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Wissen

Wissen

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

Wissen ist ein Rohstoff, der sich durch
Nutzung vermehrt. Das beschreibt
auch unser hehres Ziel, wenn wir Ih-
nen die 2. Ausgabe der ExWoSt-Infor-
mationen zum Forschungsfeld ,,Stadt-
entwicklungsfonds in Deutschland*
vorlegen. Mit dieser Ausgabe méch-
ten wir Sie liber den Stand der Ent-
wicklungsarbeiten in den Modellvor-
haben informieren und zeigen, wie viel

Wissen in den Projekten liegt, wie die

Begleitforschung die Modellvorhaben

einschitzt und wie sich das JESSICA-

Wissen in Europa verbreitet. Kombinie-

ren Sie doch Ihr Know-how aus Praxis

und Forschung mit unserem Wissen zu

Stadtentwicklungsfonds—nutzen Sie es

fiir Ihre Ansdtze zur nachhaltigen Stér-

kung unserer Stadte.

Bei aller Euphorie zum Thema , Wis-

sen“ bleibt aber auch nach beinahe

eineinhalb Jahren Entwicklungsarbeit
in den Ldndern und beim Bund die Er-
kenntnis haften, dass Schritte zur Um-
setzung von Fonds im Sinne der JES-

SICA-Initiative oft genug auch neue

rechtliche, 6konomische sowie admi-

nistrative Hiirden freilegen, die vor ei-
ner Umsetzung dieser neuen Instru-
mente genommen werden miissen.

Wihrend die Vorteile, die sich mit der

Idee der Stadtentwicklungsfonds ver-

binden lassen, recht klar formuliert

werden konnen — u.a.

* Wiederverwendung von EFRE-Mit-
teln fiir die Stadtentwicklung,

e Ermoglichen von Schliisselinvesti-
tionen in benachteiligten Stadtge-
bieten,

e Risikoaufteilung zwischen offentli-
chen und privaten Investoren —
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sind die zur Einrichtung der Fonds zu
schliefenden neuen Partnerschaften
zwischen Stadtentwicklungsminis-
terien, EFRE-Verwaltungsbehorden,
Banken oder Landesforderinstituten
aber auch mitden Kommunen als zent-
rale Partner vor Ort durchaus komplex.
JESSICA ist insofern als Prozess zu se-
hen, der neue Partner und neue Denk-
weisen zusammenbringt, in dem aber
auch die jeweiligen Steuerungsmuster
und Handlungslogiken zusammenge-
fiihrt werden miissen. Das ist oft miih-
sam, aber letztlich der Preis, der fiir ein
integriertes Vorgehen in der Férderung
von Stadtentwicklungsprojekten zu
zahlen ist. In der Strukturierung und
moglichen Auflosung dieser Komple-
xitdt liegt gerade ein Mehrwert unse-
res Projektes fiir Sie und der Grund da-
fiir, dass sich der Bund intensiv in der
Erarbeitung von gangbaren Wegen in
Richtung JESSICA-Fonds in Deutsch-
land engagiert: wir wollen zusammen
mit den Modellvorhaben die Entwick-
lungskosten fiir weitere Fonds deutlich
reduzieren, wollen zeigen, wie man die
Vorteile der JESSICA-Idee tatsdchlich —
also in der Praxis - realisieren kann.
Neben den Modellvorhaben des For-
schungsfeldes zeigt sich in Deutsch-
land ein reges Interesse an der Umset-
zung der JESSICA-Idee. So hat die neue
Landesregierungim Saarland in ihrem
Koalitionsvertrag die Einrichtung eines
Stadtentwicklungsfonds als Ziel formu-
liert, in Berlin wird an der konkreten
Einrichtung eines JESSICA-Fonds ge-
arbeitet und in Niedersachsen befasst
sich die Region Hannover intensiv mit
dem Thema. Auch in Sachsen und Thii-
ringen besteht grundsitzlich Interesse,
die Idee der Stadtentwicklungsfonds
zur Stdarkung der Stddte zu nutzen.

Bei all diesen Bemiithungen unterstiitzt
uns die Européische Investitionsbank
(EIB) weiterhin sehr engagiert. Neben
der Finanzierung von Machbarkeits-
studien fiir Stadtentwicklungsfonds in
Deutschland hat die EIB eine Rechts-
studie in Auftrag gegeben, die in en-
ger Kooperation mit der Europdischen
Kommission sehr praxisnah Rechts-
fragen bei der Nutzung von JESSICA
kldren will. Die Studie ist ab Friihjahr
2010 auf der JESSICA-Website der EIB
zu finden. Zudem hat sich Herr Bjérn
Gabriel von der JESSICA Task Force in
der EIB bereit erkldrt, in dieser Ausgabe
im ,,Impuls von auflen*, die Unterstiit-
zung von Stadtentwicklungsfonds in
den EU-Mitgliedstaaten durch die EIB
zu skizzieren.

Ich hoffe, wir konnen Sie auch mit die-
ser Ausgabe zielgerichtet iiber ,Stadt-
entwicklungsfonds in Deutschland®
informieren. Unser Ziel ist es, dass Sie
JESSICA-Fonds als Instrument zur Stér-
kung der Stadtentwicklung in Deutsch-
land kritisch konstruktiv hinterfragen.
Wir mochten Sie zudem zum Nachah-
men verleiten, wenn es um den Einsatz
revolvierender Férder- und Finanzie-
rungsinstrumente fiir die Stadtent-
wicklung geht.

Mehr zum Thema erfahren Sie auch auf
den Internetseiten des BBSR, der Euro-
pdischen Investitionsbank oder direkt
tiber die Projektbeteiligten.

Thr

DR. PETER JAKUBOWSKI
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Vor Ort: Die Modellvorhaben

Stadtentwick
lungsfonds
Brandenburg

Pertti Hermannek, Investitionsbank des
Landes Brandenburg (ILB), Potsdam

Etablierung des Stadtentwicklungs-
fonds in Brandenburg

Der Stadtentwicklungsfonds bei der
ILB wurde im Sommer 2009 eingerich-
tet. Die EFRE-Mittel und die Kofinan-
zierung des Landes, die die ILB bereit-
stellt, wurden eingezahlt.

Seit Herbst finden Gespriache mit
den Kommunen tiber erste Projekte
statt, die mit dem Stadtentwicklungs-
fonds finanziert werden konnen. Eine
erste Fondsfinanzierung ist fiir Mitte
2010 angestrebt.

Das Management der Projekte aus
dem Stadtentwicklungsfonds findetin
dem Referat statt, das auch die Richt-
linie ,Nachhaltige Stadtentwicklung®
betreut. Dies erleichtert die Projekt-
akquisition, -priifung und -abwick-
lung, da sowohl die Forderprojekte als
auch die Fondsprojekte auf Grundla-
ge derselben Richtlinie entschieden
werden.

Die Richtlinie wird derzeit dahin-
gehend gedndert, dass zukiinftig auch
mehrheitlich kommunale Gesell-
schaften eine Finanzeriung aus dem
Fonds beantragen konnen. In Gespra-
chen mit den Kommunen hat sich
gezeigt, dass Kommunen oftmals an
die Grenzen der Kreditaufnahmefd-
higkeit gelangt sind. Viele stddtebau-
liche Projekte in Brandenburg werden
bereits vollstdndig von kommunalen
Gesellschaften umgesetzt. Daher ist
es sowohl aus stddtebaulicher, als
auch aus finanzwirtschaftlicher Sicht
sinnvoll, den Fonds entsprechend
zu Offnen. Erste Gesprdche zeigen,
dass die Akzeptanz des Fonds bei den
Kommunen durch diese Flexibilisie-
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Ansprechpartner:

Unternehmenssteuerung

Tillmann Stenger, Pertti Hermannek
SteinstrafSe 104-106

14480 Potsdam

Tel.: (0331) 660-0
pertti.hermannek@ilb.de

Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB)

rung wesentlich erh6ht wird.

Auch international erfihrt der

Stadtentwicklungsfonds Brandenburg
grofle Aufmerksamkeit. Die ILB hat
das Konzept und geplante Projekte
auf zwei internationalen Konferenzen
prdsentiert:
AufEinladung der Europdischen Inves-
titionsbank waren wir auf der Konfe-
renz zu JESSICA und JEREMIE am 23.
Oktober 2009 in Briissel vertreten. Am
28. Oktober 2009 haben wir den Fonds
auf dem Cities & Real Estate Summit
des Urban Land Institute in Barcelona
vorgestellt.

Marktanalyse fiir Stadtentwick-
lungsfonds der zweiten Generation

Parallel wird an der Weiterentwicklung
des Stadtentwicklungsfonds im Rah-
men des ExXWoSt-Projekts gearbeitet.

Vor dem Hintergrund der gegen-
wadrtig noch zu geringen Nachfrage
nach dieser alternativen Finanzie-
rungsform gilt es, in einer Marktana-
lyse neben den Rahmenbedingungen
auf dem Kapitalmarkt insbesondere
das Potenzial fiir eine Nachfrage in
den einzelnen Kommunen einzu-
schétzen. Dabei soll insbesondere die
zukiinftige Rolle und Ausgestaltung
eines Stadtentwicklungsfonds einer
zweiten Generation in Brandenburg
abgeschitzt werden, aber auch Ideen
fiir eine Feinjustierung und bessere
Vermarktung des bestehenden Fonds
entwickelt werden.

Im Rahmen der Marktanalyse sol-
len hauptsédchlich folgende Fragen ge-
klart werden:

* Bewertung des Marktes: Welche Be-
deutung hat der SEF derzeit und
mittelfristig fiir die Finanzierung
von Stadtentwicklungsmafnahmen

(Nachfrage seitens der Kommune
und ggf. auch anderer Akteure der
Stadtentwicklung)?

* Bestehenangesichtsderangespann-
ten Finanzlage der Kommunen un-
ter Berticksichtigung zuriickgehen-
der Fordermittel perspektivisch
haushaltsseitig Spielrdume fiir die
Nutzung von Krediten des Stadtent-
wicklungsfonds?Sind stddtische Ge-
sellschaften als Kreditnehmer eine
Alternative, wenn die Kredite bei-
hilfefrei sind? Dies ist dann der Fall,
wenn sich die Zinsh6he am EU-Re-
ferenzzinssatz zuziiglich einem am
Kreditnehmer ausgerichteten Risi-
koaufschlag orientiert.

e Welche Produkte (Kredit, Garantien,
Beteiligung) sind fiir die Umsetzung
von Stadtentwicklungsmafnahmen
in Kommunen am besten geeignet?

e Welche privaten Akteure kénnten
an einer Beteiligung an dem Stadt-
entwicklungsfonds unter welchen
Konditionen interessiert sein, um
einen Fonds um private Einlagen zu
erweitern? Und unter welchen Be-
dingungen bestiinde seitens Priva-
ter Interesse?

e Kann eine thematische Ausrichtung
eines Fonds bspw. auf das Thema
Energie und Energieeffizienz oder
Anpassung an den Klimawandel
zu einer hoheren Nachfrage beitra-
gen?

Entsprechend miissen fiir Branden-

burgim Rahmen der Marktanalyse die

Rahmenbedingungen eines JESSICA-

Fonds tiberpriift, konkurrierende Fi-

nanzprodukte untersuchtund entspre-

chende Projekte identifiziert werden.

Dartiber hinaus sollen 30 bereits
bestimmte Projekte sowie je Fallkom-
mune maximal fiinf weitere Projekte
als Ergebnis der Vor-Ort-Interviews

ExWoSt-Informationen 35/2 - 04/2010


mailto:pertti.hermannek@ilb.de

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

darauf gepriift werden, ob sie fiir eine
Forderung durch den Fonds in Frage
kommen. Hierfiir gilt es, bereits vor-
liegende Filterkriterien zu tiberpriifen
und ggf. zu liberarbeiten. Am Ende
der Filterung sollen Projekte vorge-
stellt werden, die den Anforderungen
fiir eine Finanzierung aus einem auch
fiir Private erweiterten Stadtentwick-
lungsfonds gentigen kénnten.

