Beteiligung sind die beabsichtigten Ziele

und MalBhahmen im Stadtumbaugebiet heranzuziehen.

d) Nach Absatz 4 sind die 88 164a und 164b im Stadtumbaugebiet entsprechend
anzuwenden. Damit wird die bisherige Praxis der Stadtebauférderung nahtlos

weitergefuhrt.

6.4.3.3 Stadtumbauvertrag (8§ 171c)

Die gesetzliche Regelung Uber den Stadtumbauvertrag folgt der Erkenntnis aus der

Praxis des Stadtumbaus, dass vertragliche Losungen zur Bewéltigung des



Stadtumbaus — insbesondere hinsichtlich des erforderlichen Riickbaus — regelméaRig
vorzuziehen sind. In Satz 1 wird dementsprechend herausgestellt, dass die
Gemeinde zur Umsetzung ihres stadtebaulichen Entwicklungskonzepts die
Maoglichkeiten nutzen soll, soweit erforderlich, Stadtumbaumaflnahmen auf der
Grundlage von stadtebaulichen Vertrdgen im Sinne des § 11 insbesondere mit den
beteiligten Eigentimern durchzufuhren. Als Vertragsgegenstande werden dann in
Satz 2 der Vorschrift ,insbesondere” die Durchfihrung des Ruckbaus, der Verzicht
auf die Geltendmachung von Planungsschaden sowie der Ausgleich von Lasten
zwischen den beteiligten Eigentimern genannt. Durch die ,Soll“-Vorschrift wird die
Gemeinde somit verpflichtet, soweit erforderlich und nicht besondere Umstande
vorliegen, die gegebenen Mdglichkeiten zu stadtebaulichen Vertradgen zu nutzen.
Auch wenn damit kein Kontrahierungszwang verbunden ist, hat die Gemeinde
folglich die Mdglichkeiten vertraglicher Regelungen mit den potenziell Beteiligten
auszuloten (z.B. anlasslich der Beteiligung der Betroffenen im Rahmen der
Aufstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts) und im Rahmen des
Zumutbaren auch zu nutzen. Hierbei wird sich die Zumutbarkeit insbesondere nach
der Eignung des jeweils vorgeschlagenen vertraglichen Regelungsinhalts zur
Verwirklichung des dem Stadtumbau insgesamt zugrunde liegenden Konzepts

beurteilen.

Die beispielhaft genannten Regelungsgegenstande des Stadtumbauvertrags, die
insbesondere auch durch § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis 3 erganzt werden,
berticksichtigen einige spezifische Probleme beim Stadtumbau und sind deshalb
ausdrucklich aufgefihrt. Dabei dient ihre Aufzahlung auch der Verdeutlichung, dass
die genannten vertraglichen Regelungen grundsatzlich von Rechts wegen nicht zu
beanstanden sind und soll so Rechtssicherheit fur entsprechende Vereinbarungen
schaffen. Fir den Gesetzgeber wegen ihres rechtstaatlichen Gehalts indessen
grundsatzlich nicht ausraumbare Schranken vertraglicher Gestaltung ergeben sich
freilich aus den erganzend anwendbaren Vorschriften des § 11 Abs. 2, wonach auch
fur Stadtumbauvertrage das Angemessenheitsgebot und das Koppelungsverbot zu
beachten sind. Insoweit gelten also die allgemeinen Grundsatze fur 6ffentlich-
rechtliche Vertrage. Insbesondere hinsichtlich der Beurteilung der Angemessenheit
wird es indes hilfreich sein, dass bereits das stadtebauliche Entwicklungskonzept,

bzw. die darin konkretisierten Mal3nahmen, zu dessen Umsetzung der Vertrag



dienen soll, nach § 171b Abs. 2 Satz 3 bereits dem Gebot gerechter Abwagung
unterliegt. Aus dem Angemessenheitsgebot ergeben sich somit keine
weitergehenden Anforderungen bezogen auf die in diesem Sinne
abwagungsgerechten Stadtumbaumalnahmen selbst — wie z.B. der Riickbau
bestimmter Gebaude — auch soweit diese Gegenstand vertraglicher Regelungen
sind.

6.4.3.4 Sicherung von DurchfihrungsmalRnahmen (8 171d)

§ 171d enthéalt die Erméachtigung fir die Gemeinden zum Erlass einer Satzung tber
die Sicherung von Durchfihrungsmafinahmen des Stadtumbaus. Absatz 1 enthalt
eine der Umstrukturierungssatzung (vgl. 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3) vergleichbare
Regelung, die als Satzungszweck neben der sozialvertraglichen Durchfiihrung
generell die Sicherung von Stadtumbaumafl3nahmen bezeichnet. Mit der Satzung
werden die sogleich unter a) naher erlauterten Vorhaben einer Genehmigungspflicht
unterzogen. Absatz 3 sieht eine Versagungsmoglichkeit fir die Genehmigung vor,
um einen den stadtebaulichen und sozialen Belangen Rechnung tragenden Ablauf
der Stadtumbaumafinahme aufgrund des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

oder eines Sozialplans zu sichern.

