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1. Einfdhrung

Die Ministerkonferenz der ARGEBAU hat am 29. November 1996 in Potsdam die
Bund-Lander-Gemeinschaftsinitiative ,Soziale Stadt” beschlossen, um der drohenden
sozialen Polarisierung in den Stadten Einhalt zu gebieten. Mit dieser Initiative ist ein
nationales Aktionsprogramm ins Leben gerufen worden, das eine nachhaltige Ent-
wicklung in Stadt- und Ortsteilen mit besonderen sozialen, wirtschaftlichen und
stadtebaulichen Problemen sicherstellen soll. Die Initiative soll den Rahmen bilden
fur eine zwischen Bund und Landern abgestimmte Strategie gegen die soziale Pola-
risierung in den Stadten.

Die Bundesregierung hat die Gemeinschaftsinitiative ,Soziale Stadt* zum Anlass ge-
nommen, die Stadtebauférderung seit 1999 um das eigenstandige neue Bund-
Lander-Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die Soziale
Stadt” (Kurzfassung ,Soziale Stadt) zu erganzen.

Mit dem Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24.06.2004 wird fur die
soziale Stadt eine eigenstandige Regelung zur Verfigung gestellt.

Mit 8 171 e BauGB ist bezweckt, die Programmziele des im Jahre 1999 ein-
geleiteten Bund-Lander-Programms ,Soziale Stadt® wirkungsvoll zu unter-
stiitzen und dabei insbesondere geeignete Beteiligungs- und vor allem Mitwir-
kungsmoglichkeiten zu verankern und die Bundelung des Mitteleinsatzes zu
verbessern. In 8 171 e BauGB werden diese Zwecke mit einer gesetzlichen
Formulierung des Anwendungsbereichs sowie des Gebietsbezuges in das be-
sondere Stadtebaurecht integriert und somit ihr bodenrechtlicher Bezug ver-
deutlicht.

2. Kurzcharakteristik der von der Gemeinschaftsinitiative erfassten ,,Stadt-
teile und Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf*

Die Gemeinschaftsinitiative ,Soziale Stadt® gilt Stadt- und Ortsteilen, die infolge
sozialraumlicher Segregation davon bedroht sind, ins soziale Abseits abzurutschen.
Es handelt sich dabei meist um hochverdichtete, einwohnerstarke Stadtteile in
stadtischen Raumen, die im Hinblick auf ihre Sozialstruktur, den baulichen Bestand,
das Arbeitsplatzangebot, das Ausbildungsniveau, die Ausstattung mit sozialer und
stadtteilkultureller Infrastruktur, die Nahversorgung sowie die Qualitat der Woh-
nungen, des Wohnumfeldes und der Umwelt erhebliche Defizite aufweisen.

Hinzu kommen auch Gebiete in Gemeinden, die z. B. aufgrund ihrer peripheren Lage
und - zum Teil hierdurch bedingt - durch ihre Einwohnerstruktur ganz &hnliche Prob-

leme zeigen. Das kénnen Gebiete in stark benachteiligten Regionen oder ehemalige

Wohnsiedlungen der abgezogenen Streitkréafte sein.

Im Wesentlichen geht es dabei um zwei im Folgenden kurz umrissene Gebietstypen:

a) Innerstadtische oder innenstadtnahe (oft griinderzeitliche) Quartiere in benach-
teiligten Regionen mit nicht modernisierter Bausubstanz und deutlich unterdurch-
schnittlicher Umweltqualitat.
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Diese sind meist Quartiere, in denen sich private Investoren seit langem nicht
mehr engagieren und Stadterneuerungsprozesse nicht in Gang gekommen sind.
Ursachen fur die Stagnation sind sehr schlechte, hochverdichtete Bausubstanz,
fehlende Grun- und Freiflachen, Immissionsbelastungen, Gewerbebrachen mit
Altlasten, Beeintrachtigung durch Verkehrstra3en und -larm, Mangel an Gemein-
schaftseinrichtungen, Planungsunsicherheit und insgesamt fehlende Zukunfts-
perspektiven.

Wegen der mangelhaften Attraktivitat und der ausbleibenden Entwicklungs-
impulse haben 6konomisch aufstrebende, vor allem jingere Familien diese
Quartiere nach und nach verlassen. Haushalte mit sehr begrenzter 6konomischer
Leistungsfahigkeit sowie geringem Integrationsvermogen sind nachgertckt. Die
~opirale nach unten® ist dadurch verstarkt worden, dass die zeitgleich ver-
laufende Aufwartsentwicklung in anderen Stadtteilen zur Verdrangung der
~ochlechterverdienenden” in die sozial benachteiligten Gebiete beigetragen hat.
Die geschilderte Segregation betrifft auch die Stadte der neuen Bundeslander in
wachsendem Malie. Da es auch dort innerstadtische Bereiche mit kumuliert auf-
tretenden baulichen, 6kologischen und funktionellen Mangeln gibt, ist tendenziell
mit einer weiteren Verschéarfung dieses Entwicklungsprozesses zu rechnen,
wenn nicht rechtzeitig eine gegenlaufige Strategie einsetzt.

Die hier beschriebene Situation in manchen Stadten - insbesondere der alten
Bundeslander wird in unterschiedlicher Auspragung zunehmend auch in Gebie-
ten vorzufinden sein, die in Regionen liegen, die insbesondere durch ihre peri-
phere Lage benachteiligt sind.

Grol3e Wohnsiedlungen aus der Nachkriegszeit und Wohnsiedlungen von Streit-
kraften mit wenig individueller Architektur, fehlender Nutzungsmischung und un-
zureichender sozialer Infrastruktur.

In allen Bundeslandern gibt es eine grol3e Anzahl von Quartieren, die wegen er-
heblicher funktioneller und gestalterischer Mangel eine soziale Abwertung erfah-
ren haben oder abzugleiten drohen. Fur die fehlende Attraktivitat dieser Quartiere
gibt es ein Ursachenbindel:

Die Siedlungen liegen haufig am Stadtrand und sind meist unzureichend in den
offentlichen Nahverkehr eingebunden. Die Planung hat zum Teil auf landschaft-
liche und 6kologische Gegebenheiten zu wenig Ricksicht genommen. Vielen
Quatrtieren fehlt eine selbsttragende lokale Wirtschaft und es mangelt an Arbeits-
platzen im Nahbereich. Die Architektur ist haufig einfallslos, bei der gegebenen
Hohe und Dichte der Bebauung vermisst man besonders die individuelle Auspra-
gung der Erdgeschosszonen, Eingangsbereiche und Vorgérten. Die Qualitat der
offentlichen Bauten und des 6ffentlichen Raums ist vernachlassigt worden. Aus-
tauschbare, erlebnisarme Wohnsituationen machen es den Bewohnerinnen und
Bewohnern schwer, sich mit ihrem Quartier zu identifizieren. Die dringend not-
wendigen Verbesserungen durch Wohnumfeldmal3hahmen und soziale und wirt-
schaftliche Impulse sind noch viel zu wenig in Gang gekommen. In den alten
Bundeslandern sind die Wohnungen in diesen Siedlungen zudem haufig nach
einem einseitigen Vergabesystem belegt worden. Dies ist dort eine der Haupt-
ursachen fur die Konzentration einkommensschwacher Haushalte. Auch in ost-
deutschen Plattensiedlungen besteht das Risiko einer entsprechenden Segre-
gation, wenn die Erneuerungsprozesse nicht schnell zu grundlegenden Quali-
tatsverbesserungen fuhren. Hinzu kommt generell das Problem des drama-
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tischen Bevdlkerungsverlustes, was zu einem Ruckbau in den Siedlungen flhren
wird, der auf jeden Fall zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande bei-
tragen muss.

Hinzu gekommen ist eine Vielzahl von Wohnsiedlungen, die ehemals Kasernen
zugeordnet waren. lhre oft isolierte Lage, monotone Anordnung und Unter-
versorgung l6sen &hnliche Probleme aus wie die vorgenannten Wohngebiete.

Wegen der Komplexitat der Defizite ist fur die beschriebenen Gebietstypen eine
besonders weitgreifende Stadtteilentwicklung mit der Zielsetzung geboten, einen
nachhaltigen Aufschwung auf sozialem, wirtschaftlichem, stadtebaulichem und
Okologischem Sektor im Verbund zu bewirken. Diesem umfassenden Ansatz ent-
sprechend sollen die betroffenen Stadtteile und Gebiete als ,Stadtteile mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf‘ bezeichnet werden.