Zur Durchfiihrung der Marktana-
lyse werden strukturierte Interviews
mit den 15 Stddten gefiihrt, die im
Rahmen des Stadtentwicklungsfonds
forderfahig sind. Zusitzlich sollen we-
sentliche Akteure der Stadtentwick-

lung in den jeweiligen Stddten (kom-
munale Entwicklungsgesellschaften,
offentliche Wohnungsbaugesellschaf-
ten, Sanierungstriger, Bautrédger, ggf.
Banken und Sparkassen) nach ihrer
Einschitzung befragt werden.

Auf diesen Untersuchungen basie-
rend sollen insbesondere im Hinblick
auf die Produkte, die thematische
Ausrichtung, die Akteursaufweitung
und auf die Organisationsstrukturen
Empfehlungen fiir die Ausgestaltung
eines Stadtentwicklungsfonds der
»zweiten Generation“ abgeleitet wer-
den. Die Ergebnisse werden im Friih-
jahr 2010 vorgestellt.

Abbildung 1: 15 INSEK-Stdidte in Brandenburg

Wittenberge

Quelle: ILB
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Vor Ort: Die Modellvorhaben

Stadtentwick
lungsfonds
Hamburg

Sieglinde Ritz, Johann Daniel Lawaetz-
Stiftung, Hamburg

Reinhard Marschke, Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvor-

habens zum Stadtentwicklungsfonds

Hamburg beschiftigen sich in Form

einer Arbeitsgruppe verschiedene

Akteure mit der Machbarkeit und

den Umsetzungsmoglichkeiten eines

Stadtentwicklungsfonds (SEF). Akteure

der Arbeitsgruppe sind:

* die Behorde fiir Wirtschaft und Ar-
beit (BWA) als Verwaltungsbehorde
des EFRE,

e die Behorde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt (BSU) als zwischenge-
schaltete Stelle zustdndig fiir Pro-
jekte der integrierten Stadtteilent-
wicklung,

e die Hamburgische Wohnungsbau-
kreditanstalt (WK) als mogliche
Stelle fiir das zukiinftige Fondsma-
nagement

e die Europiische Investitionsbank
(Klarung von Rechtsfragen)

e das Institut fiir Nachhaltiges Pro-
jektmanagement (Prozessmodera-
tion),

e die Lawaetz-Stiftung (Entwicklung
der Fordergrundsétze) und

e Vertreter der FIRU (Forschungsas-
sistenz).

Im Sommer ist die Machbarkeitsstudie

seitens der FIRU vorgelegt und im Sep-

tember abschliefend in der Arbeits-
gruppe diskutiert worden. Die Arbeits-
gruppe beschloss, die notwendigen

Schritte zur Umsetzung weiter voran-

zutreiben. Dazu legte die BSU erste

Eckpunkte des zukiinftigen Stadtent

wicklungsfondsmodells fest:

Der SEF soll mit 10 Mio. Euro ausge-

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

Ansprechpartner:

erneuerung und Bodenordnung
Willi Rickert

Wexstrafse 7

20355 Hamburg

Tel.: (040) 42840-0
willi.rickert@bsu.hamburg.de

Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umuwelt, Amt fiir Wohnen, Stadt-

Abbildung 1: Sandtorkai

Quelle: Elbe & Flut

stattet werden, davon bis zu 50 % aus
EFRE-Mitteln sowie einer Komple-
mentdrfinanzierung aus stadtischen
Mitteln und u. U. auch aus Mitteln
des Kreditmarktes. Der Fonds wird in
erster Linie Darlehen vergeben. Der
Fonds wire nach derzeitigen Erwi-
gungen bei der WK als Férderbank der
Freien und Hansestadt Hamburg ange-
siedelt. Entscheidungen iiber Projekt-
forderungen sollen durch einen Beirat,
in dem die Stadt und die WK vertreten
sind, erfolgen.
Eine politische Entscheidung fiir die
Umsetzung des Fonds steht noch aus.
Die WK priifte in einer Umset-
zungsstudie die Parameter fiir das
Hamburger SEF-Modell und modifi-
zierte die Annahmen aus der Mach-
barkeitsstudie. Die Studie wurde der
Arbeitsgruppe im November erstmals
vorgestellt. Folgende Rahmenvorga-
ben sind dem Finanzierungsmodell
zugrunde gelegt worden:
¢ Die Kapitalriicklaufquote wurde als
zentraler Parameter fiir die Bewer-
tung des SEF-Modells angesetzt. Im
Betrachtungszeitraumvon20Jahren
sollte das durch den Fonds ausgege-
beneKapital wiederkomplettanden
Fonds zuriickgezahlt sein (100 %
Kapitalriicklauf). Die angestrebte
Kapitalriicklaufquote sollte jedoch

deutlich dartiber liegen, damit un-
vorhersehbare Zahlungsstérungen
ausgeglichen werden kénnen (Puf-
ferfunktion).

e Die forderprojektabhidngigen Zah-
lungsstrome wurden aus dem Zah-
lengeriist der Machbarkeitsstudie
tibernommen. Kennzeichnend fiir
die drei hierbei verwendeten Mo-
dellprojekte war, dass sie aufgrund
des vorgeschalteten Suchrasters al-
lesamt nur als ,teilrentierlich“ gel-
ten kénnen.

e Das derzeitige Finanzmodell geht
von einem ,Forderfonds® aus, der
weiterhin mit Forderkonditionen
arbeitet (angenommener Zinssatz
fiir Projektfinanzierungen: 2,75 %)
und dabei auch einen Anteil an den
Managementkosten erwirtschaften
kann.

* Beibesonderen Konstellationen der
»Teilrentierlichkeit“ mussneben der
Forderung aus dem Stadtentwick-
lungsfonds ggf. ein Zuschuss fiir
den unrentierlichen Aufwand tre-
ten. Die Zuschussvergabe sollte mit
der Inanspruchnahme der Fondsfi-
nanzierung in diesem Fall origindr
verbunden werden.

Abbildung 2: Internationales Mariti-
mes Museum

Quelle: Elbe & Flut/Thomas Hampel
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Abbildung 3: Hamburger Hafen

Quelle: Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU)

Das Finanzierungsmodell wird derzeit
von den Hamburger Akteuren iiber-
priift und weiterentwickelt. Die Aufga-
benbereiche des Fondsmanagements
sollen nach der derzeitigen Erkennt-
nis die Projektauswahl, Projektbeglei-
tung, Auszahlungssteuerung und das
Berichtswesen umfassen.

Abbildung 4: Aufgabenbereiche des
Fondsmanagements

L
Quelle: Hamburgische Wohnungsbau-
kreditanstalt

Seitens der Lawaetz-Stiftungist ein ers-
ter Entwurf der Férdergrundsitze fiir
den Stadtentwicklungsfonds erstellt
worden, welcher in Zusammenarbeit
mit der BSU und der WK weiter aus-
gestaltet werden soll. Grundlage hier-
fiir sind die bisherigen Fordergrund-
sdtze, die fiir die Projektférderung aus
dem EFRE gelten. Fiir den Fonds sol-
len diese Grundsédtze erweitert wer-
den und u.a. folgende Bestimmungen
enthalten:

e Zweck der Férderung,

* Rechtsgrundlagen,

* Gegenstand der Forderung,

¢ Beglinstigte,

¢ Fordervoraussetzungen,

e Art und Umfang der Férderung,

e Hohe der Forderung,

¢ Riickzahlung und Sicherheiten
 Antragsverfahren sowie

e Projektauswahlkriterien

Durch die Konkretisierung des Fonds-
modells und durch die Uberlegungen
zur Ausgestaltung der Fordergrund-
sdtze ergaben sich noch offene Rechts-
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fragen, welche insbesondere mit der
EIB und der Fondsverwaltenden Be-
horde BWA weiter erortert werden.
Dazu gehoren die Frage der zuldssigen
Hohe und Bezugsgro8e der Manage-
mentkosten, die Einzahlungsmodalita-
ten der EFRE-Mittel in den Fonds, die
Berichtspflichten der Projekte, beihil-
ferechtliche Fragen sowie Fragen hin-
sichtlich der moglichen Festlegung ei-
nes Referenzzinssatzes.

Da hinsichtlich des Hamburger
Haushalts noch Entscheidungen aus-
stehen und einige Rechtsfragen vo-
raussichtlich erst im Frithjahr 2010
geklart sein werden, wird sich die Ar-
beitsgruppe erst Mitte 2010 treffen.
Die Akteure werden jedoch die kon-
krete Ausgestaltung des SEF Hamburg
weiter vorantreiben.

Abbildung 5: Schanzenflohmarkt

Quelle: Christian Spahrbier

Vor Ort: Die Modellvorhaben



Vor Ort: Die Modellvorhaben

Stadtentwick

lungsfonds
Nordrhein-

Westfalen

Michael Wucherpfennig, NRW.BANK

Stadtentwicklungsfonds sind eine
sinnvolle Ergdnzung des bestehenden
Forderinstrumentariums: Durch die
Verkniipfung von Férderung und Fi-
nanzierung kdonnen sie wichtige Im-
pulse zur Umsetzung von Stadtent-
wicklungsprojekten geben. Die Arbeit
im Modellvorhaben in Nordrhein-
Westfalen ist auf einen projektorien-
tierten Bottom-up-Ansatz ausgerich-
tet, um die vielféltigen Fragestellungen
des Einsatzes eines Stadtentwicklungs-
fonds anhand konkreter Projekte zu
untersuchen und zu diskutieren.

Die nordrhein-westfdlische Ar-
beitsgruppe setzt sich aus Vertretern
des Ministeriums fiir Bauen und Ver-
kehr (MBV), des Ministeriums fiir
Wirtschaft, Mittelstand und Energie
(MWME), der NRW.URBAN (ehemals
LEG Stadtentwicklung GmbH und Co.
KG) und der NRW.BANK zusammen.
Diese wird unterstiitzt durch die Eu-

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

Ansprechpartner:

NRW.URBAN

Alexandra Fehlhaber

MozartstrafSe 2a

52064 Aachen

Tel.: (0241) 47019-0
alexandra.fehlhaber@nrw-urban.de

ropéische Investitionsbank (EIB) und
die ExWoSt-Begleitforschung. Die
Arbeitsgruppe hat zunéchst fiinf Pro-
jekttypen identifiziert.

Zu den Projekten gehoren folgen-
de Typen (vgl. auch ExWoSt-Informa-

tionen 35/1):
e Typ A - Flichenentwicklung

e Typ B1 - Finanzierung des
Zwischenerwerbs von Flachen

e Typ B2 - Finanzierung des
Zwischenerwerbs von Gebduden

e Typ C1 - HochbaumaBnahme
Sanierung/Neubau

e Typ C2 - HochbaumaBnahme
impulsgebende Einzelmalfnahme

Die Auswahl der Projekte wurde ei-
nem doppelten Praxistest unterzogen:
Im Rahmen eines ,Kommunalwork-
shops® wurden die Projektbeispiele
kommunalen Vertretern und Vertre-
tern kommunaler Spitzenverbdnde
vorgestellt und diskutiert. Im Work-
shop wurde die Reprasentativitdt der
ausgewdhlten Projekte bestidtigt. Ge-

meinsam mit Vertretern der Kredit-
wirtschaft wurde in einem ,Banken-
workshop* die Finanzierbarkeit und
die Umsetzungsalternativen der Pro-
jekte diskutiert. Basierend auf un-
terschiedlichen Anforderungen der
Projekte wie Umsetzungs- und Ver-
marktungszeitraume (von 4 bis 15 Jah-
ren), den Fragen der Investitions- und
Darlehensvolumina (von 0,5 bis 15
Mio. Euro) und einem unterschiedli-
chen Entwicklungsstand und Komple-
xitdtsgrad der Projekte wurden Finan-
zierungsalternativen analysiert. Aus
Bankensicht wurde auch die Frage der
notwendigen beizubringenden Projekt-
unterlagen und derideale Vertriebsweg
diskutiert. Der Workshop bestitigte die
Reprisentativitdt der Auswahl der Pro-
jekttypen und zeigte die hohen Anfor-
derungen, die an die Umsetzung der
Projekte zu stellen sind.