a) Hinsichtlich der Gebietskulisse der Satzung gilt nach Absatz 1, dass das
Satzungsgebiet ein nach 8§ 171b Abs. 1 festgelegtes Stadtumbaugebiet oder Teile
davon umfassen kann. Macht die Gemeinde hiervon Gebrauch, weil sie ein
entsprechendes Sicherungserfordernis flr gegeben hélt, sollen die in 8§ 14 Abs. 1
bezeichneten Vorhaben und sonstigen Mal3Bhahmen der Genehmigung bediirfen.
Damit kdnnen Vorhaben im Sinne des § 29, die Beseitigung baulicher Anlagen und
auch sonstige erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veréanderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen der Genehmigungspflicht unterworfen werden.
Sinn der Vorschrift ist es, ein Steuerungsinstrument hinsichtlich der genannten
Maflinahmen zur Verfigung zu stellen. Dies betrifft beispielsweise Investitionen an
falscher Stelle oder auch die Beseitigung von baulichen Anlagen, soweit diese mit
dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept oder einem Sozialplan (zurzeit) nicht
vereinbar sind. Bezweckt ist also eine ,Ablaufsicherung®. Eine zeitliche Befristung
des Genehmigungsvorbehalts ist gesetzlich, wie auch im Recht der

Erhaltungssatzung, nicht geregelt. Eine Befristung ist hingegen durch den Verweis



auf 8 15 Abs. 1 in den Fallen des 8 171d Abs. 2 vorgesehen, wonach Baugesuche
bis zu 12 Monate zuriickgestellt werden kénnen, wenn der Beschluss Uber die
Aufstellung der Satzung nach 8§ 171d Abs. 1 gefasst ist.

Mit der Satzung nach 8 171d Abs. 1 wird nur ein Genehmigungsvorbehalt eingefiihrt
und es erfolgt noch keine konkrete Entscheidung Uber die Zulassigkeit oder
Unzulassigkeit einzelner MaRnahmen. Wie bei der Erhaltungssatzung besteht daher
bei der Satzung nach § 171d eine entsprechend eingeschrankte Abwagungspflicht.
Die Entscheidung beim Satzungserlass bezieht sich daher nur auf die
Bertcksichtigung und Gewichtung der stadtebaulichen und sozialen Belange. Die
Bertcksichtigung der konkret betroffenen Eigentiimerinteressen erfolgt im Rahmen

des Genehmigungsverfahrens.

b) Fur das Genehmigungsverfahren selbst ist in Absatz 3 geregelt, dass die
Genehmigung nur aus den oben bereits genannten stadtebaulichen oder
sozialplanerischen Griinden versagt werden darf. Damit besteht ein Rechtsanspruch
auf Erteilung der Genehmigung, wenn solche Belange der beantragten Mal3nahme
nicht entgegenstehen. Die Genehmigung ist nach Absatz 3 Satz 2 ferner zu erteilen,
wenn auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von dem
Vorhaben oder der MaRnahme wirtschaftlich nicht zumutbar ist. Diese Vorschrift
entspricht 8 172 Abs. 4 Satz 2.

c) Zur Erleichterung der Durchfiihrung von Stadtumbaumafl3nahmen bzw. deren
Sicherung ist weiter vorgesehen, dass in den Satzungsgebieten nach § 171d die
Auskunftspflicht nach § 138 Anwendung findet (Absatz 4). Zusatzlich wird in Absatz 4
auf die Vorschriften tiber das Genehmigungsverfahren, den Ubernahmeanspruch
und die Ausnahmen gem. 88 173 und 174 verwiesen.

d) Schlielich ist im Zusammenhang mit der Satzung nach 8§ 171d auf weitere
Erganzungen des Baugesetzbuchs hinzuweisen, die ebenfalls der Ablaufsicherung
dienen bzw. auch nur Folgeanderungen darstellen. Dies betrifft die Einbeziehung der
Satzung nach 8§ 171d in das Allgemeine Vorkaufsrecht (§ 24 Abs.1 Satz 1 Nr.4), die
Enteignungszwecke (8 85 Abs. 1 Nr.7) und den Katalog der Ordnungswidrigkeiten (8

213 Abs. 1 Nr.4). Damit soll jeweils auch in diesen Beziehungen der neue



Satzungstyp mit der Erhaltungs- (bzw. Umstrukturierungs-) Satzung harmonisiert
werden. Als Folgeanderung wird in § 180 der Stadtumbau als eine Malinahme

aufgeflhrt, die zu einer Pflicht zur Aufstellung eines Sozialplans fuhren kann.