3. Ziele und Mallnahmen fir die Entwicklung der Quartiere

Die Gemeinschaftsinitiative ,Soziale Stadt“ erhebt den Anspruch, Quartiersentwick-
lungsprozesse in Gang zu setzen, welche die sozialen Problemgebiete zu in die
Stadt integrierten Stadtteilen mit positiver Zukunftsperspektive machen sollen. Um
diesem Anspruch gerecht zu werden, missen die Lander mit Unterstitzung des
Bundes die Forderung fur diese Quartiere auf vielen Gebieten verstarken. Die Ge-
meinden mussen bei ihrem Bemihen, zlgig die angestrebte Trendwende fur die vom
Abstieg bedrohten Stadtteile und Gebiete herbeizufiihren und solchen Entwicklungen
fur die Zukunft vorzubeugen, wirksam untersttitzt werden.

Die angestrebten Quartiersentwicklungsprozesse zielen auf:

- die Verbesserung der Lebensbedingungen in den Quartieren,

- die Schaffung stabiler Sozialstrukturen und

- die Verbesserung der Lebenschancen fir die Bewohnerinnen und Bewohner.
Die bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, dass die Themen:

- Integration und die Férderung des Zusammenlebens in den Quartieren,

- die Verbesserung des Bildungsangebotes in den Quartieren oder des Zu-
gangs zu Bildungsangeboten fir die Bewohnerinnen und Bewohner und

- die Gesundheitsforderung
an Bedeutung gewinnen.

Bevor auf die Ausgestaltung der Forderung einzugehen sein wird, sollen zunachst
die wesentlichen konkreten Aufgaben erlautert werden, die zur erfolgreichen Quar-
tiersentwicklung zu erfillen sind.
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3.1 Burgermitwirkung, Stadtteilleben, soziale Integration
Ziele:

= Aktivierung ortlicher Potenziale, Hilfe zur Selbsthilfe,

= Entwicklung von Birgerbewusstsein fur den Stadtteil,

= Fdrderung der Teilhabe und der sozialen Integration,

= Schaffung selbsttragender Bewohnerorganisationen und stabiler nach-
barschaftlicher sozialer Netze

= Sprachforderung fur Kinder und Eltern
= Offnung der Schulen zum Staditteil

Von Beginn der Stadtebauférderung an ist auf die Burgerbeteiligung als grundle-
gende Voraussetzung fur den erfolgreichen Ablauf der Stadterneuerung grof3er Wert
gelegt worden. Die Burgermitwirkung war aber nicht eigentliches Ziel der Quartiers-
entwicklung. Im Falle der vom sozialen Abstieg bedrohten Stadtteile geht der An-
spruch weiter. In diesen Quatrtieren ist die Mitwirkung der Burgerinnen und Burger
am politischen Leben und deren soziale Integration oft vollig zum Erliegen gekom-
men. Viele Birgerinnen und Burger identifizieren sich nicht mehr mit dem Stadltteil,
sie engagieren sich nicht mehr fur die Gemeinschaft. Nachbarschaftsbezogene
soziale Netze sind zerrissen.

Bei dieser Ausgangssituation wird es zum zentralen Anliegen der Stadtteilentwick-
lung, das eigenstandige Stadtteilleben wieder aufzubauen, den sozialen Verbund
wieder herzustellen und das Zusammenleben im Quartier zu férdern, alle vorhan-
denen ortlichen Potenziale zu starken und die Bewohnerinnen und Bewohner zu mo-
tivieren, in Initiativen und Vereinen mitzuwirken und sich dauerhaft selbst zu organi-
sieren. So soll erreicht werden, dass die Stadtteile schrittweise wieder als Gemein-
wesen funktionieren. Bei der Aktivierung der ortlichen Potenziale kommt der Offnung
von Schulen zum Stadtteil und der Einbeziehung von Migrantenselbstorganisationen
ein wichtiger Stellenwert zu.

Typische Malinhahmen:

= Installation eines Stadtteilmanagements, das mit Prioritat den Aufbau
selbsttragender Birgerorganisationen einleiten soll,

= Einrichtung von Stadtteilburos,
= Bildung von Stadtteilbeiraten,

= Bereitstellung von Burgertreffs und anderen Raumen, die Gelegenheit zu Ge-
meinschaftsleben bieten,

= Ausstattung der Stadtteilbeirate mit kleinen Verfugungsfonds, um sie in die
Verantwortung fur ihre Quartiere einzubinden,

= Unterstiutzung vieler Moglichkeiten, die Bewohnerinnen und Bewohner durch
Selbsthilfe an MaRnahmen der Stadtteilentwicklung zu beteiligen.
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Beteiligte:

Bewohnerinnen und Bewohner, Beschaftigte und Gewerbetreibende, Grundeigen-
tumerinnen und Grundeigentimer, Schulen, Vereine, Initiativen, Institutionen, Stadt-
teilbeirate, Stadtteilmanagement

3.2 Lokale Wirtschaft, Arbeit und Beschéaftigung
Ziele:
e Starkung der lokalen Wirtschaft, Sicherung von 6rtlichen Betrieben

e Sicherung und Schaffung von ortlichen Arbeitsplatzen und
Beschéaftigungsangeboten,

e Qualifizierung der Arbeitsuchenden und Foérderung des Zugangs zu Ausbil-
dung,

e Ausbau von Vermittlungs- und Beratungsangeboten fir Arbeitssuchende

Die Starkung bzw. der Aufbau einer lokalen Wirtschaft hat eine hohe Bedeutung fir
die dauerhafte Stabilisierung der Quartiere.

Arbeitslosigkeit gehort zu den zentralen Ursachen fur Armut und Ausgrenzung. Die
meist mehrfach benachteiligten Quartiere sind fast immer tberdurchschnittlich von
Arbeitslosigkeit betroffen. Der Sicherung der vorhandenen Betriebe und auch der
Ausweitung des Angebotes an Arbeits- und Beschéaftigungs- und auch Qualifizie-
rungsangeboten kommt daher eine besondere Bedeutung zu. Auch wenn mit dem
Programm ,Soziale Stadt® die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
nicht beeinflusst werden kénnen, so kénnen doch wichtige Impulse gegeben werden.

Eine Ausweitung des Angebots an Arbeitsplatzen kann nur gelingen, wenn beste-
hende Betriebe (auch im Umfeld der Quartiere) gesichert und Entwicklungsméglich-
keiten geschaffen werden. Gerade in den Quartieren ansassige Kleinbetriebe sind
auf eine aufsuchende und auf das jeweilige Unternehmen zugeschnittene Beratung
angewiesen. Sie sollten beim Aufbau von lokalen Kooperationen unterstitzt werden,
um hieraus Nutzen fur die eigene Entwicklung zu gewinnen.

Ziel muss es sein, private Unternehmen fur die Beteiligung an der Stadtteilentwick-
lung zu gewinnen. Dies gilt fir unterschiedliche Formen der ,Public Private Part-
nership® bis hin zu Projekten des ,Social Sponsoring®.

In den Quartieren, in denen es jedoch kaum Ansatze fur eine Forderung einer ,pri-
vaten lokalen Okonomie*“ gibt, bleibt nur die Méglichkeit einer staatlich finanzierten
bzw. durch Arbeitsplatze des zweiten Arbeitsmarktes abgestutzten ,sozialen lokalen
Okonomie“. Oft sind auch fiir das Quartier wichtige Dienstleistungen nur tber die
Verbindung mit Arbeitsférderungsmafl3nahmen zu finanzieren.

Neben der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ist die Verbesserung der
Chancen der Arbeitssuchenden auf dem Arbeitsmarkt durch Qualifizierungsangebote
und durch eine gezielte Beratung vor Ort ebenso wichtig. Da nicht ausreichend Ar-
beitsplatze ins Quartier geholt werden kdnnen, geht es darum, den Arbeitssuchen-
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den Brucken zu Ausbildungsplatzen und Beschéaftigungsverhaltnissen aul3erhalb zu
bauen.

Typische Malinhahmen:
e Aufsuchende Beratung fir ansassige Betriebe
e Unterstltzung von Kooperationen, Aufbau von Netzwerken
e Lokale Arbeitsvermittlung
e Ausbildungs- und Qualifizierungsangebote
e Unterstitzung von Kooperationen zwischen Schule und Betrieben
¢ Privat oder 6ffentlich finanzierte Projekte mit Profit- oder Nonprofit-Nutzungen
e Quartiersbetriebe fur stadtteilbezogene Aufgaben oder Dienstleistungen
o Gewerbehofe
e Angebote fur Existenzgriinder

e Betreuungsplatze fur Kinder von Berufstatigen, insbesondere Alleinerziehen-
den

Beteiligte:

Wirtschaftsressorts, Arbeitsagenturen, Sozialamter, Jugend- und Schulamter,
Schulen, Amter fir Stadtentwicklung, Einrichtungen des zweiten Arbeitsmarktes, In-
dustrie- und Handelskammern, Handwerkskammern, andere berufsstandische Orga-
nisationen, Verbande und Gewerkschaften

3.3 Quartierszentren, Stadtteilblros
Ziele:
= Starkung der Nahversorgung,

= Herausbildung der Stadtteilbiiros und Quartierszentren als Kristallisations-
punkte fir das stadtische Leben.

