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Editorial

Eine gute Basis

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

zum fiinften Geburtstag der europé-
ischen JESSICA-Initiative — sie wur-
de am 15.10.2005 von der damaligen
Kommissarin Hiibner gestartet — ist
das ExWoSt-Forschungsfeld ,Stadt-
entwicklungsfonds in Deutschland®
auf die Zielgerade gelangt. In fiinf
Modellvorhaben haben wir gemein-
sam versucht, reale Beispiele fiir
Stadtentwicklungsfonds zu formen
— als eine gute Basis fiir den Aufbau
einer zusitzlichen Sdule der Finan-
zierung und Forderung nachhaltiger
Stadtentwicklung in Deutschland.
Urspriinglich war es unser Ziel, erste
Fonds zu implementieren und Erfah-
rungen zur Wirksamkeit dieses neu-
en Instrumentes zu sammeln. Dies
war in der Projektlaufzeit mit ihren
extremen Umfeldbedingungen aber
nicht zu erreichen. Insbesondere die
forderpolitischen Auswirkungen der
globalen Wirtschafts- und Finanzkri-
se haben die Entwicklung und Ein-
fithrung von Stadtentwicklungsfonds
stark gehemmt. Die Komplexitit der
Materie selbst tat ein Ubriges dazu.
Bis zur Krise war der Optimismus
grol3, revolvierende Finanzierungsin-
strumente und sogar Kapital instituti-
oneller Anleger zur Starkung der inte-
grierten Stadtentwicklung nutzen zu
kénnen. Die neue Situation war aber
eher durch Zuriickhaltung gepragt:
Zum einen hat die Umsetzung der
Konjunkturprogramme die Verwal-
tungskapazitdten gerade der Stéddte
und Gemeinden an ihre Grenzen ge-
bracht — fiir JESSICA fehlte schlicht
die Zeit. Zum anderen verloren Dar-
lehen, Garantien und Beteiligungen
plotzlich ihre Wettbewerbsfahigkeit
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— Zuschussférderung dominierte die
Szenerie. Es ist aber auch festzuhal-
ten, dass z.T. offene Rechtsfragen zu
Verunsicherungen in den Modell-
vorhaben fiihrten oder nach europé-
ischen Riickmeldungen Anpassungen
zundchst von Briissel akzeptierter
Fondsmodelle notwendig wurden.

Nun stimmt es unbedingt, dass
eine gute Idee fiir ihren Erfolg auch
den richtigen Augenblick braucht!
So konnte man sagen: Mit Blick auf
die Wirtschafts- und Finanzkrise war
dieser Zeitpunkt nicht gegeben. Der
Blick auf das forderpolitische Umfeld
der Stadtentwicklung zeigt jedoch ein
etwas anderes Bild: Das Abschmelzen
der Stddtebauforderung bei gleich-
zeitig stetig steigendem Investitions-
bedarf zur Modernisierung unserer
Stddte bietet einen optimalen An-
kntipfungspunkt fiir den Einstieg in
Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land. Diese Fonds hétten das Potenzi-
al, ergdnzend zur Stddtebauférderung
auch gezielt privates Kapital in die
stadtische Modernisierung zu len-
ken - also Investitionen bei zugleich
riickldufiger offentlicher Forderung
zu sichern.

Auch wenn in den zweieinhalb
Jahren Arbeit im Forschungsfeld kein
Durchbruch bei den Stadtentwick-
lungsfonds erreicht worden ist, so ist
doch eine ausgezeichnete Basis ge-
legt. Rechtliche Details sind geklart,
umsetzbare Fondsmodelle, die Euro-
pdische Strukturfondsmittel nutzen,
aber auch Fondskonzepte, die nur auf
nationale Mittel zuriickgreifen, liegen
vor. Auch nimmt das Denken jenseits
traditioneller Forderwege schrittwei-
se Konturen an.

In dieser letzten Ausgabe der ExXWoSt-
Informationen zu ,Stadtentwick-
lungsfonds in Deutschland“ finden
Sie einen kurzen Uberblick iiber die
Planungs- und Arbeitsstinde der Mo-
dellvorhaben sowie tiiber verschie-
dene Governance-Modelle fiir Stadt-
entwicklungsfonds. Aullerdem freue
ich mich, dass wir Herrn Thomas Len-
nertz, Geschéftsfithrer der Bahnfla-
chenEntwicklungsGesellschaft NRW
mbH gewinnen konnten, fiir dieses
Heft den Impuls von auf3en zu formu-
lieren.