6.4.4 Die Vorschriften zur sozialen Stadt (§ 171e)

Mit § 171e ist bezweckt, die Programmziele des im Jahre 1999 eingeleiteten Bund-
Lander-Programms soziale Stadt wirkungsvoll zu unterstitzen und dabei
insbesondere geeignete Beteiligungs- und vor allem Mitwirkungsmdoglichkeiten zu
verankern und die Bindelung des Mitteleinsatzes zu verbessern. In § 171e werden
diese Zwecke mit einer gesetzlichen Formulierung des Anwendungsbereichs sowie
des Gebietsbezuges in das besondere Stadtebaurecht integriert und somit ihr

bodenrechtlicher Bezug verdeutlicht.

a) Absatz 1 beschreibt dementsprechend die Mal3nahmen der sozialen Stadt als
stadtebauliche Gesamtmal3nahme, fur die ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse
(,deren einheitliche und zlgige Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegen®),
vorliegen muss, das sich insbesondere aus den weiteren Konkretisierungen der Ziele
und Zwecke in Absatz 2 ergeben kann. Auch die Ma3nahmen der sozialen Stadt
konnen anstelle oder erganzend zu sonstigen Malnahmen nach dem

Baugesetzbuch durchgefuhrt werden.

b) In Absatz 2 Satz 1 werden die Malinahmen als staddtebauliche Mal3hahmen zur
Stabilisierung und Aufwertung von durch soziale Missstédnde benachteiligten
Gebieten (,Ortsteile oder andere Teile des Gemeindegebiets®), in denen ein
besonderer Entwicklungsbedarf besteht, definiert. Absatz 2 Satz 2 beschreibt die
gebietsbezogenen sozialen Missstande im Sinne einer erheblichen Benachteiligung
des Gebiets auf Grund der Zusammensetzung und wirtschaftlichen Situation der
darin lebenden und arbeitenden Menschen. Insofern wird bewusst eine
Stigmatisierung der Gebiete durch negativ besetzte Begriffe vermieden. Soziale
Missstande kbnnen angenommen werden, wenn das betreffende Gebiet z.B. durch
hohe Arbeitslosigkeit, wirtschaftliche Probleme, Integrationsdefizite und
Vernachlassigung der Bausubstanz sowie der 6ffentlichen Raume betroffen ist. In
solchen Gebieten wird in der Regel auch der von Absatz 2 geforderte besondere

Entwicklungsbedarf vorliegen, der in Satz 3 im Sinne einer Regelvermutung



.insbesondere” fur den Fall angenommen wird, dass es sich um benachteiligte
innerstadtische oder Innenstadt nahe gelegene Gebiete oder verdichtete Wohn- und
Mischgebiete handelt, in denen es einer aufeinander abgestimmten Bindelung von

investiven und sonstigen (nicht-investiven) MaRnahmen bedarf.

c) Die erforderliche Gebietsfestlegung einschlieflich ihrer planerisch-konzeptionellen
Grundlage ist in den Absatzen 3 und 4 geregelt. Auch die Gebiete der sozialen Stadt
sind danach raumlich so festzulegen, dass sich die Malinahmen zweckmalig
durchfiihren lassen (Absatz 3 Satz 2). Das Entwicklungskonzept hat die Ziele und
MalRnahmen schriftlich darzustellen (zu den fachlichen Zielen und MafRnahmen vgl.
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papiere). Ferner ist die Beteiligung der Betroffenen (8 137) und der 6ffentlichen
Aufgabentrager (8§ 139) vorgesehen.

Gesetzlich vorformuliertes Ziel fur die Entwicklungskonzepte sind insbesondere
Maflinahmen, die der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dienen (Absatz 4
Satz 2). Ahnlich der Neufassung des § 1 Abs. 6 Nr. 2 tragt das Ziel der Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen dem Umstand Rechnung, dass letztendlich
unabhangig von der Frage der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im
Ergebnis ausgewogene und konfliktarme Wohnverhéltnisse anzustreben sind.

d) Hinsichtlich der Erstellung des Entwicklungskonzepts einschlie3lich seiner
Umsetzung verpflichten Absatz 4 Satz 1 sowie Absatz 5 die Gemeinde, die aktive
Mitwirkung der Beteiligten durch Beratung und Unterstitzung zu fordern. Im Gesetz
wird hierzu ausdrucklich die Einrichtung einer gemeinsamen Koordinierungsstelle
(etwa im Sinne eines ,Quartiersmanagements”) genannt. Nach der Intention des
Gesetzes sollen auch bei der sozialen Stadt insbesondere stadtebauliche Vertrage
zum Einsatz gebracht werden, die ein partnerschaftliches, konsensuales Vorgehen
unter Einschluss der sonstigen MaRnahmentrager (etwa Organisationen der
Wohlfahrtspflege und Jugendhilfe, staatliche und kirchliche Stellen usw.)
sicherstellen. Auch auf diesem Wege soll die fur die Gebiete der sozialen Stadt

insgesamt angestrebte Blindelung von MalRnahmen und Finanzierungsmitteln
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erreicht werden. Hierzu enthalt Absatz 6 weitere Regelungen. Danach sind in den
Gebieten der sozialen Stadt die forderrechtlichen Bestimmungen der 88 164a und
164b entsprechend anzuwenden. Vor allem wird durch den Verweis auf Absatz 2
Satz 3 hervorgehoben, dass § 164a Abs. 1 Satz 2 Uber den Einsatz von
Finanzierungs- und Foérdermitteln auf anderer gesetzlicher Grundlage in den
Gebieten der sozialen Stadt insbesondere auch auf die sonstigen (nicht-investiven)
MalRnahmen anzuwenden ist.