Besondere Bedeutung fur das Leben im Quartier und fiir die lokale Wirtschaft haben
die Quartierszentren. Sie erfullen nicht nur die Nahversorgungsfunktion, sondern for-
dern auch die Kommunikation, sind Treffpunkt und wirken bei gelungener baulicher
Gestaltung identitatsstiftend fir den ganzen Stadtteil. Ihre Qualitat bestimmt im
hohen Mal3e auch das stadtweite Ansehen des Quartiers. Der soziale und wirtschaft-
liche Niedergang von Quartieren wird oft am Verfall der Zentren besonders augen-
fallig.

Die Erneuerung der Quartierszentren rechnet daher zu den wichtigsten Vorausset-
zungen zur Stabilisierung der Quartiere.
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Typische Malinhahmen:
= Stadtmarketing®,
= Instandsetzung und Modernisierung des Zentrums,
= Ansiedlung eines moglichst breit gefacherten Spektrums an Nutzungen,
= Zuordnung offentlicher und privater Gemeinschaftseinrichtungen,
= Umgestaltung des 6ffentlichen Raums,
= Ansiedlung von Wochenmarkten.
Beteiligte:

Stadtentwicklungs- und Planungsamter, Wirtschaftsressorts, Kammern, Verbande,
Wohnungsunternehmen

3.4 Soziale, kulturelle, bildungs- und freizeitbezogene Infrastruktur, Schule im
Stadtteil, Gesundheit

Ziele:

= Ausbau/bessere Ausnutzung des Infrastrukturangebotes im Interesse des
sozialen Ausgleichs.

= Starkung der Schulen als Orte der Bildung und Integration
= Unterstutzung neuer Formen der Tragerschatft

Die Erganzung der sozialen Infrastruktur hat fir den sozialen Ausgleich in problem-
belasteten Gebieten besondere Bedeutung. Der Bedarf an Gemeinschaftseinrich-
tungen fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen ist dort besonders hoch, weil die
Bewohnerinnen und Bewohner der Quartiere in Bezug auf Ausbildung, soziale Ver-
netzung, Arbeitsplatze, mit Beschaftigung ausgefillite Zeit, Gesundheitsvorsorge,
Kaufkraft und Mobilitdt gegeniiber anderen im Nachteil sind.

Geeignete Raume mit der erforderlichen personellen Betreuung miussen daher vor
allem bereit gestellt werden: fur das kulturelle und gesellschaftliche Leben verschie-
dener ethnischer Gruppen im Quartier, zur Kommunikation unterschiedlicher
Gruppen, zur Verbesserung der Beratungs- und Dienstleistungsangebote, zur Be-
reicherung der Moglichkeiten der Freizeitgestaltung und zur Schaffung von Gelegen-
heiten, soziale Beziehungen aufzubauen und aus der Isolation heraus zu kommen.
Investitionen in diesen Bereichen machen nur Sinn, wenn zugleich die Finanzierung
der Folgekosten nachhaltig gesichert wird.

Schulen sind ,,geborene” Einrichtungen, in denen Kinder und Jugendliche unter-
schiedlicher sozialer und ethnischer Herkunft zusammen kommen, lernen und leben.
Die Bedeutung der Schulen als aktive Gestalterin des Lebens im Quartier ist zu stér-
ken und zu férdern. Insbesondere das Investitionsprogramm ,Zukunft Bildung und
Betreuung®“ zur Férderung von Ganztagsschulen bietet eine gute Gelegenheit, die
Verzahnung zwischen Bildungschancen, sozialer Benachteiligung und Soziale Stadt
herzustellen.
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Viele Menschen in den Quartieren haben erhebliche gesundheitliche Probleme. Dies
senkt ihre Lebenserwartung und ihre Lebensqualitdt und reduziert die Mdglichkeit
ihrer Integration in den Arbeitsmarkt. Durch integrierte gesundheitsférdernde Mal3-
nahmen kann dem vorgebeugt oder begegnet werden.

Typische MalRnahmen:
(Investition und Betrieb)

Fur alle:

Birgertreffpunkte, internationale Begegnungsstatten, Freizeithauser, stadtteilkul-
turelle Projekte, Sporteinrichtungen, Gesundheitszentren, Aktionsprogramme insbe-
sondere fur Kinder und Jugendliche

Fur Kinder:
Tagesheime, Spielwohnungen, Kinderbauernhofe. Erhdhtes Angebot an Ganztags-
schulbetreuung

Fur Jugendliche:

Flachen fur Bewegung und Kommunikation, Angebote fir offene Jugendarbeit, Treff-
punkte, Jugendhauser, Jugendcafés, Jugendwerkstétten, Raume fir Aus- und Fort-
bildung, mobile Spiel- und Sportangebote

Fur Frauen und Madchen:
Eigene Treffpunkte, Werk- und Schulungsraume

Far altere Menschen:
Seniorentreffpunkte

Beteiligte:

Fachbehorden und Amter fiir Stadtentwicklung, Kultur, Jugend, Frauen, Schule, In-
tegration, Gesundheit, Soziales und Wohnungswesen

3.5 Wohnen
Ziele:

= Verbesserung des Wohnwertes der Wohnungen, Modernisierung, Instandset-
zung, Umbau und ergadnzender Neubau,

= Sicherung preiswerten Wohnraums, (einschlief3lich von Belegungsrechten fur
Haushalte, die sich nicht selbst auf dem Wohnungsmarkt versorgen kdnnen)

= Schutz der Bewohnerinnen und Bewohner vor Verdrangung

= Erhalt (bzw. Wiederherstellung) gemischter Bewohnerstrukturen

= Unterstlitzung aktiver Nachbarschaften

= Starkung der Identifikation der Mieter mit Wohnung und Wohnumfeld

Wichtiges Ziel der Stadterneuerung ist seit je her die Sicherung preiswerten Wohn-
raums und der Schutz angestammter Mieter vor Verdrangung. Insbesondere in den
GrolRwohnanlagen der 60er und 70er Jahre treten als gravierendes Problem ein-
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seitige Bewohnerstrukturen hinzu. Mangelnde Anmietungsgelegenheiten auf dem
freien Wohnungsmarkt, die Strukturen von Belegungsrechten und die Vergabe- und
Belegungspolitik von Vermietern und offentlicher Hand haben in GroRwohnanlagen
zu einer Konzentration einkommensschwacher, in Bezug auf Ausbildung und Ar-
beitsplatz benachteiligter Bewohnergruppen gefuhrt. Das Ausmal} der sozialen
Probleme sowie die ethnische Vielfalt drohen, die Integrationskraft der Bewohner-
schaft zu Gberfordern.

In einem sich entspannenden Wohnungsmarkt kann der beeintrachtigte Wohnwert
bei relativ hoher Mietbelastung (Miete, Nebenkosten, ggf. Fehlbelegungsabgabe) zu
unerwunschten Wegzigen fuhren.

Die Quartiersentwicklung in den Problemstadtteilen muss durch bauliche und woh-
nungswirtschaftliche MalRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat dieser Wohngebiete
beitragen. Den Wohnungseigentiimern kommt bei der sozialen Stadtentwicklung
auch eine besondere Verantwortung zu. Das Wohnungsangebot ist um fehlende
Wohnungstypen - zum Beispiel im Eigentumssektor, fir Wohngemeinschaften und
fur familiengerechtes und barrierefreies Wohnen - zu erganzen. Es sind Anreize zu
schaffen, damit Menschen, die das soziale Geflige im Quartier bereichern, zuziehen
bzw. bleiben.

Typische Malinahmen:

A) Bauliche MaRnahmen
= Einsatz von Foérderprogrammen zur Auffacherung des Wohnungsangebotes,
= Instandsetzung und Modernisierung in Altbaugebieten,
= Energetische Nachbesserung der Wohnungen,

= Ermoglichung von Selbsthilfeeinbringung bei Modernisierung, insbesondere
auch von Gruppenselbsthilfe zur Schaffung gemeinschatftlicher Wohnformen,

= Erneuerung von Gebauden in Grol3siedlungen, individuelle Umgestaltung der
Fassaden, Erdgeschosszonen und Zugangsbereiche bis hin zur Betreuung
von Hauseingéangen durch Pfortner in Hochhauskomplexen (Concierge-Mo-
dell),

= Umnutzung von Erdgeschossbereichen fur kleinere gewerbliche Betriebe.
B) Wohnungswirtschaftliche Mal3nhahmen

= Sonderregelungen bei der Wohnungsbelegung, z. B. Freistellung von Bele-
gungsbindungen, Tausch von Belegungsbindungen,

= Begrenzung der Mietkostenbelastung (Schritte zur Senkung der Mietneben-
kosten, Mietpreisgestaltung unter Nutzung des Kostenmietrechts, ggf. Ausset-
zung oder Verringerung der Fehlbelegungsabgabe),

= Qualitatssicherung fur Wohnung und Wohnumfeld (Qualitatskontrolle, zligige
Mangelbeseitigung),
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= Sorgféaltige Mieterauswahl ohne Ausgrenzung bestimmter (,schwieriger)
Haushalte (Integrationsfahigkeit in die/der Nachbarschaft beachten; beson-
dere Betreuung fur problematische Haushalte organisieren),

= Wohneigentumsbildung durch Erwerb von Wohnungen aus dem Bestand
(z. B. Mieterprivatisierung) oder durch Neubau, um sozial stabile Bewohner-
strukturen zu schaffen oder zu erhalten.