Ich hoffe, Sie fiihlen sich auch
mit diesem Heft gut tiber Stadtent-
wicklungsfonds informiert. Der Ab-
schlussbericht zum gesamten For-
schungsfeld wird derzeit als BMVBS
Online-Publikation vorbereitet und
im Sommer 2011 im Internet des
BBSR veroffentlicht werden.

Zum Abschluss mochte ich allen
Teilnehmerinnen und Teilnehmern
des Forschungsfeldes fiir ihr Enga-
gement und die kluge Arbeit an dem
schwierigen Thema danken. Ein be-
sonderer Dank fiir die enge Koopera-
tion gilt der Europdischen Investiti-
onsbank.

Wir alle sind iiberzeugt, dass der
Abschluss dieses Projektes keines-
wegs das Ende der Fondsidee fiir die
Stadtentwicklung bedeutet — lassen
auch Sie das Thema nicht aus den Au-
gen.

DR. PETER JAKUBOWSKI
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Vor Ort: Die Modellvorhaben

Stadtentwick-
lungsfonds
Brandenburg

Das Land Brandenburg hat die eu-

ropdische JESSICA-Initiative aktiv

aufgegriffen und als erstes Land in

Deutschland einen an den spezi-

fischen Bedingungen in Branden-

burg ausgerichteten Stadtentwick-
lungsfonds eingerichtet. Mit dem

Stadtentwicklungsfonds sollte eine

hohere Flexibilitdt der Finanzierungs-

instrumente fiir die Stadtentwicklung
erreicht und iiber das revolvierende

Element des Fonds ein auch langfris-

tig nutzbares Instrument entwickelt

werden. Mit dem Fonds werden ins-
besondere folgende Ziele verfolgt:

e Einrichtung eines revolvierenden
Fonds fiir Projekte im Rahmen der
nachhaltigen Stadtentwicklung
tiber das Ende der laufenden EFRE-
Strukturfondsperiode hinaus

e Verstdarkte Beriicksichtigung der
Wirtschaftlichkeit der geférderten
Projekte

¢ Mobilisierung weiterer 6ffentlicher
und privater Mittel fiir Projekte der
nachhaltigen Stadtentwicklung

Zur Umsetzung wurde im Auftrag
des Ministeriums fiir Infrastruktur
und Landwirtschaft (MIL) der EF-
RE-Stadtentwicklungsfonds bei der
InvestitionsBank des Landes Bran-
denburg (ILB) eingerichtet. Aus dem
Stadtentwicklungsfonds sollen Dar-
lehen an Kommunen fiir Projekte im
Rahmen Integrierter Stadtentwick-
lungskonzepte (INSEK) ausgereicht
werden.

Der Stadtentwicklungsfonds Bran-
denburg wurde mit einer Kapitalein-
lage von 20 Mio. Euro gegriindet. Drei
Viertelder Einlagen (15 Mio. Euro) sind
EFRE-Mittel, die tibrigen 5 Mio. Euro
stellen entsprechend die Kofinanzie-
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InvestitionsBank des Landes Brandenburg (ILB)

rung dar, die von der ILB als Darlehen
in den Fonds eingebracht worden ist;
die ILB refinanziert dieses Darlehen
tiber die Europdische Investitions-
bank (EIB). Die Einrichtung des Fonds
erfolgte Mitte 2009 als gesonderter Fi-
nanzierungsblock innerhalb der ILB.
Die Bank iibernimmt auch treuhén-
derisch das Fondsmanagement. Der
Fonds vergibt ausschlieflich Darle-
hen an Kommunen und kommunale
Gesellschaften. Die Laufzeit der Dar-
lehen betrdagt maximal 10 Jahre, wobei
zu Beginn der Férderung tilgungsfreie
Anlaufjahre vereinbart werden kon-
nen.