Erste Modellrechnungen zeigen,
dass abhédngig von der Hohe des In-
vestitionsvolumens, der Darlehens-

Abbildung 1:
Ministerium fiir Wirtschaft, Ministerium fir G dscitzlich
Nach 1883/2006 Mittelstand und Energie P4l Bauenund V':rkahr - ¥ rundsdtzlicne
Art. 59,1a: des Landes Nordrhein-Westfalen \§ des Landes Nordrhein-Westfalen \@ ¥/ Fondskonstruk-
Verwaltungsbehérde: F tion
vom Mitgliedsstaat EFRE 50 % EFRE-Mittel > Berﬂﬁ‘;’}'ung
zur Verwaltung des Verwaltungsbehérde 50 % nat. Kofi
operationellen Pro- NRW.BANK
gramms benannt A
v )
Nach 1828/2006 C v Nach 1828/2006
Art. 43,2f: & NRW.BANK Art. 43,3:
Unabhangigkeit der k\ B Errichtung des Finanz-
Fondsverwalter Revolvierender instruments als geson-
muss gegeben sein Fondsverwalter Stadtentwicklungs- derter Finanzierungs-
fonds block innerhalb einer
A Finanzinstitution
E
Zinszahlungen
Darlehen Tilgungsleistungen
v Ausfalle
-‘ Projektgesellschaft Quelle: NRW.
BANK
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Hausbank

Antragsteller

laufzeiten und Risikostrukturen und
der zu erwartenden Riickfliisse der
einzelnen Projekttypen mit einem
gegebenen Fondsvolumen unter-
schiedliche Portfolien denkbar sind.
Kapitalintensive Projekte blockieren
einen hohen Teil der Fondsmittel und
verhindern damit die Umsetzung
»schnelldrehender Projekte. Daher
sind Vorgaben aus der Risikostrategie
und der Zielsetzung des Fonds not-
wendig, um das Portfolio und damit
die Art der geforderten Projekte ent-
sprechend steuern zu kénnen.

Parallel zur Diskussion der Pro-
jektauswahl und der Finanzierung der
Projekte wurden die vielfaltigen recht-
lichen Fragestellungen diskutiert:
Rechtliche Beschridnkungen ergaben
sich u.a. in der Frage der Moglichkeit
des Einsatzes von Finanzierungsinst-
rumenten und der Frage der Vorgaben
durch den EU-Rechtsrahmen und na-
tionales Recht.

Das bisher geplante Fonds-
volumen belduft sich auf 50 Mio.
Euro: bestehend je zur Hilfte aus
Mitteln des Europdischen Fonds fiir
Regionale Entwicklung (EFRE) und
aus Mitteln, die durch das Land ko-
finanziert werden sollen. Fir die
Finanzierung aus Stddtebauforde-
rungsmitteln — wie urspriinglich ge-
plant — fehlt allerdings die rechtliche
Grundlage. Daher soll die Kofinanzie-
rung in Nordrhein-Westfalen durch
den Einsatz von Mitteln der Landes-
forderbank — der NRW.BANK - gelost
werden. Die NRW.BANK wird, wenn
alle rechtlichen und administrativen
Fragen hinreichend geklart sind, die
Mittel fiir einen Stadtentwicklungs-
fonds zur Verfiigung stellen.

Basierend auf den vielfaltigen
Fragestellungen und vor dem Hinter-
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grund einer ziigigen Implementierung
eines funktionierenden Fondsmodells
wird in Nordrhein-Westfalen die Um-
setzung eines Darlehensfondsmo-
dells vorangetrieben. Die Vergabe von
Mitteln soll zunédchst in Darlehens-
form, ggf. mit Haftungsfreistellun-
gen erfolgen, da andere Instrumente
(z.B. Biirgschaften, Eigenkapital) sehr
komplexen rechtlichen Anforderun-
gen unterliegen.

Fondskonstruktion -
Entscheidungswege

Der Fonds wird aus Mitteln des EFRE
und der NRW.BANK gespeist. Die NRW.
BANK {ibernimmt das Fondsmanage-
ment und verwaltet das Fondsvermo-
gen. Der NRW.BANK obliegt die kredit-
wirtschaftliche Priifung der Projekte.
Zur Beratung der Férdernehmer und
zur fachlichen Beurteilung (z.B. Ange-
messenheit der Kosten, Marktlage u.a.)
soll ein unabhdngiger Gutachter fun-
gieren. Neben der kreditwirtschaftli-
chen und fachlichen Pritfung wird auch
ein Forderbeirat ein Votum zur Forder-
wiirdigkeit der Projekte abgeben. In
dieses Gremium sollen Vertreter ver-
schiedener Landesministerien und ggf.
auch Vertreter kommunaler Spitzen-
verbidnde berufen werden. Eine Ent-
scheidung tiber die Vergabe der Mittel
aus dem Fonds kann nur das Fondsma-
nagement, hier die NRW.BANK, treffen.
Nach EG-VO 1828/2006 ist das Fonds-
management unabhingig.

Bisher ist der Vertrieb der Darle-
hen aus dem Stadtentwicklungsfonds
im Hausbankenverfahren geplant: Die
Vergabe von Darlehen an Kommunen
kann im Rahmen der iiblichen Praxis
auch tiber die NRW.BANK abgewickelt

Vor Ort: Die Modellvorhaben

Abbildung 2: Grundsdtzliche Ent-
scheidungswege

Quelle: NRW.BANK

werden. Der Vertragsabschluss erfolgt
in beiden Fillen mit der NRW.BANK.

Weiterer Fahrplan

Um die Voraussetzungen fiir die Auf-
lage des Fonds zu schaffen, miissen
die vertraglichen Voraussetzungen
zur Struktur des Fonds zwischen NRW.
BANKund MBV erarbeitet werden. Ziel
ist es, die Fondskonstruktion im Laufe
des ersten Quartals rechtlich endgtil-
tig zu kldren.

Ausblick

Die Implementierung des Stadtent-
wicklungsfonds geht in eine entschei-
dende Phase: Eine wichtige offene
Frage ist der Geltungsbereich der Be-
grenzung der Kosten des Grunder-
werbs auf 10 % der Investitionssumme.
Damit wiirden wesentliche Projekt-
typen nur in geringem Umfang bzw.
gar nicht zu realisieren sein (Typ A,
Typ B1 und Typ C1). Der Erwerb von
Grund und Boden als Voraussetzung
fiir eine stddtebauliche Entwicklung
ist in einigen Projekttypen essentiell.
Die Implementierung eines Stadtent-
wicklungsfonds, wenn auch zunichst
als Modellfall, bleibt eine sinnvolle
und notwendige Ergdnzung des be-
stehenden Forderinstrumentariums:
Die Verkniipfung von Férderung und
Finanzierung leistet einen wichtigen
Beitrag zur Realisierung herausragen-
der Stadtentwicklungsprojekte.



Vor Ort: Die Modellvorhaben

Stadt- und
Strukturentwick
lungsfonds

Rheinland-Pfalz

Dr: Biilent Tarkan, Entwicklungsagentur
Rheinland-Pfalz e.V., Kaiserslautern

Jutta Stammuwitz-Becker, Entwicklungs-
agentur Rheinland-Pfalz e.V., Kaisers-
lautern

Neue Finanzierungsformen fiir die
Stadt- und Regionalentwicklung in
Rheinland-Pfalz:

Die Entwicklung und Erprobung ei-
nes, Stadt- und Strukturentwicklungs-
fonds Rheinland-Pfalz* ist eine Initia-
tive des Ministeriums des Innern und
fiir Sport in Zusammenarbeit mit der
Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz.
Dieser modellhafte Stadtentwicklungs-
fonds im Sinne der JESSICA-Initiative
der Europdischen Union soll als revol-
vierendes Finanzierungsinstrument
zukiinftig die bisherigen Instrumente
zur Forderung der stddtebaulichen
Entwicklungin Rheinland-Pfalz ergin-
zen. Investitionen im Bereich nach-
haltiger kommunaler und regionaler
Entwicklung sollen durch kreditwirt-
schaftlich orientierte Finanzierungs-
instrumente, durch Garantien sowie
durch Beteiligungen anstelle bzw. er-
gdnzend zu verlorenen Zuschiissen der
offentlichen Hand unterstiitzt werden.
Intention des Modellvorhabens ist die
Bereitstellung eines zusétzlichen lang-
fristig wirkenden, weil revolvierenden
Finanzierungsinstruments fiir Vorha-
ben integrierter Stadt- und Regional-
entwicklung in Rheinland-Pfalz. Da-
durch soll zudem eine noch effektivere
Fordermittelverwendung und ein stér-
kerer Einsatz von privatem Kapital fiir
bedeutsame Stadt- und Strukturent-
wicklungsprojekte erreicht werden.
Bei der Festlegung des Interventions-
spektrums des Rheinland-Pfalz-weit
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wirkenden Modellfonds muss den
vorhandenen regionaltypischen Ent-
wicklungsbediirfnissen angemessen
Rechnung getragen werden. Individu-
elle Entwicklungschancen der Stddte
und Gemeinden in unterschiedlichen
Regionen sollen jeweils bedarfsorien-
tiert und mit einer zweckdienlichen
Fondsstruktur unterstiitzt werden.
Hierfiir und um zugleich auch eine Ri-
sikostreuung zu erreichen, erscheint
es zweckmaiRig, sowohl thematische
als auch regionale Einsatzbereiche fiir
den Stadt- und Strukturentwicklungs-
fonds Rheinland-Pfalz zu unterschei-
den. Inwieweit sich dieser Ansatz in
der Systematik eines tibergeordneten
Fonds mitnachgeschalteten , Themen-
fonds“ und ,Regionalfonds“ oder aber
mitunterschiedlichen Finanzstromen
innerhalb eines einzigen Fonds sach-
dienlicher realisieren ldsst, muss sich
im weiteren Verlauf der Fondskon-
struktion und nicht zuletzt auch im Be-
trieb des Modellfonds zeigen.

Der Stadt- und Strukturentwick-
lungsfonds soll so einfach wie mog-
lich strukturiert sein, um einerseits
die laufenden Management- und
Verwaltungskosten gering zu halten
und andererseits fiir alle damit arbei-
tenden Akteure leicht verstdndlich zu
sein. Zugleich kommt eine einfache
Fondsstruktur auch der angestrebten
Entbiirokratisierung der Prozesse im
Rahmen der Férderung der kommu-
nalen Entwicklung in Rheinland-Pfalz
entgegen. Eine Einbindung privater
Akteure ist zundchst nur auf der Pro-
jektebene beabsichtigt, auf der Fonds-
ebene soll zunidchst ausschlieBlich
mit offentlichem Kapital gearbeitet
werden. Die Beteiligung von privaten
bzw. institutionellen Partnern auf der
Fondsebene ist innerhalb der zweiten

Entwicklungsstufe des Modellfonds
vorgesehen. Als Vorteil wird erachtet,
dass durch die Zusammenarbeit mit
ortlichen Akteuren Geldmittel aus
einer Region im Sinne eines regio-
nalwirtschaftlichen Kreislaufs auch
innerhalb der Region verbleiben wer-
den. Investoren ist es auf diese Weise
moglich, ,ihr“ Projekt unmittelbar
vor Ort in Augenschein zu nehmen,
sich dadurch nachhaltig mit ihrer In-
vestition zu identifizieren und mog-
licherweise weitere Investitionen zu
téatigen.