= Angebote zur Aktivierung und Identifikation der Mieterinnen und Mieter
(Mietergarten, Pfortnerdienste, Beteiligung der Mieterinnen und Mieter an ge-
eigneten Aufgaben der Hausverwaltung, Mieterfeste),

= Schaffung/Unterstiitzung nachbarschaftlicher Netze, Initiierung von nachbar-
schaftlicher Hilfe, Angebote fur bestimmte Gruppen (Kinder, Mutter, Jugend-
liche, Altere, Hobbygruppen), Bereitstellung von Raumen fiir Aktivitaten.

Beteiligte:

Wohnungsamter, Wohnungsunternehmen, Amter fiir Stadtentwicklung, Planungs-
amter, Verbande der Wohnungswirtschaft, Einzeleigentimerinnen und -eigentimer,
Mieter und Mieterinnen

3.6 Offentlicher Raum, Wohnumfeld und Okologie
Ziele:
= Verbesserung des Wohnwertes durch Aufwertung des Wohnumfeldes,
= bessere Nutzung und bessere Gestaltung von Freiflachen,
= mehr Sicherheit und Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum,
= bewusstere Berlcksichtigung 6kologischer Erfordernisse.

Die gebietsspezifische Aufwertung des Wohnumfeldes dient der Steigerung der Att-
raktivitat und der Wohnzufriedenheit in den Quartieren. Ein gut gestaltetes Wohn-
umfeld ist die Voraussetzung fur die Akzeptanz des Quartiers durch breite Bewoh-
nerschichten.

In innerstadtischen Bereichen mit knapp bemessenen Freiflachen bedeutet die Auf-
wertung 6ffentlicher und halb 6ffentlicher Raume einen hohen Zugewinn an Wohn-
und Freizeitwert fir besonders viele Anwohnerinnen und Anwohner. In grof3en Sied-
lungen, denen es an freien Flachen nicht mangelt, bietet sich dagegen die Chance,
monotones Abstandsgrin in Garten, Spiel- und Aktionsflachen sowie Parkanlagen zu
verwandeln. Die individuelle Gestaltung von Vorgarten und Eingangsbereichen fuhrt
haufig erstmals dazu, dass Bewohnerinnen und Bewohner sich mit ihrer Wohn-
situation positiv identifizieren.

Zur Wohnumfeldverbesserung gehdren auch die Reduzierung von Flachen fir den
Autoverkehr, wo dies moglich ist, die Ordnung des ruhenden Verkehrs, der Ausbau
von Ful3- und Radwegen und die Entschéarfung von Verkehrsgefahren. Das Wohn-
umfeld wird auch durch Mafinahmen, welche die Aufenthaltsqualitat des offentlichen
Raums und das subjektive Sicherheitsgefiihl erh6hen, aufgewertet. Zu den 6kolo-
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gischen Verbesserungen des Wohnumfeldes rechnen standortgerechte Bepflan-
zungen, Berankungen, Entsiegelungen, Sanierungen belasteter Boden, 6kologisch
ausgerichtete Entsorgungskonzepte und ein bewusster Umgang mit Regenwasser.

Typische MalRnahmen:

Neu- und Umgestaltung von Platzen, Stral3enraumen, Gewassern, Ufern,
Parkanlagen und Treffpunkten,

gruppen- und altersspezifische Spiel- und Sportplatze,
Neugestaltung und Mehrfachnutzungen von Schulhéfen,

begrinte Hofe, Mietergarten, Vorgarten, grine Wande und Dacher,
Neuordnung von Millplatzen,

Umgestaltung und Zusammenfassung des ruhenden Verkehrs, Verbesserung
des OPNV’s

barrierefreie Wegeflihrung,

Sicherung von Ful3- und Radwegen,

Verbesserung der Beleuchtung im 6ffentlichen Raum,
ImmissionsschutzmalRnahmen,

Altlastensanierung,

kleinteiliges Flachenrecycling.

Beteiligte:

Planungsamter, Umweltamter, Gartenamter, Verkehrs- und Tiefbauamter, Stadtreini-
gung, Wohnungsunternehmen

4.

Fachubergreifende Umsetzung der Gemeinschaftsinitiative in Stadten,
Gemeinden, Landern und auf Bundesebene

4.1 Allgemeine Grundsatze

Die Forderung in den Stadtteilen mit besonderem Entwicklungsbedarf muss vor allem
zwei Anspruche erfillen:

Zum einen ist der gebiindelte und zielgenaue Einsatz aller verfiigbaren Ressourcen
und Programme erforderlich; hierfur sind optimale Organisationsformen zu ent-
wickeln. Zum anderen ist ein Leitprogramm notwendig, das die Gesamtkoordination
des Quartiersentwicklungsprozesses leistet.

Zur Umsetzung der Gemeinschaftsinitiative bedarf es der Bundelung aller fir eine
Verbesserung der Fordergebiete vorhandenen Ressourcen und Programme. Dies gilt
fur die Bereiche Soziales, Beschéaftigung, Wirtschaft, Verkehr, Bildung und Gesund-
heit, sowie bauliche und stadtebauliche Erneuerung. Dabei sind die Querschnittsziele
des Gender Mainstreaming und der Integration zu beachten. Als Investitions-
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programm kommt der Stadtebauférderung hierbei eine wichtige Bedeutung zu, die
neben ihrem origindren Aufgabenfeld auch eine bedeutende Klammerfunktion fur die
Einbindung anderer Programme hat (§ 171 e Abs. 6 Seite 2 BauGB).

Daruber hinaus ist sie als Leitprogramm fiur die Gesamtkoordination hervorragend
gerustet; sie kann eine Steuerungs- und Scharnierfunktion fur die gesamte Quartiers-
Entwicklung Gibernehmen.

Ihre Merkmale sind der Gebietsbezug und die Forderung der Gesamtmalinahme.
Das Verfahren soll ziigig ablaufen und ist in Uberschaubaren Zeitraumen abzu-
schlieRen. Gefordert ist Giber vorbereitende Untersuchungen, Bestandsanalysen,
Entwicklungsziele und integrierte Handlungskonzepte mit Kosten- und Finanzie-
rungsubersichten zu arbeiten (Entwicklungskonzepte im Sinne des § 171 e Abs. 4
BauGB). Nach allen von Bund und Landern in Auftrag gegebenen Evaluationen ist
ein regelmafig fortzuschreibendes integriertes Handlungskonzept eine wichtige Vor-
aussetzung fur den Erfolg der Maflinahme. Auch die Burgermitwirkung und beglei-
tende Burgerbeteiligung ist Erfolgsvoraussetzung. Die Einschaltung von Trégern,
Stadtteilmanagern oder Entwicklungsgesellschaften zur Projektsteuerung ist in der
Regel unerlasslich. Die Umsetzung der Gemeinschaftsinitiative erfolgt im Rahmen
des Bund-Landerprogramms , Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - So-
ziale Stadt” und ggf. weiteren Landerprogrammen.

4.2 Handeln in den Stadten und Gemeinden

Esistin erster Linie Sache der Stadte und Gemeinden, das integrierte Forderpro-
gramm umzusetzen. Da die Bundelung aller verfiigbaren Programme und Ressour-
cen Erfolgsvoraussetzung fir die zielgerichtete Stadtteilentwicklung ist, haben die
Stadte und Gemeinden die Aufgabe, die enge Kooperation der betroffenen Fach-
ressorts organisatorisch sicherzustellen, die schnelles tbergreifendes Handeln er-
moglichen soll.

Die Stadte und Gemeinden haben die Gebietsauswahl vorzunehmen. Als Vorausset-
zung dafir ist eine Ubergreifende schriftliche Darstellung der beabsichtigten Ent-
wicklung im gesamten Gemeindegebiet und der Einbindung des integrierten Hand-
lungskonzepts in diesen gréfieren raumlichen Zusammenhang erforderlich (Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8§ 171 e Abs. 4 BauGB). Diese Darstellung muss auf alle
wesentlichen Lebensbereiche eingehen. Fir die Fordergebiete ist nachzuweisen,
dass sie hinsichtlich ihrer komplexen Defizite deutlich von den Durchschnittswerten
abweichen.

Die Auswahl der Stadtteile ist auf kommunaler Ebene in einem transparenten Verfah-
ren zu regeln und durch das zustandige Vertretungsorgan zu beschliel3en.