Der Stadtentwicklungsfonds Bran-
denburg ist mit seinen Aktivitdten auf
15 Stddte ausgerichtet, die ein Inte-
griertes  Stadtentwicklungskonzept
aufgestellt haben und im Rahmen ei-
nes Wettbewerbs ausgew@hlt wurden.
Damit ist die rdumliche Forderkulisse
des Stadtentwicklungsfonds identisch
mit der aktuellen Kulisse fiir die EFRE-
Zuschussforderung. Derzeit werden
tiber den Fonds zwei Projekte gefor-
dert: Zum einen das Haus der Bildung
und Technologie in Schwedt an der
Oder (Gesamtkosten 1,9 Mio. Euro
fir den Umbau einer ehemaligen
Betriebsberufsschule, davon 440 000
Euro als Darlehen) und zum anderen
der Bismarckturm (159 000 Euro fiir
die Sanierung) in Spremberg. Dartiber
hinaus wurde ein weiterer Antrag auf
Forderung durch den Stadtentwick-
lungsfonds fiir die Renovierung und
Umnutzung des Bahnhofsgebdudes
in Brandenburg an der Havel gestellt.

Die Besonderheiten des Modell-
vorhabens ,Stadtentwicklungsfonds
Brandenburg" liegen

e in der fordertechnischen Zwei-
teilung des Landes in Bezug auf
die  eingelegten = Fondsmittel:
13,07 Mio. Euro miissen in den
Nordosten des Landes flieBen (BIP
< 75% des EU-Durchschnitts),
6,93 Mio. Euro in den Siidwesten
(BIP > 75% des EU-Durchschnitts);

e in der Zielsetzung der Verwendung
der EFRE-Mittel: als einziges der
Modellvorhaben fillt Brandenburg
unter das Ziel ,Konvergenz*;

e in der angebotsorientierten Ein-
richtung des Stadtentwicklungs-
fonds, ohne vorherige detaillierte
Abstimmung auf potenziell zu for-
dernde Projekte;

e in der geplanten Einrichtung eines
Stadtentwicklungsfonds ,der zwei-
ten Generation“, der aus den aus
den Projekten zuriickflieenden
Mitteln gespeist wird und - basie-
rend auf den Erfahrungen der ers-
ten Umsetzungsphase — die Forder-
instrumente und Zielgruppen ggfs.
erweitert.

Quelle: FIRU mbH
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Stadtentwick-
lungsfonds
Hamburg

Die Freie und Hansestadt Hamburg
hat im Rahmen eines Modellvorha-
bens einen revolvierenden Stadtent-
wicklungsfonds entwickelt, der als
neues Instrument in der Stadtteilent-
wicklung komplementdr zur beste-
henden Zuschussférderung wirken
soll. Uber den Einsatz von Fonds-
mitteln fiir rentierliche Projektteile
kénnten insgesamt mehr Impulse fiir
die Stadtteilentwicklung in Hamburg
wirksam werden, da so die Moglich-
keit eroffnet wird, Zuschussmittel
einzusparen, die anderweitig gezielt
fiir nicht rentierliche MaBnahmen
verwendet werden konnen.

Es ist angedacht, die Fondsmittel
hamburgweit in Gebieten der Integ-
rierten Stadtteilentwicklung einzuset-
zen, um die begrenzten Fordermittel
zu konzentrieren und die Kombina-
tion mit weiteren Offentlichen, der
Stadtteilentwicklung gewidmeten
Mitteln zu erméglichen.

Die Behorde fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt (BSU) der Freien
und Hansestadt Hamburg tibernahm
die inhaltliche Federfiihrung bei der
Entwicklung der Konzeption des
Stadtentwicklungsfonds =~ Hamburg.
Im Rahmen einer Arbeitsgruppe zur
Fondsentwicklung waren dariiber hi-
naus weitere Akteure intensiv in den
Entwicklungsprozess eingebunden.
Die Behorde fiir Wirtschaft und Arbeit
war als EFRE-Verwaltungsbehorde
beteiligt. Fragestellungen der Pro-
jektforderung und der Entwurf von
entsprechenden Richtlinien wurden
von der Johann Daniel Lawaetz-Stif-
tung bearbeitet. Als finanzwirtschaft-
licher Partner stand die Hamburgische
Wohnungsbaukreditanstalt (WK) der
Arbeitsgruppe zur Seite. Der gesamte
Prozess wurde vom Institut fiir Nach-
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Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umuwelt, Amt fiir Wohnen,
Stadterneuerung und Bodenordnung

haltiges Projektmanagement mode-
riert. Zudem waren die Europdische
Investitionsbank (EIB), die Siedlungs-
Aktiengesellschaft Hamburg (SAGA)
sowie die Gesellschaft fiir Wohnen
und Bauen (GWG) in die Arbeiten ein-
gebunden.