Der Trager des Modellvorhabens
hat das Grobkonzept des Fonds im
Gegenstromverfahren zwischen Bot-
tom-up- und Top-down-Ansatz, weit-
gehend jedoch vom Bedarf der Projek-
te ausgehend, entwickelt. Eine Kom-
patibilitédt des kiinftigen Modellfonds
mit dem Einsatz von Férdermitteln
auf der Projektebene ist ausdriicklich
erwiinscht. Die fiir einen Stadt- und
Strukturentwicklungsfonds in Rhein-
land-Pfalz relevanten potenziellen
Projekte sind generell strategisch be-
deutsame, in integrierte stddtische
bzw. regionale Entwicklungskonzepte
eingebundene und insofern gemein-
sam mit den Kommunen entwickelte
bzw. getragene Vorhaben. Hinter die-
sen Projekten stehen mehrheitlich

Quelle: Entwicklungsagentur Rhein-
land-Pfalz
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regional verankerte Investoren, deren
Vorhaben auf der einen Seite Konditi-
onen des Marktes nicht ausreichend
entsprechen, auf der anderen Seite
jedoch auch keinen klassischen Tat-
bestand der Stddtebauforderung er-
fiillen. Dieser Situation steht zugleich
ein groBes offentliches Interesse an
der — ziigigen — Umsetzung des je-
weiligen Projektes gegeniiber. Durch
den Fonds unterstiitzte Projekte sol-
len neben ihrer ,internen Rendite®
im Sinne eines angemessenen Ka-
pitalriickflusses auch eine ,externe
Rendite“ im Sinne eines positiven
externen Effektes erbringen. Eine
besondere Problematik der externen
Rendite liegt vor allem darin, dass sie
im Gegensatz zur internen Rendite
eher qualitativ zu beschreiben denn
objektiv zu messen ist. Der Entwick-
lungsstand der Projekte ist durchaus
unterschiedlich und auch die jeweils
veranschlagten Projektkosten weisen
eine groBe Spannweite auf. Gleiches
gilt fiir die jeweiligen voraussicht-
lichen Umsetzungszeitriume und
den projektspezifischen Unterstiit-
zungsbedarf. Die Projekttypen rei-
chen von reiner Flichenentwicklung
iiber Hochbaumafnahmen bis hin zu
Nutzungsdnderungen in denkmalge-
schiitztem Bestand. Die geplante Nut-
zung ist bei der Mehrzahl der Projekte
gemischt, jedoch mit unterschiedli-
chen Schwerpunkten (Ausbildung,
Forschung und Technologie, Wohnen,
Dienstleistung und Versorgung, etc.).
Derzeit werden mit Unterstiitzung
einer finanztechnischen Projektassis-
tenz, Expertengremien und Arbeits-
kreisen qualitative und quantitative
Projektbewertungskriterien  aufge-
stellt und projektbezogen detailierte
finanztechnische Analysen durchge-
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Abbildung 1: Struktur
der JESSICA-Forde-
rung in Rheinland-

Pfalz
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Quelle: Entwick-
lungsagentur
Rheinland-Pfalz

fiihrt. Ziel ist, Festlegungen zur Pro-
jektauswahl und Ausgestaltung eines
ausgewogenen Projektportfolios fiir
den Fondsbetrieb zu erhalten.

Die Konstruktion des modellhaften
Stadt- und Strukturentwicklungs-
fonds erfolgt in mehreren Entwick-
lungsschritten, wobei jeweils auch die
fiir Stadtentwicklungsfonds im Sinne
der JESSICA-Initiative rahmensetzen-
den einschlédgigen Rechtsbereiche be-
leuchtet werden. Eine durch die Eu-
ropdische Investitionsbank initiierte
begleitende Rechtsexpertise befasst
sich beispielsweise mit der grundsitz-
lichen beihilferechtlichen Einordnung
eines Stadtentwicklungsfonds. Weitere
zentrale Rechtsfelder sind z.B. Fonds-
gestaltungsrecht, Landeshaushalts-
recht, kommunales Wirtschaftsrecht
sowie Vergaberecht.

Der Triager des Modellvorhabens
beabsichtigt, den Stadt- und Struktur-
entwicklungsfonds Rheinland-Pfalz
zundchst in einer ,In-House-Kon-
struktion“alsnicht-rechtsfdahiges Son-
dervermdogen mit eigener Wirtschafts-
und Rechnungsfithrung zu bilden.
Die Verwaltung des Sondervermo-
gens kann dabei grundsétzlich auch
auf das Landesforderinstitut oder ein
drittes Institut mit entsprechender
Banklizenz iibertragen werden. Das
Sondervermogen wird als revolvie-
render Fonds ausgestaltet und vergibt
riickzahlbare Darlehen fiir Projekte,
die den Fondsrichtlinien entsprechen.
In einem zweiten Entwicklungsschritt
ist vorgesehen, an geeignete Projek-
te auch Eigenkapital auszureichen.
Hierzu wird die Aufstellung des Fonds
in einer ,externen Konstruktion“ als
Sondervermdogen mit eigener Rechts-
personlichkeit erforderlich sein. Eine
eigene Rechtspersonlichkeit ertffnet

Vor Ort: Die Modellvorhaben

dariiber hinaus die Moglichkeit, nun
auch private bzw. institutionelle Part-
ner auf der Fondsebene einzubinden
und dadurch auch private Mittel auf
der Fondsebene zu generieren.

Nach jetzigem Stand der Dinge
ist beabsichtigt, im Laufe des Jahres
2010 einen modellhaften Stadtent-
wicklungsfonds auf Landesebene zu
etablieren, mit welchem im Rahmen
integrierter ~ Stadtentwicklungskon-
zepte erste Einzelvorhaben realisiert
werden.

Quelle: Entwicklungsagentur Rhein-
land-Pfalz
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Vor Ort: Die Modellvorhaben

KfW-Stadtent
wicklungsfonds

Steffen Seiffert, KfW-Bankengruppe,
Berlin

Im Rahmen der Uberlegungen zur
Schaffung eines , KfW-Stadtentwick-
lungsfonds* spielt das Verfahren zur
Identifizierung, Auswahl und Bewer-
tung geeigneter Projekte eine zentrale
Rolle. Die besonderen Anforderungen
an die Projektauswahl resultieren ins-
besondere daraus, dass der KfW-Stadt-
entwicklungsfonds einerseits einen
Fordercharakter haben soll, anderer-
seits — durch die Einbeziehung priva-
ter Investoren zu gleichen Bedingungen
—die Projekte eine auskdmmliche Ren-
dite aufweisen miissen. Gleichzeitig
stellt auch die vorgesehene Konzen-
tration des KfW-Produkts auf Eigenka-
pitalfinanzierungen hohe Anspriiche
an die Auswahl und Bewertung geeig-
neter Projekte.

Aus den genannten Rahmen-
bedingungen ergeben sich auf den
ersten Blick gegensétzliche Anforde-
rungen an die infrage kommenden
Projekte. Gerade in benachteiligten
Stadtgebieten/Stadtquartieren ist es
eher schwierig, Projekte mit einer
auskdmmlichen Rendite zu identifi-
zieren. Auch sind die Risiken fiir Ei-
genkapitalfinanzierungen bei Projek-
ten an diesen Standorten tendenziell
hoher. Es besteht somit die Gefahr,
dass die Risikotragfdhigkeit des KfwW-
Stadtentwicklungsfonds tiber Gebiihr
belastet wird und sich kaum private
Investoren finden. Wiirde der Tétig-
keitsschwerpunkt des Fonds jedoch
anders gesetzt und eine Konzentra-
tion auf renditeorientierte Projekte
vorgenommen, wére es fraglich, ob
die forderpolitischen Zielsetzungen
addquat verfolgt werden konnten.
Zudem besteht bei rentierlichen Vor-
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haben in la-Lagen mit geringen Ri-
siken seitens der privaten Investoren
grundsétzlich keine erh6hte Notwen-
digkeit, Mittel aus dem KfW-Stadtent-
wicklungsfonds in die Finanzierung
einzubinden.

Die KfW hat ein externes Un-
ternehmen damit beauftragt, eine
Richtlinie fiir die Projektauswahl und
Projektbewertung zu entwickeln. Auf
dieser Grundlage wurden Uberlegun-
gen fiir ein mehrstufiges Antrags- und
Auswahlverfahren angestellt. Dieses
konnte z.B. wie folgt aussehen:

1. Internetgestiitzte  Antragstellung
bei der KW

Internetbasiert werden zunichst grobe

Eckdaten fiir das potenziell mitzufi-

nanzierende Projekt erhoben. Fiir eine

Vorauswahl besonders relevant sind

dabei vor allem Angaben zum Projekt/

zur Immobilie; zur Lagequalitdt und
zur Art der Projektentwicklung. Auf

Basis dieser Daten miissen sowohl die

forderpolitische Relevanz als auch die

wirtschaftlichen Rahmenbedingen des

Projekts sichtbar werden.

2. Standardisierte Auswertung der
Antrage in der KfW durch ein spe-
ziell entwickeltes Selektionstool

AufBasis der internetgestiitzten Erstse-

lektion erfolgt in einem zweiten Schritt

eine standardisierte Priifung der nach

Durchlaufen der ersten Stufe infrage

kommenden Projekte. Dabei werden

fiir alle Antrége einheitliche Bewer-
tungskriterien und ein einheitlicher

Bewertungsma@stab zu Grunde ge-

legt. Denkbar wiére es fiir eine Entschei-

dungsfindung vor dem Hintergrund
von Rentabilitdtsbetrachtungen, ein-
zelne Kennziffern unterschiedlich zu

Gewichten. Auch die férderpolitischen

Aspekte miissen angemessen in den

Bewertungsmalfistab einflieBen. Dies

konnte z. B. iiber verschiedene Inst-
rumente (z.B. Hoherbewertung inte-
grierter Stadtentwicklungsprojekte,
Bevorzugung oder Ausschluss von
Standortarten, Ausgleichsfaktoren fiir
bestimmte Standortbewertungen) er-
folgen. Am Ende der 2. Priifungsstufe
steht eine (Kurz-)Bewertung desVorha-
bens im Sinne einer Qualitidtsnote (ge-
ringe, mittlere oder hohe Eignung). Sie
kann dann die Entscheidungsgrund-
lage fiir eine Ablehnung oder vertiefte
Priifung des Projekts bilden.

3. Einzelfallpriifung geeigneter Pro-
jekte bis zur Entscheidungsreife
Nachdem ein Projektantrag die
2. Priifungsphase erfolgreich durch-
laufen hat, werden vom Antragstel-
ler die vollstdndigen Projektunterla-
gen (z.B. Grundbuchauszug, Lageplan,
Baupldne, Massen-/Flachenbedarfs-
berechnungen, Residualbewertung,
Wirtschaftlichkeitsberechnung, Un-
terlagen zur Priifung der Bonitédt) an-
gefordert. Auf Basis dieser Unterla-
gen wird ein Einzelgutachten erstellt.
Durch die zustdndigen Projektma-
nager erfolgt auf Basis des Gutach-
tens eine Vorlage fiir das KfW-interne

Entscheidungsgremium.

Es ist davon auszugehen, dass mit
dem beschriebenen und noch in der
Entwicklung befindlichen Verfahren
eine ausreichende Anzahl von Projek-
tenakquiriertwerdenkann, diesowohl
denforderpolitischenZielendes Fonds
entsprechen als auch angemessene
Renditemdglichkeitenbieten. Nunmehr
werden die grob dargestellten Ent-
scheidungskriterien und -prozesse der
Projektauswahl weiter zu vertiefen sein.
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Projektwerk
statten in
Potsdam und

Disseldorf

Projektwerkstatten im Forschungs-
feld

Im Jahr 2009 wurden zwei Projektwerk-
statten im ExWoSt-Forschungsfeld
,Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land“ durchgefiihrt. Die erste Pro-
jektwerkstatt wurde von der Investi-
tionsbank des Landes Brandenburg
organisiert und fand am 10. Februar in
Potsdam statt. Bei der zweiten Projekt-
werkstatt am 28. Oktober in Diisseldorf
war die NRW.Bank Gastgeber.

1. Projektwerkstatt am 10. Februar
2009 in Potsdam

Im Mittelpunkt der Veranstaltung
stand die Auswahl von Pilotprojek-
ten fiir die Umsetzung von Stadt-
entwicklungsfonds in den verschie-
denen Modellvorhaben. Nach der
BegriiBung durch den Gastgeber Herrn
Stenger (ILB) gab Herr Dr. Jakubow-
ski (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung, BBSR) eine inhalt-
liche Einfithrung in die Thematik und
tibernahm die Leitung der Werkstatt.
Anschlieflend stellte Herr Prof. Dr.
Nadler die Rahmenbedingungen des
Auswahlprozesses und der Projektan-
forderungen aus Sichtder Forschungs-
assistenz vor. Es gibt zwei verschiede-
ne Herangehensweisen an die Um-
setzung von Stadtentwicklungsfonds:
im Top-down-Ansatz werden Fonds-
struktur, -tdtigkeit und -ausstattung
vorab festgelegt und dazu passende
Projekte gesucht. Allerdings sollte
auch bei diesen sog. Blind-Fonds eine
Konzeptphase vorgeschaltet werden,
die erste Grundiiberlegungen zu po-
tenziell geeigneten Projekttypen be-
inhaltet. Im Bottom-up-Ansatz wird
die Fondsstruktur dezidiert aus einem
Portfolio an entwicklungspolitisch re-
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levanten Projekten abgeleitet. Neu-
ralgischer Punkt ist die Verfiigbarkeit
bzw. Auswahl geeigneter Projekte, da
die genaue Ausgestaltung der ausge-
wéhlten Projekte (Projektportfolio)
immer auch Auswirkungen auf die
Fondsgestaltung hat (s. Abbildung 1).