Die integrierten Handlungskonzepte sollen eine am 8§ 171 e BauGB orientierte offene
Rahmenplanung beinhalten, die in erster Linie von den oOrtlichen Akteuren - den Be-
wohnerinnen und Bewohnern, den Gewerbetreibenden, den Grundeigenttiimern, den
ortlichen Institutionen - wahrend des Stadtteilentwicklungsprozesses mit moglichst
viel Eigeninitiative auszufillen ist. Die Kosten- und Finanzierungsubersichten missen
den notwendigen gebindelten Mitteleinsatz aus unterschiedlichen privaten und
offentlichen Haushalten widerspiegeln.
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Die Konzepte bilden die Basis fur den Mittel- und Personaleinsatz aller betroffenen
Fachressorts/Amter. Sie miissen daher sorgfaltig zwischen diesen abgestimmt wer-
den. Sie sollen eine verlassliche Grundlage fur die Aktivierung der 6rtlichen Poten-
ziale in dem Entwicklungsprozess bilden. Diese Form des Miteinanders dient gleich-
zeitig dazu, dass private wirtschatftliche Interessen und das Gemeinwohl sinnvoll und
effektiv abgestimmt werden.

Die Stadte und Gemeinden haben die Aufgabe, ein leistungsfahiges Stadtteilmana-
gement sicherzustellen. Das ausgeweitete Zielspektrum, das relativ offene integrierte
Handlungskonzept und die hohen Anspriiche an die Mitwirkung der ortlichen Akteure
und der lokalen Wirtschaft erfordern besonders qualifizierte Trager, Gebietsmanager
oder Entwicklungsgesellschaften zur Lenkung des Stadtentwicklungsprozesses vor
Ort. Das Anforderungsprofil fir die Tragerauswahl ist entsprechend fortzuentwickeln.
Neue Organisationsformen fir die Tragerschatft erscheinen sinnvoll und sollen er-
probt werden.

Den Gemeinden obliegt es, eine umfassende Mitwirkung der Bewohnerinnen und
Bewohner sicherzustellen. Dabei ist wahrend der Laufzeit der Férderung auch darauf
hinzuarbeiten, dass die in Gang gekommenen Beteiligungsprozesse im Quartier
dauerhaft weiterwirken. Nach bisher vorliegenden Erfahrungen ben6tigt das kommu-
nale Quartiersmanagement zur Ingangsetzung von Beteiligungs- und Erneuerungs-
prozessen sowie fur kurzfristig notwendig werdende Interventionen kleinere Verfi-
gungsfonds.

4.3 Handeln auf Landesebene

In den Landern sind organisatorische Voraussetzungen dafir zu schaffen, dass die
Programme aller betroffenen Ressorts aufeinander abgestimmt mit Vorrang in Quar-
tieren mit besonderem Entwicklungsbedarf eingesetzt werden. Dies gilt insbesondere
fur die koordinierte Bereitstellung der Finanzierungsmittel. Mehrere Lander haben mit
der Einrichtung von interministeriellen Arbeitsgruppen, die fur eine Koordinierung
aller staatlichen Aktivitaten einschlief3lich der Forderung und des abgestimmten Ein-
satzes staatlicher Mittel fur die ,FOrdergebiete” zu sorgen haben, gute Erfahrungen
gemacht.

Vorgaben der Lander zum Programm ,Soziale Stadt® sollten den Gemeinden viel
Entwicklungsspielraum geben. Sie sollten aber den Grundgedanken des Programms
weitergeben und von den Gemeinden den Nachweis daflr fordern, dass die notwen-
digen Vorkehrungen fiir eine gute Amterkoordination, fiir den Einsatz von Stadtteil-
management und eine angemessene Burgerbeteiligung getroffen werden.

Die Lander haben den Erfahrungsaustausch zwischen den Gemeinden und die er-
forderliche Fortbildung fir das Stadtteilmanagement zu unterstitzen. Die Lander
werden - Uber die in Ziffer 7 beschriebene Begleitforschung im Rahmen der Gemein-
schaftsinitiative ,Soziale Stadt” hinaus - auch auf Landesebene die fur eine sinnvolle
Weiterentwicklung der Initiative ,Soziale Stadt” erforderliche Evaluation sicherstellen.
In die Begleitforschung sollte auch das Thema einer degressiven Nachsorge zur
Sicherung des nachhaltigen Entwicklungserfolgs in den Quartieren, die aus der For-
derung ausscheiden, einbezogen werden.
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4.4 Handeln auf Bundesebene

Das BMVBW ist auf Bundesebene federfiihrend fur die Stadtebauférderung und stellt
daher auch fur die Programmkomponente ,Soziale Stadt die Koordinationsstelle auf
der Ebene des Bundes dar.

Als Voraussetzung fur den Erfolg des Programms ,Soziale Stadt® soll auch auf Bun-
desebene die fachUbergreifende Zusammenarbeit verbessert werden. Als besonders
wichtig wird die Unterstiitzung der Bundesministerien des Innern, fir Wirtschaft und
Arbeit, fir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, fur Bildung und Forschung sowie
fur Gesundheit und Soziales angesehen. Sie ist die Voraussetzung daflr, dass die
Rahmenbedingungen fir die stadtteilbezogene Wirtschaftsforderung und Arbeits-
marktpolitik, Bildungs- und Integrationspolitik und fir die Sozial- und Gesundheits-
politik auf lokaler Ebene schnell und wirksam angepasst werden. Der konkrete Be-
darf fur solche Anpassungen ergibt sich aus der Stadtteilarbeit sowie aus den Er-
kenntnissen der Begleitforschung, insbesondere aus den Ergebnissen der Zwischen-
evaluierung. Diese bestarkt u. a. die Erkenntnis, dass neue Ansétze zur Bundelung
insbesondere in den Bereichen Bildung, Integration und Beschaftigung notwendig
sind.

5. Vorhandene Rechtsinstrumente im Bereich des Stadtebau- und
Wohnungsrechts im Hinblick auf die besonderen Anforderungen "Soziale
Stadt"

5.1 Rechtsinstrumente im Bereich des Stadtebaus

Malinahmen der ,Sozialen Stadt® sind ein Schwerpunkt des Stadtebauférderungs-
programms von Bund und Landern, 88 164 b, 171 e BauGB.

Das BauGB stellt den Gemeinden ein breites Spektrum an Instrumenten zur Realisie-
rung des Programms ,Soziale Stadt® zur Verfugung. Im § 171 e BauGB, der mit dem
Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau - in das BauGB eingefligt worden
ist, wird dieses Spektrum umrissen und sein bodenrechtlicher Charakter unter-
strichen.

In Anlehnung an die bekannten Strukturen des Sanierungsrechts beschreibt der

Abs. 1 des § 171 e BauGB die MaRnahmen der ,Sozialen Stadt als stadtebauliche
Gesamtmalinahme, deren ,einheitliche und ztgige Durchfuhrung im offentlichen Inte-
resse” liegt. Zur Erreichung der Programmziele kann das Instrumentarium des

8§ 171 e BauGB auch anstelle oder erganzend zu den sonstigen Instrumentarien des
BauGB angewandt werden, zu denen insbesondere auch das Sanierungsrecht der
88 136 ff BauGB gehort.

In Abs. 2 des § 171 e BauGB werden die MaRnahmen in Ubereinstimmung mit

8 164 b Abs. 2 BauGB als stadtebauliche Mal3nahmen zur Stabilisierung und Auf-
wertung von durch soziale Missstadnde benachteiligten Gebieten definiert, in denen
ein besonderer Entwicklungsbedarf entsteht.

Die Gemeinde entscheidet im Rahmen ihrer Planungshoheit unter Beachtung des
Forderrechts des jeweiligen Landes, ob sie die Malinahme mit den Mitteln des
8§ 171 e BauGB anstelle oder ergdnzend zu den sonstigen Instrumenten des BauGB
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anwendet, zu denen - wie gesagt - insbesondere das Recht der stadtebaulichen Sa-
nierungsmafl3nahme und auch des Stadtumbaus gehort.

Soweit die Gemeinde nur nach 8§ 171 e BauGB verfahrt, richten sich die Anforde-
rungen an die Gebietsfestlegung und deren planerisch konzeptionelle Grundlage
nach den Absétzen 3 und 4.

Auch die Gebiete der Sozialen Stadt sind danach raumlich so festzulegen, dass sich
die MalBnahmen zweckmal3ig durchfihren lassen (Abs. 3 Satz 2). Das gemeindliche
Entwicklungskonzept (Abs. 4) (integriertes Handlungskonzept) hat die Ziele und
Maflnahmen schriftlich darzustellen.

Gesetzlich vorformuliertes Ziel fur die Entwicklungskonzepte sind insbesondere
Mal3nahmen, die der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dienen (Abs. 4 Satz 2).