Es standen mehrere Fondsmo-
delle zur Diskussion. In Abhidngig-
keit zum gegebenen Rechtsrahmen,
zur Komplexitdt der Verwaltungs-
verfahren und zur Unsicherheit be-
ziiglich verfiigbarer Haushaltsmittel
wurde letztlich die Einrichtung eines
Stadtentwicklungsfonds =~ Hamburg
mit einem Volumen von 5 Mio. Euro
empfohlen. Die Kapitaleinlage soll
vollstandig aus Haushaltsmitteln der
Freien und Hansestadt Hamburg ge-
leistet werden, um gerade zu Beginn
der Fondstdtigkeit eine moglichst
grol3e Flexibilitdt bei minimierten Be-
richts- und Priifungspflichten zu er-
reichen. Das Fondskonzept ist jedoch
so strukturiert, dass kiinftig zusatz-
liche Mittel aus dem EFRE oder pri-
vate Finanzeinlagen (z.B. Stiftungska-
pital) in den Fonds eingelegt werden
kénnen.

Der Fonds soll im Zuge seiner
Umsetzung als gesonderter Finan-
zierungsblock bei der Wohnungsbau-
kreditanstalt eingerichtet werden, die
auch das Fondsmanagement tiber-
nehmen wiirde. Die Entscheidung
uber die Forderung eines Projektes
durch den Stadtentwicklungsfonds
Hamburg muss mit einem Beirat, der
sich aus Vertretern der ,betroffenen®
Behorden Hamburgs zusammensetzt,
abgestimmt werden. Der Fonds soll
zunidchst nur Darlehen vergeben. Es
ist vorgesehen, dass gleichermalien
offentlich wie auch privat getragene
Projekte eine Forderung durch den

Stadtentwicklungsfonds

konnen.

Der fiir Anfang 2011 geplante Start
des Fonds musste aufgrund der vor-
gezogenen Biirgerschaftswahlen ver-
schoben werden. Dabei ist noch nicht
abzusehen, ob die als Kapitaleinlage
eingeplanten freien Mittel des Stadt-
staates zu einem spédteren Zeitpunkt
noch zur Verfiigung stehen werden.

Die Besonderheiten des Modell-
vorhabens Stadtentwicklungsfonds
Hamburg sind:

» Fondsstart ausschlieflich mit Lan-
desmitteln (ohne EFRE). Die For-
derrichtlinie wird jedoch den Be-
stimmungen zur Verwendung von
EFRE-Mitteln angepasst, damit eine
spdtere Ergdnzung des Fondskapi-
tals durch EFRE-Mittel moglich ist.

* Weitgefdcherte Antragsteller. Je
nach Projekt konnen sowohl private
als auch offentliche oder 6ffentlich
dominierte Organisationen Forder-
antrdge an den Stadtentwicklungs-
fonds stellen.

beantragen

Quelle: FIRU mbH
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Vor Ort: Die Modellvorhaben

Stadtentwick-
lungsfonds
Nordrhein-

Westfalen

Ziel des Modellvorhabens in NRW war
es, einen Stadtentwicklungsfonds als
ein neues Instrument zur Férderung
von Projekten der integrierten Stadt-
entwicklung einzufiihren, das riick-
zahlbare Darlehen, Eigenmittel oder
Garantien ergdnzend zu Zuschiissen
bereitstellt. Die zurtickfliefenden
Mittel kénnten mehrmals und {iber
die aktuelle Foérderperiode hinaus fiir
Projekte der Stadtentwicklung einge-
setzt werden (revolvierender Fonds).

Im Rahmen einer eng kooperie-
renden Arbeitsgruppe waren an der
Entwicklung des Stadtentwicklungs-
fonds in NRW unterschiedliche Part-
ner beteiligt: das Ministerium fiir
Bauen und Verkehr (MBV) sowie das
Ministerium fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie (MWME), das als
Verwaltungsbehorde fiir das NRW
EU-Ziel 2-Programm verantwortlich
ist (zwischenzeitlich wurden beide
Ministerien zum Ministerium fiir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen
und Verkehr - MWEBWYV - fusioniert).
Expertise in Fragen der konkreten
Projektentwicklung hat NRW.URBAN
(ehemals LEG Stadtentwicklung) in
die Arbeitsgruppe eingebracht. Das
finanzwirtschaftliche Know-how wur-
de durch die NRW.BANK beigesteuert.
Unterstiitzt wurde das Projekt zudem
durch die Européische Investitions-
bank (EIB).