Als erstes stellten Herr Dr. Heyer
und Herr Wucherpfennig den Sach-
stand des Modellvorhabens Nord-
rhein-Westfalen vor. Bei der Projekt-
suche wurde nach abgeschlossenen
und laufenden Projekten getrennt,
die Gebietskulisse fiir den EFRE-
Mitteleinsatz ~gepriift, Rentierlich-
keitsberechnungen durchgefiihrt, die
verschiedenen Risiken geschétzt und
bewertet und dagegen die stadtent-
wicklungspolitische Bedeutung ge-
setzt. Nordrhein-Westfalen hat sich
nun auf fiinf Projekte festgelegt. Eine
Klarung der Risikoverteilung auch im
direkten Bezug zu den Projekten wird
mittels eines Workshops mit den auf
der ortlichen Ebene einzubindenden
Kreditinstituten verfolgt.

Frau Aval stellte fiinf Hamburger
Projekte vor, die zu diesem Zeitpunkt
alsmogliche Projekte fiir den Stadtent-
wicklungsfonds Hamburg-Wilhelms-
burg in Betracht gezogen wurden. Es
handelt sich dabei zum einen um die
Umwandlung einer nicht genutzten
Bunkeranlage in ein Kraftwerk. Ein
ungeordnetes Gebiet mit Kleinstge-
werbebetrieben und Garagen soll ei-
ner geordneten Nutzung durch lokale
ethnische Okonomien zugefiihrt wer-
den. Ein Zentrum fiir lokale Okono-
mie, Beratung und Qualifizierung soll
nach Revitalisierung einer Brachfla-
che Raum fiir Aus- und Weiterbildung,
Unternehmensgriindungen und Pro-
duktion bieten. Im Bildungszentrum
»Tor zur Welt“ werden Schulen und

Aktuell

weitere soziale Einrichtungen unter
einem Dach vereint.

Herr Hermannek erlduterte das
Vorgehen im Modellvorhaben Bran-
denburg, bei dem Stadtentwicklungs-
projekte, die im Rahmen von Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepten
identifiziert wurden, mittels Kommu-
naldarlehen gefordert werden sollen.
Es sind bereits drei fiir eine Forderung
durch den Stadtentwicklungsfonds
Brandenburg in Frage kommende
Projekte in der Diskussion.

Herr Prof. Hiller prasentierte den
Entwicklungsstand des Stadt- und
Strukturentwicklungsfonds  Rhein-
land-Pfalz anhand der in Frage kom-
menden Projekte. Die zehn in Be-
tracht gezogenen Projekte lassen sich
einerseits thematisch und anderer-
seits raumlich unterscheiden. Fiir die
weitere Entwicklung muss die Fonds-
l6sung auf die rheinland-pfélzischen
Verhiltnisse eingestellt werden.

Herr Spiekermann erlduterte die
Grundziige des KfW-Stadtentwick-
lungsfonds und den ersten Entwurf
des fiir die Projektidentifikation ent-
wickelten Scoringmodells. Das Modell
soll nach Fertigstellung per Internet
fiir die Projektantragsteller zur Verfii-
gung gestellt werden.

In einer von Herrn Dr. Jakubowski
geleiteten abschlieflenden Diskussion
wurden die von den Modellvorhaben
vorgestellten Projekttypen, -trdger
und -laufzeiten vor dem Hintergrund
des Zusammenspiels von stddtebauli-
chen und finanzwirtschaftlichen Ziel-
setzungen diskutiert.

2. Projektwerkstatt in Disseldorf
am 28. Oktober 2009

Im Mittelpunkt der Veranstaltung stan-
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den unterschiedliche Mdoglichkei-
ten der konkreten Konstruktion von
Stadtentwicklungsfonds zur Finanzie-
rung und Foérderung der identifizier-
ten Projekttypen. Nach der Begriifung
durch den Gastgeber Herrn Kindsmiil-
ler (NRW.Bank) gab Herr Dr. Jakubow-
ski eine kurze inhaltliche Einfiihrung
in die Thematik.

Anschliefend stellten Frau Dr.
Kreuz und Herr Prof. Dr. Nadler die
allgemeinen Grundlagen des derzeit
in den Modellvorhaben hauptséich-
lich diskutierten Fondsmodells dar.
Die in den Modellvorhaben diskutier-
ten Fondsmodelle sind neben der Be-
schrankung auf die Vergabe von Dar-
lehen (nur der geplante Stadtentwick-
lungsfonds der KfW ist als Eigenkapi-
talfonds vorgesehen) v.a. auch durch
die folgenden Punkte zu charakteri-
sieren: der Stadtentwicklungsfonds ist
Teil einer (Forder-)Bank, die auch das
Fondsmanagement {iibernimmt; die
Bewertung der potenziell zu fordern-
den Projekte iibernimmt ein Beirat
oder ein Gutachter; in den Fonds wird
nur 6ffentliches Kapital eingelegt. Fiir
die Zukunft sind aber auch Modelle
fiir Stadtentwicklungsfonds denkbar,
die eine breitere Palette von Finan-
zierungsinstrumenten einsetzen und
auch Einlagen von privatem Kapital
auf der Fondsebene zulassen. Sofern
EFRE-Mittel einbezogen werden, sind
natiirlich die entsprechenden EFRE-
Regularien zu beachten.

Herr Fuchs (ILB) stellte den aktuellen
Stand der Aktivitdten in Brandenburg
vor. Die ILB verwaltet den Stadtent-
wicklungsfonds Brandenburg treuhén-
derisch, eswerden neben den Refinan-
zierungskosten fiir die Kapitaleinlage
per Darlehen noch pauschal abzurech-
nende Personalkosten fiir die Fonds-
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Abbildung 1: Entwicklungsprozess
eines Stadtentwicklungsfonds

Quelle: FIRU mbh 2009

verwaltung aus dem Cashflow des
Stadtentwicklungsfonds bedient. Der
Aufwand der Programmbearbeitung
wird auf Stundenbasis abgerechnet.
Aufgrund der zurzeit sehr niedrigen
Zinsen und der Konkurrenz mit ande-
ren Forderangeboten konnte bislang
noch kein Pilotprojekt identifiziert wer-
den. Aus diesem Grund wird auch da-
ritber nachgedacht, den Zinssatz eines
Fondsdarlehens weiter abzusenken.

Herr Prof. Hiller und Herr Weil3
(Deka Kommunal Consult) prisen-
tierten aktuelle Informationen zum
Stadt- wund Strukturentwicklungs-
fonds Rheinland-Pfalz. Zunéchst soll
ein Fondskonzept entworfen werden,
bevor man sich nach erfolgter politi-
scher Willensbekundung der Projekt-
ebene zuwenden wird. Unabhingig
von der Entwicklung der Fondskon-
struktion sind aus Sicht von Prof.
Hiller weitere Anpassungen im insti-
tutionellen und rechtlichen Rahmen
sinnvoll, um den Stadtentwicklungs-
fonds zum Erfolg zu verhelfen.

Herr Marschke (Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt) erlduter-
te das Vorgehen im Modellvorhaben
Hamburg. Bei der Suche nach Pilot-
projekten ist zu Beginn des Jahres
die rdumliche Beschrankung auf den
Stadtteil Wilhelmsburg aufgehoben
worden. Die Wohnungsbaukredit-
anstalt erstellt derzeit eine Vorstudie
zur Umsetzung des Stadtentwick-
lungsfonds Hamburg, in der einige
Anpassungen an dem urspriinglichen
Finanzmodell vorgenommen werden.
Imweiteren Entwicklungsprozesswird
die Vorstudie zu Ende gefiihrt, eine
Forderrichtlinie fiir den Fonds entwi-
ckelt und letztlich eine Entscheidung
iiber eine tatsdchliche Umsetzung
des Stadtentwicklungsfonds Hamburg

herbeigefiihrt.

Herr Seiffert erlduterte den Ansatz des
KfW-Stadtentwicklungsfonds und das
fiir die Projektidentifikation entwi-
ckelte Bewertungsmodell. Der Fonds
soll ohne privates Kapital auskommen
und dessen Laufzeit begrenzt werden.
In der Diskussion wurde angemerkt,
dass eine Feinjustierung des Auswahl-
werkzeugs sinnvoll sein kdnnte, da es
bislang u.U. zu kommerziell ausge-
richtet ist und bei einer Vielzahl stadt-
entwicklungspolitisch sinnvoller Pro-
jekte eine Forderung ausgeschlossen
wird. Es werden jedoch grof3e Poten-
ziale in der Kombination der Aktivité-
ten des KfW-Stadtentwicklungsfonds
mit denen der Linder-Modellvorha-
ben gesehen.

Herr Dr. Heyer (NRW.Urban)
und Herr Kindsmiiller stellten den
Sachstand des Modellvorhabens
Nordrhein-Westfalen vor. Die Dar-
lehensvergabe durch den Fonds soll
iiber die jeweiligen Hausbanken der
zu fordernden Projekte im Rahmen
der kreditrechtlichen Bewertung er-
folgen. ZuriickflieBende Mittel sollen
dann zur Kofinanzierung von wei-
teren in den Fonds einzulegenden
EFRE-Mitteln genutzt werden, wo-
durch das Fondsvolumen sukzessive
ausgeweitet wird.

Die dritte Projektwerkstatt wird
am 21. April 2010 beim Modellvorha-
ben Rheinland-Pfalz in Mainz statt-
finden.
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Stadtentwicklungsfonds —Von den
Fonds der ersten Generation zum
Fonds mit privater Beteiligung

Gut ein Jahr nach Beginn des ExWoSt-
Forschungsfeldes , Stadtentwicklungs-
fonds in Deutschland“ im Herbst 2008
zeichnet sich in den Modellvorhaben
die Ausarbeitung konkreter Konzepte
fiir Stadtentwicklungsfonds ab. Ob-
wohl die Entwicklungen in den Mo-
dellvorhaben unterschiedlich weit ge-
diehen sind, lassen sich schon jetzt
bestimmte gemeinsame Charakteris-
tika dieser ,Fondsmodelle der ersten
Generation“ ableiten, die im Folgen-
den beschrieben werden.

Geplante Stadtentwicklungsfonds
der ersten Generation

Die erste Gemeinsamkeit der in den
Modellvorhaben entwickelten Stadt-
entwicklungsfondsmodelle ist die Ein-
gliederung der Fonds in eine Forder-
bank anstelle der Gewdhrung eines
eigenstdndigen rechtlichen Status. Um
trotzdem eine getrennte Bewertung
und Kontrolle des Fondserfolgs vor-
nehmen zu konnen, wird der Fonds in-
nerhalb der Férderbank jedoch separat
bilanziert und bewertet. Das Fondsma-
nagement liegt ebenfalls bei der For-
derbank. Fiir die Bewertung von Pro-
jekten, die durch den Fonds finanziert
werden sollen, werden zusétzlich ein
Beirat bzw. externe Gutachter zur Prii-
fung der Projektantréige eingesetzt.
Ein derartiges Fondsmodell (,Mo-
dell der ersten Generation“) bietet
zwei Vorteile: Durch die Organisation
innerhalb einerForderbankistesmog-
lich, in relativ kurzer Zeit einen funk-
tionsfahigen Stadtentwicklungsfonds
ins Leben zu rufen. Dariiber hinaus ist
dies nicht nur eine schnelle, sondern
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lungsfonds

Finanzwirtschaftliche Konstruktion von Stadtentwick-

auch eine kostengtinstige Losung. Die
Einrichtung eines Stadtentwicklungs-
fonds als eigensténdige Projektgesell-
schaft wire demgegentiber nicht nur
wesentlich zeitaufwéndiger, sondern
auch teurer. In diesem Fall konnte z.B.
nicht auf Sachmittel und Mitarbeiter
und deren Fachwissen aus der Forder-
bank zuriickgegriffen werden.