Hinsichtlich der Erstellung des Entwicklungskonzepts einschlief3lich seiner Umset-
zung verpflichten Abs. 4 Satz 1 sowie Abs. 5 die Gemeinde, die aktive Mitwirkung der
Beteiligten durch Beratung und Unterstitzung zu férdern. Im Gesetz wird hierzu aus-
dricklich 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 Ein-
schluss der sonstigen Malinahmentrager sicherstellen. Auch auf diesem Wege soll
die insgesamt angestrebte Buindelung von MalRnahmen und Finanzierungsmitteln
erreicht werden. Danach sind in den Gebieten der ,Sozialen Stadt” die forderrecht-
lichen Bestimmungen der 88 164 a und 164 b BauGB entsprechend anzuwenden

(8 171 e Abs. 6 BauGB). Durch den Verweis auf Abs. 2 Satz 3 wird noch einmal her-
vorgehoben, dass 8§ 164 a Abs. 1 Satz 2 BauGB uUber den Einsatz von Finanzie-
rungs- und Fordermitteln auf anderer gesetzlicher Grundlage in den Gebieten der
,o0zialen Stadt® insbesondere auch auf die sonstigen (nicht-investiven) Malinahmen
anzuwenden ist.

Allen Malinhahmen der Stadterneuerung nach dem BauGB ist gemeinsam ihre Defi-
nition als Aufgabe des eigenen Wirkungskreises der Gemeinde. Diese Zuweisung zur
Planungshoheit der Gemeinde - unter finanzieller Mitverantwortung von Bund und
Land - ist die notwendige Voraussetzung fir den ganzheitlichen Ansatz der sozialen
Stadterneuerung. Der Gemeinde obliegt die eigenverantwortliche Aufstellung des
Entwicklungskonzepts auf der Grundlage vorbereitender Analysen und der Einbezie-
hung der relevanten Politikfelder.

Die Zustandigkeit der Gemeinde im eignen Wirkungskreis ist auch konstitutiv fur die
unverzichtbare Ortsnéhe bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Gesamtmal3-
nahme.

Die Aktivierung der Blrgerinnen und Burger gem. 8§ 137 BauGB und die Beteiligung
und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentradger gem. § 139 BauGB ist zielfuhrender
Bestandteil der stadtebaulichen Erneuerung. Das gilt in verstarktem Mal3e fir die
soziale Stadterneuerung, 8 171 e Abs. 4 und 5 BauGB.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die stadtebauliche Erneuerung Uber das
notwendige stadtebaurechtliche Instrumentarium verfugt, um als Leitprogramm auf
die Bundelung offentlicher und privater Ressourcen hinzuwirken und dadurch deren
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Erfolgsbedingungen zu verbessern; sie bietet aber kein rechtliches Instrument zur
Korrektur méglicher Fehlentwicklungen der involvierten Politikbereiche und sie ist
insbesondere auch nicht in der Lage, fehlende Programme anderer Politikbereiche,
seien sie arbeitsmarktpolitischer, bildungspolitischer, sozialpolitischer oder
kulturpolitischer Natur, zu ersetzen. Vielmehr sind sozialraumliche und
zielgruppenspezifische Arbeitsweisen und Programme zielgerichtet und starker als
bisher zu verzahnen.

5.2 Rechtsinstrumente im Bereich des Wohnungswesens

Das geltende Recht stellt geeignete Instrumente zur Verfigung, deren zielgerichteter
Einsatz zur Erreichung der Ziele der ,Sozialen Stadt® beitragen kann.

- Freistellung von Belegungsbindungen

Die im Ersten Foérderungsweg sowie die nach dem Wohnraumférderungsgesetz ge-
forderten Wohnungen kénnen von Belegungsbindungen u. a. dann freigestellt wer-
den, wenn dies der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
dient (8 7 Abs. 1 WoBIindG i. V. m. § 30 WoFG). Liegt ein Uberwiegendes offent-
liches Interesse an einer Freistellung vor (dies ist beim Ziel sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen in der Regel der Fall), kann sogar von einem an sich erforderlichen
Ausgleich abgesehen werden. Freistellungen kdnnen fir bestimmte Wohnungen, fur
Wohnungen bestimmter Art (z. B. in Hochhausern) oder fir bestimmte Gebiete aus-
gesprochen werden. Die Freistellung kann befristet oder bedingt erfolgen. Aber auch
Beschrankungen sind moglich, z. B. dass die mal3geblichen Einkommensgrenzen
oder Wohnungsgroéf3en nur in einem bestimmten Umfang tberschritten werden dir-
fen, evtl. auch nur von spezifischen Bewohnergruppen. Damit steht ein flexibles und
differenziertes Instrumentarium zur situationsadaquaten Ausgestaltung der Bin-
dungen und damit der Wohnungsbelegung zur Verfigung.

- Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen

Die Belegungs- und Mietbindungen der im 1. Forderungsweg sowie nach dem
WOoFG geforderten Wohnungen kénnen auf bisher ungebundene Ersatzwohnungen
desselben Wohnungseigentimers Ubertragen werden (8 7 Abs. 2 WoBindG und

8 31 WoFG), insbesondere zum Zweck der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen. Hierdurch gehen - anders als bei der Freistellung - die Bin-
dungen nicht verloren, sondern werden an anderer Stelle (gegebenenfalls auch ab-
geandert) realisiert.

- Mietengestaltung

Die Mieten im oOffentlich geférderten Wohnungsbau (1. FW) sind Kostenmieten. Sie
richten sich - anders als die Marktmieten - grundsatzlich nicht nach der Lagegunst
oder -ungunst eines Standorts. Das Kostenmietrecht sieht jedoch durchaus Méglich-
keiten zu einer differenzierten Mietpreisgestaltung vor. Bei Berechnung der Miethéhe
ist der individuelle Wohnwert einer Wohnung (insbesondere Lage, Ausstattung und
Zuschnitt) angemessen zu beriicksichtigen (8 8 a Abs. 5 WoBIindG). Der Gestal-
tungsspielraum kann auch durch nachtragliche Zusammenlegung oder Aufteilung
von Wirtschaftseinheiten vergrofRert werden (8 8 b Abs. 2 und 3 WoBIindG).
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- Zweckentfremdung

Das Zweckentfremdungsverbot dient der Erhaltung von Wohnraum. Unerwiinschte
Nebenwirkungen wie die Verfestigung von Monostrukturen sollen jedoch vermieden
werden. Beispielsweise durch Ansiedlung von nicht-storendem Gewerbe kann ein
Beitrag zu einer funktional attraktiven Gestaltung der Wohnquartiere geleistet wer-
den (Mischung von Arbeit und Wohnen, lokale Beschaftigung, Verbesserung der
Erwerbssituation insbesondere von Mittern). In solchen Fallen kbnnen - abhangig
von der Wohnraumnachfrage - im Einzelfall Genehmigungen zur Zweckentfremdung
von Wohnraum erteilt werden. Dartiber hinaus gibt es die Moglichkeit, von einem
Genehmigungserfordernis nach dem WoBindG oder dem WoFG grundsatzlich frei-
zustellen (vgl. oben: Freistellung von Belegungsbindungen).

- Ausgestaltung der Fehlbelegungsabgabe

Die Lander kdnnen auch ihren Spielraum bei der Ausgestaltung des Rechts der
Fehlbelegungsabgabe (8§ 14 Abs. 1 AFWoG) und der Ausgleichszahlungen (§ 34
Abs. 1 Satz 1 WoFG) nutzen. Sie kbnnen u. a. die Abgabenséatze und Kappungs-
grenzen selbst festlegen. Die Lander kdnnen auch den zustandigen Stellen die Mog-
lichkeit geben, von einer Erhebung der Fehlbelegungsabgabe in bestimmten Ge-
bieten ganz oder teilweise abzusehen (vgl. auch § 34 Abs. 5 WoFG). Damit kdnnen
sie den Verbleib von Mietern und Mieterinnen mit héheren Einkommen in Soziale-
Stadt-Quartieren unterstitzen.

- Kooperationsvertrag

Die Kommunen kdnnen mit den Wohnungseigentimern (Verfligungsberechtigten)
Vereinbarungen uber Angelegenheiten der drtlichen Wohnraumversorgung treffen
(Kooperationsvertrag, vgl. 88 14, 15 WoFG, § 7 Abs. 4 WoBindG). Um einen koordi-
nierten und effektiven Mitteleinsatz zu gewahrleisten, ist es sinnvoll, in solchen Ver-
trdgen verschiedene wohnungswirtschaftliche, bauliche und soziale Mal3hahmen zur
Quatrtiersverbesserung zusammenzufassen. Auch Dritte kdnnen in die Vereinbarung
mit einbezogen werden (z. B. Verbande der Wohlfahrtspflege).