Der Einsatz des Stadtentwick-
lungsfonds NRW soll gema3 den Vor-
gaben des Operationellen Programms
zur Verwendung der EFRE-Mittel in
der aktuellen Forderperiode primér
im Ruhrgebiet und im Bergischen
Stadtedreieck sowie landesweit in an-
erkannten stddtischen Problemgebie-
ten erfolgen. In diesen Gebieten wird
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der grofite stadtentwicklungspoliti-
sche Handlungsbedarf gesehen.

Der geplante Stadtentwicklungs-
fonds soll ausschlief8lich Darlehen an
offentliche und private Projekttrager
vergeben. Die Detailkonditionen fiir
die Forderdarlehen des Fonds sind
bislang noch nicht festgelegt worden.

In der Konzeptphase ist fiir den
Stadtentwicklungsfonds NRW eine
Kapitaleinlage von insgesamt 50 Mio.
Euro vorgesehen worden. Unabhén-
gig vom absoluten Fondsvolumen
sollen fiir den Fonds 50 % durch EF-
RE-Mittel aufgebracht und die ent-
sprechende Kofinanzierung von der
NRW.BANK iiber die Vergabe eines
Darlehens iibernommen werden. Der
Fonds soll als gesonderter Finanzie-
rungsblock innerhalb der NRW.BANK
eingerichtet werden. Die Bank wiirde
zudem auch das Fondsmanagement
tibernehmen. Entscheidungen {iber
Projektforderungen durch den Stadt-
entwicklungsfonds wiirden nach dem
Konzept durch einen Forderbeirat be-
stehend aus Vertretern des MWEBWV
und der kommunalen Spitzenverbén-
de begleitet.

Beim Antragsverfahren soll nach
offentlichen und privaten Antragstel-
lern differenziert werden: Kommuna-
le Projekttrdger richten ihre Antriage
direkt an die NRW.BANK. Private Pro-
jekttréager stellen ihre Antrédge tiber die
Hausbank, wobei hier die Einpreisung
eines Risikozuschlags zugelassen sein
soll. Dieses zweigleisige Vorgehen ist
notig, da das Ausfallrisiko fiir die Kofi-
nanzierung des Fonds durch die NRW.
BANK nicht landesseitig abgesichert
werden konnte.

Mit Blick auf die Ende 2010 nicht
abschliefend gekldrte rechtliche Be-

wertung der Kofinanzierung sowie
die knapper werdende Laufzeit des
Stadtentwicklungsfonds wurde eine
Reduzierung des Fondsvolumens auf
10 Mio. Euro diskutiert. Die fiir Ende
2010 geplante Einrichtung des Stadt-
entwicklungsfonds musste letztend-
lich verschoben werden.

Die Besonderheiten des Modell-
vorhabens Stadtentwicklungsfonds
Nordrhein-Westfalen liegen in
e der Finanzierungsstruktur des

Fonds tiber EFRE und ein Darlehen
der NRW.BANK;
¢ der konsequenten Entwicklung des
Stadtentwicklungsfonds auf Basis
von identifizierten konkreten Pro-
jekten, deren Umsetzung mit der
Einrichtung des Fonds begonnen
werden kann und
e der Ausrichtung der Fondsforde-
rung auf folgende Projekttypen:
- Flachenentwicklung,
- Finanzierung des Zwischener-
werbs von Fliachen,
- Finanzierung des Zwischener-
werbs von Geb&duden,
- HochbaumafBnahme: Sanierung/
Neubau,
- Hochbaumalnahme: impulsge-
bende Einzelmalinahme.

Quelle: FIRU mbH

ExWoSt-Informationen 35/3 - 05/2011


mailto:alexandra.fehlhaber@nrw-urban.de

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

Stadt- und
Strukturentwick-
lungsfonds

Rheinland-Pfalz

Im Modellvorhaben des Landes
Rheinland-Pfalz zielt die Entwick-
lung eines Stadtentwicklungsfonds
auf die Unterstiitzung strukturpo-
litischer Ziele des Landes. Zentra-
le Handlungsfelder sind hierbei die
Formulierung strategischer Entwick-
lungsschwerpunkte in der Stadt- und
Regionalentwicklung, die Stirkung
benachteiligter Stadtquartiere, die
Hebung individueller kommunaler
Entwicklungspotenziale und die Si-
cherung der Daseinsvorsorge und der
sozialen und infrastrukturellen Ein-
richtungen im ldndlichen Raum.