Das Kapital der Stadtentwick-
lungsfonds der ersten Generation,
das in Projekte der integrierten Stadt-
entwicklung investiert werden soll,
besteht momentan durchweg aus
offentlichen Mitteln: Die Hélfte des
Fondskapitals stammt in der Regel
aus Mitteln des Europdischen Fonds
fiir regionale Entwicklung (EFRE), die
andere Hélfte wird derzeit aus 6ffent-
lichen Mitteln der einzelnen Bundes-
lander finanziert. Einzig in Branden-
burg liegt der EFRE-Anteil aufgrund
spezieller Regelungen fiir die neuen
Bundesldnder bei 75 % des Fondska-
pitals, so dass nur 25 % aus Landes-
mitteln bereitgestellt werden miissen.

Ein weiteres gemeinsames Merk-
mal der geplanten Fondsmodelle ist
das Finanzierungsinstrument, wel-
ches zur Forderung von Stadtentwick-
lungsprojekten eingesetzt werden
soll: Bisher sehen alle Stadtentwick-
lungsfonds, die die Lénder planen
zur Finanzierung nur die Vergabe von
Darlehen vor. Allein das Konzept der
KfW umfasst einen Eigenkapitalfonds.
In den Modellen der Lander soll eine
Kreditbereitstellung zu vergiinstigten
Konditionen im Vergleich zu den nor-
malen Marktzinssidtzen von Banken
erfolgen. Das Ausmall der Zinsver-
giinstigung ist jedoch von Modellvor-
haben zu Modellvorhaben verschie-
den.

Hinsichtlich der Art der zu fo6r-

dernden Stadtentwicklungsprojekte
konzentrieren sich die Fonds derzeit
auf Immobilienentwicklungsprojekte.
Hierbei sollen einerseits reine Bau-
landentwicklungen finanziert wer-
den, die (nur) die Bereitstellung von
baureifen, erschlossenen Fldachen
durch den Fonds zum Ziel haben.
Andererseits werden auch klassische
Hochbauprojekte unterstiitzt, bei
denen (auch oder nur) die Bauphase
finanziert wird. Férderungen von In-
vestitionen in bereits bestehende Im-
mobilien sind momentan noch nicht
geplant. Dies betrifft z.B. auch MaR-
nahmen der energetischen Sanierung
von Gebduden. Hier bildet jedoch das
umfangreiche Zuschuss- und (ver-
glinstigte) Darlehensangebot der KfwW
eine grofle Konkurrenz. Dies kann als
ein moglicher Grund dafiir angesehen
werden, dass momentan keine Pro-
jektantrdge fiir die Finanzierung von
Investitionen in bestehende Gebdude
vorliegen.

Fasst man nun die drei beschrie-
benen Kriterien Kapitalherkunft des
Fonds, eingesetztes Finanzierungs-
instrument und Art der zu fordern-
den Projekte im Lebenszyklus einer
Immobilie zusammen, ergeben sich
aus der Kombination dieser Kriterien
verschiedene potenzielle Fondsmo-
delle fiir Stadtentwicklungsfonds, die
in Abbildung 1 dargestellt sind.

Der dunkel markierte Bereich ver-
deutlicht die geplante Ausgestaltung
der Fondsmodelle der ersten Genera-
tion in den Modellvorhaben. Wie be-
reits ausgefiihrt, liegt der klare Vorteil
dieser Modelle in der schnellen und
kostengiinstigen Umsetzung. Gleich-
zeitig sollten jedoch schon bei der
Griindung eines Stadtentwicklungs-
fonds die Weichen fiir eine Erweite-

15



Forschung

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

Abbildung 1: Spektrum maoglicher Ausgestaltungsformen von Stadtentwick-

lungsfonds
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Quelle: Nadler 2009

rung zu einem Fondsmodell mit pri-

vater Beteiligung und einem breiteren

Mix an Finanzierungsinstrumenten

gestellt werden. Dieses denkbare Zu-

kunftsmodell (in Abbildung 1 hellgrau
unterlegt) ist durch folgende Eigen-
schaften gekennzeichnet:

¢ Das Kapital des Fonds besteht zu-
sédtzlich zu 6ffentlichen Mitteln auch
aus Kapital privater Investoren, die
sowohl in einzelne Stadtentwick-
lungsprojekte als auch in den Fonds
selbst investieren konnen.

e Das langfristig angelegte Fondsmo-
dell finanziert dariiber hinaus in-
tegrierte Stadtentwicklungspro-
jekte nicht nur mit vergilinstigten
Darlehen, sondern ebenfalls {iber
weitere mogliche Finanzierungs-
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instrumente wie Eigenkapitalbetei-
ligungen und Garantien.

e Schlieflich sollte das Zukunftsmo-
dell eine ausgewogene Mischung
aus  Stadtentwicklungsprojekten
fordern, die jede Phase des Lebens-
zyklus einer Immobilie umfassen.
Dieser beginnt bei der Baulandent-
wicklung, setzt sich fort in der ei-
gentlichen Bautétigkeit und miindet
in die Modernisierung oder Umnut-
zung bestehender Immobilien.

Die langfristige Ausgestaltung von
Stadtentwicklungsfonds - ein mog-
liches Zukunftsmodell

Das in Abbildung 1 gekennzeich-
nete Zukunftsmodell fiir einen Stadt-
entwicklungsfonds ist im Vergleich zu

den Fondsmodellen der ersten Gene-
ration anspruchsvoller. Es ist dariiber
hinaus mit dem in der Finanzwirt-
schaft gdngigen Konzept eines Invest-
mentfonds vergleichbar.

Die hoheren Anspriiche des Zu-
kunftsmodells richten sich zunéchst
an die Organisation des Fonds: Ein
fortgeschrittenes Fondsmodell mit
offentlichem und privatem Kapital,
welches neben Darlehen insbeson-
dere auch Eigenkapitalbeteiligungen
an Projekte vergibt, kann nicht mehr
Teil einer Forderbank sein. Vielmehr
muss eine unabhidngige Gesellschaft
gegriindet werden. Hierfiir bietet sich
eine eigene Kapitalanlagegesellschaft
in Form einer AG oder GmbH an.
Griindet man den Stadtentwicklungs-
fonds in einer separaten Gesellschaft,
so muss zur Leitung dieser Gesell-
schaft ein Fondsmanagement einge-
setzt werden, das von der Férderbank
bzw. anderen Banken unabhingig ist.
Dieses wird per Ausschreibung ge-
sucht.

Dariiber hinaus muss eine eigene
Fondssatzung aufgestellt werden, die
(zumindest) konkrete Regelungen zu
den folgenden drei Punkten enthilt:
Es miissen die Laufzeit des Fonds,
die Dauer der Finanzierung einzel-
ner Projekte und die Gewinn- und
Verlustverteilung von Fondsriickfliis-
sen festgelegt werden. Zudem ist bei
Rickgriff auf EFRE-Mittel die Ein-
haltung entsprechender technischer
Vorgaben sicherzustellen und, dass
der Fonds in Projekte der integrierten
Stadtentwicklung investiert.

Esbestehtdie grundsitzliche Mog-
lichkeit, einen Fonds mit begrenzter
oder unbegrenzter Laufzeit zu griin-
den. Bei einer begrenzten Fondslauf-
zeit ist der Zeitpunkt, an dem die Pro-
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jektfinanzierungen auslaufen, bereits
zu Beginn der Fondstétigkeit festge-
legt. Dies kann dazu fiihren, dass die
Auswahl von Stadtentwicklungspro-
jekten beim Fonds bereits von vorn-
herein eingeschrdnkt ist. Bestimmte
Projekte, die erst nach vielen Jahren
Riickfliisse erzeugen, kénnen so z.B.
nicht finanziert werden. Ein weiterer
Unterschied liegt in der Verwendung
der Projektriickfliisse. Bei unbegrenz-
ter Fondslaufzeit flieBen diese in den
Fonds zuriick und kénnen wiederum
in integrierte Stadtentwicklungspro-
jekte investiert werden. Bei einer be-
grenzten Fondslaufzeit erfolgen die
Rickfliisse hingegen direkt an die
Stadt oder die Kommune. Diese in-
vestiert die Mittel dann aulerhalb des
beendeten Fonds in Projekte einer in-
tegrierten Stadtentwicklung.

Bei einem Fonds mit begrenzter
Laufzeit ist die grof$te mogliche Dauer
der Finanzierung von Stadtentwick-
lungsprojekten automatisch festge-
legt. Bei einem Fonds mit unbegrenz-
ter Laufzeit muss hingegen fiir jedes
Projekt ein Ende der Finanzierung
festgelegt werden. Zu diesem Zeit-
punkt muss dann das komplette Kapi-
tal an den Fonds zuriickgezahlt sein.
Die Dauer der Finanzierung muss
dabei auf die Art des Projektes aus-
gerichtet sein. So wird z.B. bei der Fi-
nanzierung von Bauland- oder Hoch-
bauentwicklungen wund spiterem
Verkauf der Immobilien eine frithere
Riickzahlung an den Fonds mdéglich
sein als bei der Finanzierung beste-
henden Immobilien. Bei einer ener-
getischen Modernisierung miissen
z.B. zundchst die Investitionskosten
in eine verbesserte Ddmmung, ein al-
ternatives Heizsystem o. A. durch den
Fonds finanziert werden. Erst durch
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die laufenden Energieeinsparungen
kann dann allmédhlich eine Riickzah-
lung der Investitionssumme erfolgen.
Je nach Hohe der Investitionssumme
kann dies durchaus bis zu 20 Jahre in
Anspruch nehmen. Bei der Finanzie-
rung von Immobilienentwicklungen
ist hingegen eine frithere Riickzah-
lung moglich, die aus dem Verkaufs-
preis der Immobilien erfolgt.

Dariiber hinaus ist in der Fonds-
satzung die Gewinn- und Verlustver-
teilung aus Fondsriickfliissen an die
unterschiedlichen  Investorengrup-
pen zu regeln. Die Fondssatzung kann
in dieser Hinsicht flexibel ausgestal-
tet werden. So ist es moglich, private
Fondsinvestoren bei der Gewinn- und
Verlustverteilung anders zu behan-
deln als offentliche Kapitalgeber. Als
private Kapitalgeber kommen fiir
Stadtentwicklungsfondsinsbesondere
sogenannte nachhaltige Investoren in
Frage. Diese Investorengruppe strebt
an, ihr Kapital in Projekte zu investie-
ren, die auch unter sozialen und/oder
okologischen Aspekten sinnvoll er-
scheinen und erwartet dafiir eine be-
grenzte Rendite. Dies ist z.B. bei inte-
grierten Stadtentwicklungsprojekten
eindeutig der Fall. Trotzdem kdnnen
derartige private Fondsinvestoren nur
gewonnen werden, wenn sie zumin-
dest Aussicht darauf haben, eine po-
sitive reale (d.h. inflationsbereinigte)
Rendite zu erzielen.

Die Interessen offentlicher Ka-
pitalgeber unterscheiden sich meist
von den genannten Zielen privater
Investoren. Die Ziele offentlicher In-
vestoren sind vorrangig auf die Rea-
lisierung von stadtentwicklungspoli-
tisch sinnvollen Projekten gerichtet.
Erbringen die durch den Fonds gefor-
derten Projekte somit eine hohe ,so-
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ziale Rendite“, verzichten offentliche
Kapitalgeber oft komplett oder zu-
mindest teilweise auf eine ,,6konomi-
sche Rendite“ ihres investierten Kapi-
tals. Dies hat zur Folge, dass Gewinne
und Verluste ungleichmiflig auf pri-
vate und o6ffentliche Kapitalgeber ver-
teilt werden (kénnen): Private Inves-
toren bekommen per Fondssatzung
einen hoheren Anteil am Gewinn des
Fonds zugesprochen. Gleichzeitig ist
es moglich, auch die Verlustverteilung
unterschiedlich zu regeln, indem ein
gewisser Verlustanteil direkt dem 6f-
fentlichen Kapital angerechnet wird.
Auf diese Weise verringert sich das
Verlustrisiko fiir private Investoren.
Damit wird eine Investition in Stadt-
entwicklungsfonds aus ihrer Sicht at-
traktiver.