Die vorgenannten Instrumente (Freistellung von Belegungsbindungen Ubertragung
von Belegungs- und Mietbindungen, Ausgestaltung der Ausgleichszahlung,
Zweckentfremdung, Kooperationsvertrage) finden auch auf den ab 01.01.2002 nach
dem WoFG geforderten Wohnraum Anwendung. Im Ubrigen sind bei der Férderung
nach dem WoFG flexiblere Regelungen insbesondere zur Mietengestaltung moglich.

6. Einsatz von Stadtebaufdorderungsmitteln, Mitteln der EU-Strukturfonds
und sonstigen Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten/Biindelung der Mittel
und Mallnahmen

6.1 Allgemeine Finanzierungsgrundséatze fur die Gemeinschaftsinitiative
»S0ziale Stadt“

Die Problembewaltigung der ,Sozialen Stadt* erfordert eine integrierende Zusam-
menfihrung von Aufgaben und Férderprogrammen fir investive und nicht-investive
Maflinahmen. Deshalb sollen vorrangig die bestehenden Programme der beteiligten
Fachressorts bzw. Amter zur Finanzierung herangezogen werden.
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Der im Gesetz formulierte Ansatz stellt die Buiindelung der fur die Stadtteilentwicklung
relevanten Finanzen und Mal3nahmen (Stadtebau- und Wohnraumférderung, Woh-
nungswesen, Bildung und Soziales, Familien- und Jugendhilfe, Arbeits- und Ausbil-
dungsférderung, Sicherheit, Frauen, Wirtschaft, Verkehr, Umwelt, Gesundheit Stadt-
teilkultur, Freizeit) als vordringliche Aufgabe auf der Ebene des Bundes, der Lander
und der Gemeinden deutlich heraus.

6.2 Forderrechtliche Grundlage des Bund-Lander-Programms ,,Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf - die Soziale Stadt*

Das stadtebauliche Programm ,Die Soziale Stadt® versteht sich als eigenstandiges
Investitions- und Leitprogramm fiir Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf.

Die staatlichen Finanzhilfen zur Férderung von Malinahmen des Programms ,Stadt-
teile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die Soziale Stadt” werden bereitgestellt
auf der Grundlage der zwischen dem Bund und den Landern geschlossenen ,Ver-
waltungsvereinbarung zur Stadtebauférderung® (VV). Die Finanzhilfen des Bundes
werden auf der Grundlage des Art. 104 a Abs. 4 GG fur Investitionen stadtebaulicher
Malinahmen zur innovativen, nachhaltigen Stadtentwicklung eingesetzt. Diese In-
vestitionen tbernehmen dabei eine Leitfunktion fur die staddtebauliche Gesamtmal3-
nahme. Dabei ist der Einsatz der Mittel der Stadtebauférderung mit anderen Mitteln
stadtentwicklungspolitisch relevanter Politikfelder zu einem integrativen Ansatz zu
verknipfen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind staatliche Finanzhilfen wie kommunale
Mittel ressort-/amtertibergreifend in ihrem Einsatz aufeinander abzustimmen. Mittel
Dritter (z. B. Wohnungsunternehmen, Mittel der européaischen Strukturfonds, Ar-
beitsférderprogramme) sind in die Projektfinanzierung einzubinden.

Ziel des umfassenden Forderungsansatzes ist es, investive und nicht-investive Mal3-
nahmen mit dem Schwerpunkt der stadtebaulichen Erneuerung zu integrieren. Wie
im Grundprogramm der Stadtebauforderung sind auch nicht-investive Aufwendungen
forderungsfahig, die Voraussetzung fur die Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen Gesamtmaflinahmen sind. Direkt dem Programm zugeordnete Mittel
sind daher auch erforderlich, um die Vorbereitung (integriertes Handlungskonzept),
die Projektsteuerung und die Evaluierung sicherzustellen. Die Finanzhilfen zur
Stadtebauforderung sind einzusetzen zur Deckung von Kosten der stadtebaulichen
Gesamtmal3nahme nach den 88 164 a, 164 b BauGB und den Foérderrichtlinien der
Lander.

Eine Finanzierung nicht-investiver Bestandteile der stadtebaulichen Gesamtmal3-
nahme mit Stadtebauférderungsmitteln kommt in Betracht, wenn die nicht-investive
EinzelmaRnahme

« notwendig ist, um die Ziele der stadtebaulichen Gesamtmal3nahme zu er-
reichen,

o den Kosten einer im BauGB oder in der Verwaltungsvereinbarung zur Stadte-
bauférderung anerkannten Kostengruppe (Vorbereitung, Ordnungsmal3-
nahmen, Baumaflinahmen, sonstige Kosten der Sanierung) zugeordnet wer-
den kann,
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e nicht anderweitig finanziert werden kann,

e durch Dritte im Auftrag der Gemeinde wahrgenommen wird. Sach- und Perso-
nalleistungen der Gemeindeverwaltung werden nicht gefordert.

Unter den genannten Voraussetzungen kénnen insbesondere folgende nicht-in-
vestive Malinahmen als unselbststandige Bestandteile der stadtebaulichen Gesamt-
maf3nahme erforderlich werden:

= Quartiersmanagement und -betreuung und/oder Projektsteuerung, z. B. Sanie-
rungstrager oder sonstige Beauftragte, auch Einrichtungen einer Anlauf- und
Kontaktstelle, Beratungs- und Betreuungstétigkeiten,

= Unterstitzung bewohnergetragener Projekte,

= Sozialplanung (z. B. Fursorge, Betreuung, Gemeinwesenarbeit,
Umzugsmanagement),

= Bewohnerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit (z. B. Selbstorganisation fiir
Projekte).

6.3 Komplementarfinanzierung, Finanzierung des kommunalen Eigenanteils

Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung forderfahiger Kosten anteilig mit einem
Drittel (analog Grundprogramm der Stadtebauforderung). Die Bundesmittel sind
durch Landes- und kommunale Mittel zu komplimentieren. Bundesfinanzhilfen nach
Art. 91 a und 104 a GG Abs. 4 anderer Ressorts kdonnen dabei nicht als Landes- oder
kommunale Komplementarmittel eingesetzt werden. Die VV geht davon aus, dass die
Komplementérfinanzierung der Lander und Gemeinden grundsétzlich aus Mitteln des
offentlichen Haushalts erfolgt.

Beim Einsatz von Finanzmitteln offentlicher Haushalte gilt der Grundsatz der Res-
sortverwaltung. Die Bundelung von Fordermitteln verschiedener 6ffentlicher Haus-
halte zu einem integrierten Handlungsansatz erfordert daher einen politischen Kon-
sens der betroffenen Ressorts oder Amter, die Aufgabe als ,Gemeinschaftsaufgabe“
zu unterstitzen. Die Verzahnung von Fordermitteln erfolgt auf Stadtteil- und Projekt-
ebene.

6.4 Einsatz von EU-Strukturfondsmitteln

Die EU-Kommission hat 1998 einen Aktionsrahmen ,Nachhaltige Stadtentwicklung
der Europaischen Union® vorgelegt. Dieser Aktionsrahmen zielt ab auf besser koordi-
nierte und gezieltere Gemeinschaftsaktionen hinsichtlich stadtischer Probleme und
gruppiert sich anhand vier unabhéngiger Politikziele:

= Starkung des wirtschaftlichen Wohlstands und der Beschaftigung in den
Stadten,

= Forderung von Gleichheit, sozialer Eingliederung und Erneuerung in
stadtischen Gebieten,
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= Schutz und Verbesserung der stadtischen und globalen Umwelt hin zu lokaler
und globaler Nachhaltigkeit,

= Beitrag zu einem guten Stadtmanagement und zur Starkung der kommunalen
Selbstverwaltung.

Neben insgesamt 24 z. T. sehr konkret formulierten Aktionsvorschlagen hat die
Kommission an mehreren Stellen explizit die Einsatzmdglichkeiten der Strukturfonds
in den Ziel 1- und Ziel 2-Gebieten zur Realisierung der o. g. Leitziele in ,Problem-
gebieten in den Stadten® hervorgehoben. Daraus ergibt sich eindeutig die grundsatz-
liche Moglichkeit, u. a. Mittel aus dem Européischen Fonds fir Regionalentwicklung
(EFRE) und dem Europaischen Sozialfonds (ESF) im Rahmen des Programms
,o0ziale Stadt” einzusetzen.

Einer Kofinanzierung von EU-Strukturfondsmitteln fir die Entwicklung und Erneue-
rung stadtischer Problemgebiete 2000 bis 2006 durch Mitteln der Stadtebauforde-
rung stehen auch nach Auffassung der Bundesregierung rechtliche Bedenken nicht
entgegen. Dies gilt gleichermal3en fir die Regelférderung in den Ziel 1- und den

Ziel 2-Gebieten wie fur die Gemeinschaftsinitiative URBAN. Andererseits widerspricht
es der Bund-Lander-Verwaltungsvereinbarung zur Stadtebauférderung, den Zwei-
Drittel-Anteil der Landes- und Gemeindemittel des Bund-Lander-Programms durch
EU-Mittel zu ersetzen, um eigene Mittel einzusparen. Einem solchen Vorgehen steht
zugleich das Gebot der Additionalitat der EU-Mittel entgegen (vgl. Verordnung
(EWG.) Nr. 2082/93 vom 20. Juli 1993, Amtsblatt EG vom 31. Juli 1993, S. 23,

Art. 9). Betragt beispielsweise der Anteil der EU an den forderfahigen Gesamtkosten
50 %, so mussen sich demnach die zur Kofinanzierung herangezogenen Bund-Lan-
der-Stadtebauforderungsmittel zusammen mit dem Gemeindeanteil nach der tb-
lichen Drittelregelung auf die drei Forderebenen verteilen.

Mit dem 3. Kohasionsbericht hat die Europaische Kommission die ,stadtische
Dimension® betont, die die Attraktivitat fur eine wissensbasierte Wirtschaft und die
soziale und ethnische Integration in gleicher Weise beeinflusst.

Mit der neuen Strukturfondsperiode 2007 - 2013 zeichnen sich weitere Moglichkeiten
der Bundelung von Mitteln der ,Sozialen Stadt® mit EU-Mitteln ab. Regionale Pro-
gramme werden Auskunft dartiber geben missen, wie stadtische Fragen behandelt
werden und wie die stadtischen Behorden sowohl am Entwurf der Programme als
auch an deren Verwaltung teilhaben werden. Hierfur sollten die fir den Stadtebau
zustandigen Stellen rechtzeitig die Grundlagen schaffen. In dem einzelstaatlichen
strategischen Rahmenplan missen die Aufgaben der sozialen Stadtentwicklung de-
finiert sein und im Rahmen der operationellen Programme der Lander ihre Konkreti-
sierung finden.

7. Erfahrungsaustausch und Begleitforschung, Evaluation
7.1 Begleitforschung

Der Erfolg der Gemeinschaftsinitiative ,Soziale Stadt® hangt auch und gerade davon
ab, dass zwischen den beteiligten Stadten/Gemeinden, den Landern und dem Bund
ein kontinuierlicher Erfahrungsaustausch und Wissenstransfer stattfindet. In gleicher
Weise ist die Evaluation unabdingbarer Bestandteil integrierter Handlungskonzepte
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und des Bund-Lander-Programms insgesamt. Empfohlen wird eine modellhafte,
fachlich-operative wissenschaftliche Begleitung.

Schwerpunkte der Begleitforschung sind insbesondere:

= Konzeptionen, Durchfiihrung und Auswertung von zentralen Veranstaltungen
zu wichtigen Handlungsfeldern und aktuellen Aspekten der Programmumset-
zung.

= Organisation des Erfahrungsaustausches zwischen den an der
Gemeinschaftsinitiative ,Soziale Stadt” beteiligten Akteuren, insbesondere aus
den Stadten und Stadtteilen.

= Ermittlung und Dokumentation von ,Good practice®-Beispielen zu inhaltlichen
und strategischen Handlungsfeldern des Programms ,Soziale Stadt® (bei-
spielsweise Organisation des Stadtteilmanagements, Verfahren der Ressour-
cenbiindelung, Monitoring und Controlling).

= Erfassung des Programmfortschritts in den beteiligten Stadten und Programm-
gebieten und Formulierung von Empfehlungen fir die weitere Programm-
gestaltung.

Die Ergebnisse der Begleitforschung sollen eine verlassliche Grundlage herstellen,
um definitive Entscheidungen zur spezifischen Fortentwicklung der Gemeinschafts-
initiative ,Soziale Stadt” treffen zu kdnnen. Dartiber hinaus werden wertvolle Vor-
schlage zur Verbesserung der Organisations- und Programmstrukturen auf Bundes-,
Lander- und Gemeindeebene erwartet.

7.2 Evaluation des integrierten Handlungsprogramms fur Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf — Die Soziale Stadt

In gleicher Weise ist die Evaluation unabdingbarer Bestandteil integrierter Hand-
lungskonzepte und des Bund-Lander-Programms insgesamt. Sie soll als integraler
und aktiver Bestandteil des Programms etabliert werden. Sie soll den Kommunen
zeitnahe Informationen Uber den Fortgang des integrierten Erneuerungsansatzes in
den Stadtteilen bieten. Diese Informationen dienen z.B. der Uberprifung der Zieler-
reichung, der Gebietsauswahl und des Gebietszuschnitts sowie zur wirksamen Steu-
erung und Umsetzung der Handlungskonzepte. Fur die Lander ist es sinnvoll, einen
vergleichbaren Uberblick iber den Umsetzungsstand in den am Programm beteilig-
ten Kommunen zu erhalten, um regelmafig Aussagen zur Umsetzung des Pro-
gramms machen zu kénnen sowie Hinweise fir Korrektur- und Optimierungsmaoglich-
keiten zu erhalten. Um die Evaluation moglichst einfach handhabbar, d. h.
gebrauchsfahig zu gestalten, wird ein einfaches Verfahren empfohlen, das mit einem
moglichst geringen Aufwand von den Kommunen selbst umgesetzt werden kann.

Um fundierte Kenntnisse zu Ergebnissen und Wirkungszusammenhangen zu er-
langen, wird ein - ggf. in die Begleitforschung zu integrierender - prozessbegleiten-
der Evaluationsansatz empfohlen. Auf diese Weise kdnnen kontinuierlich Hinweise
fur eine verbesserte Steuerung und Weiterentwicklung der Erneuerungsanséatze ge-
wonnen und - durch Ruckkopplung der Untersuchungsergebnisse - Lernprozesse in
den Stadtteilen angeregt werden.
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Fur ein Evaluationskonzept, das dem inhaltlichen Spektrum integrierter Stadtteiler-
neuerung gerecht wird und eine ausgewogene Kombination quantitativer und quali-
tativer Untersuchungsmethoden gewahrleistet, werden 4 Bausteine empfohlen:

e Zielentwicklung und Beobachtung der Zielerreichung: Intendiert ist zu-
nachst, die Zielformulierung in den Programmgebieten zu férdern und zu qua-
lifizieren. Mit Hilfe von in den Kommunen in Eigenverantwortung anzuwen-
denden Verfahren soll eine Selbstevaluation der Ergebnisse und Wirkungen
der Erneuerungsansatze ermdglicht werden. Eine solche prozessbegleitende
Beobachtung der Zielerreichung liefert einen Zugewinn an steuerungsrele-
vanten Informationen und ist damit zugleich eine wichtige Grundlage fur die
interne Projektsteuerung und Weiterentwicklung der Anséatze.

e Sozialraum-Monitoring: In den am Programm beteiligten Stadten sollen nach
einheitlichen Kriterien regelmafig Kontextindikatoren erhoben werden, die
v. a. die sozio-demographische und -6konomische Situation in den betroffenen
Gebieten beschreiben und einen Vergleich mit der Gesamtstadt bzw. anderen
Stadtteilen der jeweiligen Kommune ermdglichen. Ziel ist es, Entwicklungs-
tendenzen in den Gebieten zu erfassen und handlungsrelevante Rahmenbe-
dingungen der Erneuerungsansatze darzustellen.

e Analyse qualitativer Prozesse: Mittels diskursiver Untersuchungsmethoden
wie Bewohnerbefragungen, Experteninterviews und Diskussionen mit ortlichen
Akteuren sollen Einschatzungen zur Entwicklung in den Stadtteilen gewonnen
werden. Im Blickpunkt stehen dabei zentrale Verfahrensqualitdten und
,weiche® Erfolgskriterien wie Organisations- und Kooperationsstrukturen, in-
tegrierte Projektentwicklung, Bewohnerbeteiligung und Imagewandel.

e Fallstudien: Um das Gesamtbild zu vervollstandigen, bedarf es zusatzlich
tiefergehender Einzelfalluntersuchungen. Hier sind etwa Themen wie die Rolle
von Schulen, der Erfolg von Arbeits- und BeschaftigungsmalRnahmen oder
von Projekten zur Integration von Migrantinnen und Migranten zu nennen. Ziel
der vergleichenden Studien ist es, Uibertragbare Aussagen zur Wirksamkeit
bestehender Ansatze, Erfolgsfaktoren, Umsetzungsmechanismen etc. zu er-
halten.

Ein grofRer Teil kann im Sinne einer Selbstevaluation direkt von den Stadten erhoben
werden, fur einzelne Aufgaben ist die Beauftragung externer Forschungs- und Bera-
tungseinrichtungen moglich. Um aussagekraftige Ergebnisse zu erhalten und um
insgesamt ein effizientes, kostengunstiges Verfahren zu gewahrleisten, ist eine koor-
dinierte Umsetzung und Ergebniszusammenfihrung der Bausteine notwendig. Die
Ergebnisse sollen allen Stadtteilen zugute kommen.