Vorziige des vorgeschlagenen
Konzeptes

Welche Vorziige bietet nun ein
derartiges Fondsmodell? Zunédchst
ist als generelles Problem die Kapi-
talknappheit der o6ffentlichen Hand
anzufiihren. Dies wirkt sich auch auf
die momentan entstehenden Stadt-
entwicklungsfonds der ersten Gene-
ration aus, die nur offentliche Mittel
enthalten. Fiir sie kann meist nur ein
begrenztes Fondsvolumen von rund
10 Mio. bereitgestellt werden. Insofern
waire es vorteilhaft, zusétzlich private
Investoren fiir den Fonds gewinnen
zu koénnen, da so langfristig wesent-
lich mehr Kapital fiir Investitionen in
nachhaltige Stadtentwicklungspro-
jekte bereit stehen wiirde.

In Ergdnzung dazu wére das Zu-
kunftsfondsmodell jedoch nicht nur
in der Lage mehr Kapital zur Verfii-
gung zu stellen, sondern dariiber hi-
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naus auch solche Projekte zu férdern,
die momentan gar nicht finanziert
werden. Dies gilt insbesondere fiir
Eigenkapitalvergaben aus Fonds in
Stadtentwicklungsprojekte. Mit der
Erhohung des Eigenkapitalanteils
steigt auch das Haftungskapital eines
Projektes oder einer Projektgesell-
schaft. Im Verlustfall kann dieses dann
zur Bedienung der Anspriiche der Kre-
ditgeber herangezogen werden. Diese
sind auch nur dann zu einer Projekt-
finanzierung bereit, wenn ein ausrei-
chendes Haftungskapital vorhanden
ist. Daher stellt Eigenkapital in der
Projektfinanzierung immer eine be-
grenzende Groe dar. Erst durch ein
ausreichendes Mafl an Eigenkapital
konnen weitere (Fremd-)Kapitalge-
ber zur Projektfinanzierung bewegt
werden. Deshalb kdnnten durch eine
Eigenkapitalvergabe aus Stadtent-
wicklungsfonds auch solche Projekte
geférdert werden, die momentan gar
keine Finanzierung erhalten.

Eine Eigenkapitalvergabe geht je-
doch im Vergleich zu einer Finanzie-
rung iiber Darlehen immer mit einem
erhohten Risiko einher, da im Ver-
lustfall das eingesetzte Eigenkapital
(komplett) verloren ist. Damit derar-
tige Projekte zukiinftig ebenfalls von
Stadtentwicklungsfonds gefoérdert
werden kdnnen, miissen sie im Vorhi-
nein einer ausfiihrlichen Bewertung
unterzogen werden. Hierfiir ist eine
aus der Projektentwicklung bekann-
te umfassende Machbarkeitsstudie
eines jeden Projektes erforderlich. In
einer Machbarkeitsstudie erfolgt eine
Standort- und Marktanalyse sowie
eine Wirtschaftlichkeits- und Risiko-
analyse des Projektes. Nur auf Basis
der aus den Machbarkeitsstudien ab-
geleiteten zukiinftigen Einnahmen,
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Ausgaben und Risiken der Projekte
kann dann ein Geschiftsplan fiir den
Stadtentwicklungsfonds  abgeleitet
werden. Eine derartige Geschéftspla-
nung stellt zwar eine groBe Herausfor-
derung fiir einen Stadtentwicklungs-
fonds der Zukunft dar. Jedoch ist auf
diesem Gebiet schon ein reichhaltiges
Wissen in den einzelnen Bundesldn-
dern wie auch bei der KfW vorhanden.
Dieses resultiert daraus, dass bereits
sowohl auf Linderebene als auch bei
der KfW dhnliche Fondsprojekte re-
alisiert wurden. Diese bewegten sich
zwar nicht auf dem Gebiet der integ-
rierten Stadtentwicklung. Jedoch sind
Parallelen erkennbar, wenn man z.B.
den Aufbau von sogenannten Risiko-
kapitalfonds zur Unterstiitzung von
Klein- und Mittelunternehmen her-
anzieht. Obwohl fiir eine Eigenkapi-
talvergabe an (Klein-)Unternehmer
aus Mitteln eines Fonds im Einzelnen
andere Bewertungskriterien fiir eine
Finanzierung herangezogen werden,
konnten die daraus gewonnenen
allgemeinen Erkenntnisse auch fiir
Stadtentwicklungsfonds genutzt wer-
den. Fiir die Bewertung von Projekt-
antrdgen an den Stadtentwicklungs-
fonds koénnten dariiber hinaus auch
externe Gutachter eingesetzt werden.
Es ist aber auch darauf hinzuweisen,
dass die Einbeziehung von Privatka-
pital iiber die legitimen Rentabilitéts-
anspriiche der Privaten dazu fiihrt,
dass die Forderkomponente des Ins-
trumentes ,Stadtentwicklungsfonds®
reduziert wird, weil sich die darstell-
baren Finanzierungskonditionen stér-
ker an den Marktbedingungen orien-
tieren miissen.

Kooperation von KfW- und Lander-
fonds?

Unabhéngig von der Entwicklung
ambitionierter  Stadtentwicklungs-
fonds in der Zukunft ist schon heute
die Frage von Bedeutung: Wie konn-
te eine sinnvolle Zusammenarbeit
der Fondsmodelle der ersten Gene-
ration auf Bundes- und Léanderebe-
ne aussehen? Eine Kombination von
Bundes- und Léanderfonds erscheint
anspruchsvoll aber umsetzbar: Der
von der KfW geplante Bundesfonds
zur (Eigenkapital-)Finanzierung in-
tegrierter Stadtentwicklungsprojekte
konnte dabei als Kooperationspartner
der diversen Landerfonds auftreten.
Auf diese Weise konnte das Angebot
zinsverglinstigter Darlehen der Stadt-
entwicklungsfonds auf Ladnderebene
mit einer Eigenkapitalbeteiligung des
KfW-Fonds auf Bundesebene kom-
biniert werden. Die Voraussetzung
fir eine derartige Zusammenfiih-
rung verschiedener Fondsmodelle
auf Bundes- und Lénderebene wiére
eine frithzeitige Abstimmung beziig-
lich der finanzwirtschaftlichen und
stadtentwicklungspolitischen Anfor-
derungen an konkrete Projekte. Die-
se Anforderungskriterien miissten
einheitlich gestaltet sein, damit eine
reibungslose Projektfinanzierung aus
beiden Fondsmodellen Wirklichkeit
werden konnte. Dies stellt zwar eine
grofle Herausforderung dar, bietet
aber gleichzeitig auch eine vielver-
sprechende Perspektive zur Zusam-
menfiihrung von Fondsmodellen der
ersten Generation.
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Stadt — Entwick
lung — Fonds:
JESSICA und

die Rolle der
Europaischen
Investitionsbank

Europas langweiligste Bank'2 The EU’s
neglected institution®? Keineswegs.
Im Laufe des vergangenen Jahres be-
zeugte eine Vielzahl von Artikeln mit
obigen oder dhnlich lautenden Ti-
teln ein aufkeimendes Interesse an
einer Institution, die in der 6ffentli-
chen Wahrnehmung zwar zuweilen
ein Schattendasein fiihrt, als weltweit
groftes multinationales Finanzinsti-
tut und europdische Einrichtung je-
doch von hoher Bedeutung fiir die Fi-
nanzierung tragfahiger Investitionen
zur Forderung europdischer Ziele ist
- auch im Bereich der Regional- und
Stadtentwicklung. Doch welche As-
pekte umfasst das Téatigkeitsfeld der
EIB zum Thema Stadt? Welchen Mehr-
wert kann die EIB insbesondere bei
der Entwicklung von innovativen Fi-
nanzierungsinstrumenten und Fonds-
strukturen fiir die Stadtentwicklung
bieten? Zeit also fiir eine erlduternde
Bestandsaufnahme.

Die Europdische Investitionsbank
(EIB) wurde 1958 durch den Vertrag
von Rom als die Bank der Europdi-
schen Union fiir langfristige Finan-
zierungen gegriindet, um zu einer
ausgewogenen Entwicklung und zum
wirtschaftlichen und sozialen Zusam-
menhalt der EU-Mitgliedstaaten bei-
zutragen. Zur Erreichung der politi-
schen Ziele der EU passt sie ihre Tétig-
keit kontinuierlich an die Entwicklung
der EU-Strategien an.

Gegenwirtig stellt das Thema der
nachhaltigen Stadt in der Europdii-
schen Kohidsionspolitik, ausgehend
von den Erfahrungen der Gemein-
schaftsinitiative URBAN und kontinu-
ierlich gestédrkt durch die Verabschie-
dung von Bristol Accord (2005) und
Leipzig Charta (2007), einen wichtigen
Baustein dar. Der Bedeutungsgewinn
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der stddtischen Dimension zeigt sich
zudem in den europdischen Struktur-
fonds und den Operationellen Pro-
grammen des Europdischen Fonds fiir
regionale Entwicklung (EFRE), die fiir
den Zeitraum 2007-2013 Mittel fiir die
Umsetzung konkreter MaBnahmen
der integrierten Stadtentwicklung
vorsehen.

Aus Sicht der EIB wird das Thema
der integrierten Stadtentwicklung
aufgrund seiner Manifestierung in der
europdischen Kohédsionspolitik somit
ebenfalls zu einem elementaren Be-
standteil ihrer operativen Strategie —
sowohlim Rahmen der Finanzierungs-
tatigkeiten der EIB, als auch in der da-
rilber hinaus gehenden Kooperation
mit der Europdischen Kommission
sowie den nationalen, regionalen und
kommunalen Akteuren der EU-Mit-
gliedstaaten. Zwischen 2004 und 2008
wuchsen die Finanzierungsaktivita-
ten der EIB im Sektor Stadtentwick-
lung unter stetigem Jahreszuwachs
auf ein Gesamtvolumen von ca. 30
Milliarden Euro. In enger Zusammen-
arbeit mit der Europdischen Kommis-
sion (GD Regio) unterstiitzt die EIB
zudem die Entwicklung und Umset-
zung der JESSICA-Initiative in den
EU-Mitgliedstaaten. Im Kontext des
EFRE (2007-2013) sieht JESSICA die
Anwendung zuschusskomplementa-
rer, revolvierender Finanzierungsme-
chanismen fiir die Stadtentwicklung
vor, in deren Zentrum das Instrument
des Stadtentwicklungsfonds steht. Vor
allem im Jahr 2009 entfaltete die Ini-
tiative grofle Dynamik. Derzeit arbei-
ten 18 EU-Mitgliedstaaten am Einsatz
von JESSICA und Strukturfondsmittel
in Hohe von 1 Milliarde Euro sind be-
reits verbindlich in entsprechenden
Instrumenten gebunden.

Beitrag der EIB zur Entwicklung
und Umsetzung von Stadtentwick-
lungsfonds

Mit der europaweiten Einfithrung der
JESSICA-Initiative und der Griindung
einer hausinternen JESSICA Task Force
(JTF) biindelt die EIB die Bandbreite
ihrer institutionellen Kapazitdten und
verstdrkt somit zusétzlich ihr sektorales
Engagement. Die katalytische Rolle der
EIB ldsst sich grundsétzlich in vier Be-
reiche differenzieren, die je nach ope-
rativem Umfeld einer Region oder ei-
nes Mitgliedstaates malgeschneiderte
Anwendung finden.

Die EIB als Initiator und Berater

Zur Entwicklung und Umsetzung maQG-
geschneiderter JESSICA-Fondsstruk-
turen offerieren EIB und EU Kommis-
sion den EFRE-Verwaltungsbehérden
unter Verwendung eines gemeinsa-
men Budgets Konzept- und Machbar-
keitsstudien, die den politischen Ent-
scheidungsprozess zur Anwendung
revolvierender Instrumente beférdern
sollen. Im Detail analysieren diese Stu-
dien die gegenwartigen Marktverhalt-
nisse und -teilnehmer, identifizieren
mogliche Projekttypologien, bewer-
ten exemplarische Projekte und fiih-
ren diese Betrachtungen in einem
Fondsmodell zusammen, um den kon-
textbasierten Mehrwert der JESSICA
Instrumente zu bestimmen. Grund-
voraussetzung fiir die Durchfiihrung
solcher Studien ist eine enge Zusam-
menarbeit mit relevanten Akteuren vor
Ort, die sich im Rahmen einer sachbe-
zogenen Arbeitsgruppe an der Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der Studie
beteiligen.

Europaweit hat die EIB bisher 46
Machbarkeitsstudien in 18 Mitglied-
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staaten eingeleitet, von denen bisher
22 abgeschlossen und auf der Website
der EIB einsehbar sind. Die bisheri-
gen Erfahrungen haben gezeigt, dass
die Wirkung dieser Studien weit iiber
die pure Berichterstattung hinaus-
geht: Die iiber mehrere Monate an-
dauernde Zusammenarbeit zwischen
offentlichen Stellen (mit oftmals
unterschiedlichen Interessenlagen)
und relevanten Experten im Rahmen
der Arbeitsgruppe hat vielmehr eine
verstdndnis- und konsensbildende
Funktion beziiglich des Instrumenta-
riums und festigt so den weiteren Weg
fiir eine mogliche Implementierung.

In Deutschland startete die EIB in
enger Zusammenarbeit mit den Lin-
dern bisher fiinf Studien in Berlin®,
Hamburg, Nordrhein-Westfalen und
im Saarland, die in ihrem Verlauf be-
reits vielerorts die landespolitische
Diskussion begleitet haben und bis
spitestens zum Ende des ersten Quar-
tals 2010 abgeschlossen sein werden.
Dariiber hinaus dienen die Machbar-
keitsstudien in den Lindern als Ge-
nerator von Sachwissen und Erkennt-
nissen, die im Rahmen des ExWoSt-
Forschungsfeldes in die Forschung
und den Informationsaustausch auf
Bundesebene einflieBen und so die
Fachdiskussion beférdern.

Zusatzlich startete die EIB in Zu-
sammenarbeit mit DLA Piper Mitte
2009 eine begleitende Rechtsstudie
mit dem Ziel, eine solide Basis fiir die
gemeinsame Arbeit der deutschen
Bundesldnder bei der Einrichtung
und Umsetzung von Stadtentwick-
lungsfonds im Rahmen des EFRE und
der Vorgaben der Strukturfondsver-
ordnung zu schaffen. Um das Span-
nungsfeld zwischen europdischen
Verordnungen, nationalen Rechts-
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gegebenheiten, landesspezifischen
Erfahrungen in der Verwaltung von
EFRE-Mitteln und real existierenden
Umsetzungsbedingungen fiir die An-
wendung von JESSICA in den Lén-
dern auszuleuchten, folgte die Studie
einem konsultativen Prozess unter
Einbindung von Verwaltungsbehor-
den, relevanten Bundesministerien,
ExWoSt Forschungsassistenz und EU-
Kommission. Die Rechtsstudie wird
im ersten Quartal 2010 in Form eines
umfassenden Themenpapiers ein-
schliefllich eines beantworteten Fra-
genkatalogs zur Verfiigung stehen.
Auch auflerhalb dieser Studien
pflegt die EIB konstruktive Arbeits-
kontakte mit Schliisselakteuren in
Brandenburg, Rheinland-Pfalz, Sach-
sen, Thiiringen und Niedersachsen
und steht Lindervertretern, Stadten
sowie Kommunen als beratender An-
sprechpartner zur Verfiigung.

Die EIB als Holdingfonds-Verwalter

Gemal EU-Verordnungen und je nach
Bedarfeines Mitgliedstaates oder einer
Region offeriert die EIB ihre Dienste
zur Errichtung und Verwaltung von
JESSICA-Holdingfonds. Auf Kosten-
deckungsbasis tibernimmt die EIB die
Verantwortung fiir das Management
von EFRE-Mitteln in einem Dachfonds,
der als temporires Instrument Aus-
wabhlverfahren zur Identifikation von
Stadtentwicklungsfonds (bzw. geeig-
neten Vehikeln) organisiert, die EFRE-
Mittel nach eingehender Priifung in
diese investiert und die ordnungsge-
méle Berichterstattung gegeniiber der
Verwaltungsbehorde sicherstellt.

Bis Ende 2009 erhielt die EIB bereits
acht Holdingfondsmandate in sechs
Mitgliedstaaten mit einem Gesamt-
volumen von ca. 900 Mio. Euro. Wih-

rend sich diese Tendenz europaweit
fortsetzen wird, spielen Holdingfonds-
modelle im deutschen Markt bisher
keine Rolle, da den Landern mit ih-
ren Forderbanken ein erfahrener Part-
ner in der Verwaltung von Fordermit-
teln zur Verfiigung steht, der sich mit
seinem finanztechnischen Know-how
vielerorts zur direkten Einrichtung von
landesweit agierenden Stadtentwick-
lungsfonds ohne Holdingsfondsstruk-
tur anbietet. Die Implementierung von
JESSICAistnicht an eine Beauftragung
der EIB gebunden.

Die EIB als Finanzierungspartner

Als Teil ihres Hauptaufgabenbereichs
bietet die EIB Finanzierungsmog-
lichkeiten, die in JESSICA-Modellen
sowohl auf Fonds- als auch auf Pro-
jektebene weitere Hebelwirkungen er-
zeugen konnen. Da sich die JESSICA-
Fondsstrukturen in ganz Europa der-
zeit noch im frithen Aufbaustadium
befinden und somit auch noch keine
konkreten Projektfinanzierungen vor-
gesehen sind, ist auch die Finanzie-
rungsrolle der EIB zu diesem Zeitpunkt
noch wenig ausgepragt.

Gleichwohl spielt sie auf dem
deutschen Markt, wie im Falle Bran-
denburgs, eine ergdnzende Rolle als
Finanzierungspartner der landeseige-
nen Forderbanken. Diese stellen auf-
grund der derzeitigen Einschriankun-
gen in der Verwendbarkeit der klassi-
schen Stddtebauférdermittel den na-
tionalen EFRE-Kofinanzierungsanteil
auf Fondsebene im GroRteil der deut-
schen JESSICA-Modelle bereit und
refinanzieren entsprechende Mittel
im Rahmen ihrer Globaldarlehen mit
der EIB.

Auch auf nationaler Ebene agiert
die EIB als enger Finanzierungspart-
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ner von Ministerien und Finanzins-
tituten im Bereich der Stadtentwick-
lung, was u.a. am Beispiel der Koope-
ration zwischen der franzosischen
Caisse des Dépots et Consignations
(CDC) und der EIB im Rahmen ei-
nes landesweit agierenden Fonds fiir
die franzosischen Banlieues deutlich
wird. Vor diesem Hintergrund steht
die EIB auch in Deutschland einer
vertieften Zusammenarbeit mit Ak-
teuren und Instituten des Bundes of-
fen gegentiber.

Mit der Evolution der Stadtent-
wicklungsfonds in Europa konnte sich
auch das Selbstverstdndnis der EIB als
Finanzierungspartner weiterentwi-
ckeln, da sowohl eine breitere Adres-
satenlandschaft als auch das verstark-
te Angebot von Risikoinstrumenten in
der Bandbreite der EIB-Produkte zur
Unterstiitzung revolvierender Instru-
mente fiir Regionen, Stddte und Kom-
munen sinnhaft erscheint.

Die EIB als Multiplikator

Die EIB nimmt auf Grundlage ihrer Er-
fahrungen aus JESSICA-Entwicklung
und Projektfinanzierungen in ganz Eu-
ropa auch die Rolle eines Multiplika-
tors von Best Practices ein und bringt
diese in der Zusammenarbeit mit Netz-
werken und institutionellen Partnern
zum Tragen.

Auf europdischer Ebene unter-
stiitzte die JTF in der Vergangenheit
die Arbeit der JESSICA-Arbeitsgruppe
der Europdischen Mitgliedstaaten
und entwickelt derzeit in enger Zu-
sammenarbeit mit der EU-Kommis-
sion die Europdische JESSICA-Netz-
werk-Plattform, um relevante Ent-
wicklungserkenntnisse zu moglichen
Fondsmodellen in die Breite zu tragen
und Rahmenbedingungen fiir die An-
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wendung von JESSICA kontinuierlich
weiterzuentwickeln.

In der Vorbereitung und Umset-
zung von JESSICA in Deutschland
pflegt die EIB iiber die enge Ko-
operation im Rahmen des ExWoSt-
Forschungsfelds hinaus eine kons-
truktive Zusammenarbeit mit dem
BMVBS sowie den Netzwerken des
Deutschen Stddtetags und des Deut-
schen Verbands.

2010 - ein wichtiges Jahr fiur JESSI-
CA und das Instrument der Stadt-
entwicklungsfonds

Der Mehrwert revolvierender Finan-
zierungsinstrumente fiir die Stadtent-
wicklung scheint europaweit von Regi-
onen und Stddten bestétigt und kann
durch die Umwandlung von einmali-
gen Zuschiissen in revolvierende dau-
erhafte Instrumente einen Wandel und
eine Weiterentwicklung der Stadtent-
wicklungspolitik auslésen. Das Jahr
2010 markiert fiir die JESSICA-Initia-
tive dabei den Ubergang von der Ent-
wicklungsphase in die Umsetzung. Die
bereits in Holdingfonds gebiindelten
EFRE-Mittel werden in projektfinan-
zierende Stadtentwicklungsfonds in-
vestiert. Studienerkenntnisse werden
zunehmend ihre Anwendung in wei-
teren Fondsstrukturen finden und
auch die Entwicklung standardisierter
Fondsprodukte riickt in den Fokus.
Auch in Deutschland scheint zu-
sdtzlich zur Einrichtung des SEF Bran-
denburg ein breiter Einstieg in die
Umsetzung bevorzustehen. Wahrend
in einem weiteren Flachenland bereits
eine gefestigte Absicht erkennbar ist,
steht die politische Entscheidung zur
Einfithrung von JESSICA-Instrumen-
ten in drei weiteren Bundesldndern
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unmittelbar bevor.

Aus Sicht der EIB konnte eine bes-
sere Verzahnung von dynamischen
Finanzierungsinstrumenten und
klassischer Stddtebauforderung in
Deutschland die Bandbreite der An-
wendbarkeit der Stadtentwicklungs-
fonds zusétzlich erweitern, da die Phi-
losophie der Stadtentwicklungsfonds
fiir Stddte und Kommunen auch ab-
seits des EFRE erhebliche Potenziale
bietet. Die Ergebnisse der gegenwir-
tig gefithrten Diskussion zur , Verwal-
tungsvereinbarung Stiddtebauforde-
rung 2010“ und deren moglicher Fle-
xibilisierung im Zusammenhang mit
revolvierenden Forderinstrumenten
konnen hier von groller Bedeutung
fiir die zukiinftige Entwicklung von
Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land sein.

Die EIB steht in ihren vielfdltigen
Rollen auch in Zukunft allen Akteuren
als unterstiitzender Partner zur Verfii-
gung. Oder anders gesagt: ,Europas
langweiligste Bank“ wird im Bereich
der Stadtentwicklungsfonds weiter-
hin fiir Bewegung sorgen.

1 Capital, Ausgabe 04/2009.

2 Journal of Common Market Stu-
dies, 2009, Volume 47, Number 3,
Seiten 651-673.

3 Eine erste Projektstudie wurde be-
reits im Jahr 2008 abgeschlossen.
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L]
Modellvorhaben zur ener
et getischen Stadterneuerung

in Stadten der Bundeslander

Brandenburg und Sachsen-
Anhalt

Im Rahmen des Forschungsprojekts ,Energetische
Stadterneuerung” sollen beispielhafte Ma3nahmen der
energetischen Stadterneuerung in Modellkommunen
initiiert und untersucht werden, um Erfahrungen fur tber-
tragbare Ideen und Konzepte zu sammeln. In den
Modellstadten werden MalRnahmen zur Energieein-
sparung, zur Steigerung der Energieeffizienz und zur
Anwendung erneuerbarer Energien bearbeitet.

Ein ExWost-Forschungsfeld

Mit dem Forschungsprogramm Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) férdert das
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) innovative Planungen und
MaRnahmen zu stadtebaulichen und wohnungspolitischen Themen.

Die kostenlosen Informationsbroschiren ,ExWoSt-Informationen“ informieren tiber Ergebnisse aus
laufenden Forschungsfeldern und Modellvorhaben. Sie werden vom BMVBS herausgegeben. Bis 2009
war das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung Mitherausgeber.

Die Broschiren kdnnen kostenlos bezogen werden bei Gabriele Bohm
gabriele.bohm@bbr.bund.de. Stichwort: ExXWoSt-Informationen 36/x

Download : www.bbsr.bund.de > Verdffentlichungen des BMVBS > ExWoSt-Informationen
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