Die Uberlegungen zum Stadt- und
Strukturentwicklungsfonds (SSEF)
wurden maligeblich vom Ministerium
des Innern und fiir Sport des Landes
Rheinland-Pfalz (ISM) vorangetrie-
ben. Die Forschungsassistenz {iber-
nahm im Modellprojekt die Entwick-
lungsagentur des Landes Rheinland-
Pfalz e.V. (EA), die fiir die Bearbeitung

finanzwirtschaftlicher ~Fragestellun-
gen die Deka Kommunal Consult mit
einbezog.

Der Stadt- und Strukturentwick-
lungsfonds Rheinland-Pfalz soll die
bisherigen Aktivititen des Landes
im Bereich der Stddtebauférderung
durch den Einsatz neuer Finanzie-
rungsinstrumente ergdnzen. Auf-
grund der knapper werdenden 6ffent-
lichen Fordermittel dient der modell-
hafte Aufbau eines 2. Férderweges zur
nachhaltigen Sicherung offentlicher
Investitionen. Zudem soll mit dem
Fondsinstrument die betriebswirt-
schaftliche Betrachtungsweise in
Bezug auf Investitions- und Lebens-
zykluskosten zukiinftiger Projekte
weiterhin ausgebaut werden. Auf-
bauend auf den guten Erfahrungen
im Handlungsfeld ,Konversion“ und
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Ministerium des Innern und fiir Sport, Abteilung 3 — Referat 336
Stddtebauliche Entwicklung und Konversion

vor dem Hintergrund des identifizier-
ten hohen Investitionsbedarfs in den
rheinland-pfélzischen =~ Kommunen
werden zunehmend Offentlich-Priva-
te-Partnerschaften zur zielgerichteten
Deckung des Investitionsbedarfs an-
gestrebt. Der Fonds soll im gesamten
Landesgebiet zum Einsatz kommen,
wobei es derzeit noch offen ist, ob und
wo die Landesregierung teilrdumliche
Schwerpunkte setzen wird. In der Dis-
kussion stehen neben Schwerpunkten
in der Stadtentwicklung in ober- und
mittelzentralen Lagen auch cluster-
orientierte Strukturen, beispielsweise
die Westpfalz, der Westerwald und der
Hunsrtick.

Im Modellvorhaben Rheinland-
Pfalz bestehen derzeit noch keine
konkreten Zusagen tiber Kapitalquel-
len fiir das zukiinftige Fondskapital.
Der Stadt- und Strukturentwicklungs-
fonds Rheinland-Pfalz soll allerdings
so ausgerichtet sein, dass neben der
Einlage von Landes- und ggf. EFRE-
Mitteln in den Fonds langfristig auch
private Kapitaleinlagen gewonnen
werden konnen.

Zundchst ist die Vergabe von Dar-
lehen aus dem Fonds beabsichtigt.
Je nach Verlauf des zu erwartenden
Finanzierungsflusses ist eine spétere
Offnung fiir andere Instrumente, wie
Garantien und Eigenkapitalvergabe
vorgesehen.

Der Fonds soll als gesonderter Fi-
nanzierungsblock im Haushaltsplan
der Landesregierung aufgefiihrt wer-
den. Es bleibt zu iiberpriifen, ob der
Mitteleinsatz tiber eine Forderbank
gesteuert wird. In Diskussionen mit
den Akteuren des Modellvorhabens
wurde von diesen deutlich gemacht,
dass es von grofiter Bedeutung sei,
eine politische Steuerungsprioritit

fiir den Einsatz der Fondsmittel si-
cherzustellen.

Das Fondsmanagement kann die
Forderbank iibernehmen, bei der
der Fonds eingerichtet ist. Die Ent-
scheidung tiber die Férderantrige der
Antragsteller soll in Abstimmung mit
einem Beirat erfolgen. Dieser wird aus
Vertretern der relevanten Ministerien
und der kommunalen Spitzenver-
bidnde zusammengesetzt. Es sollen
grundsétzlich 6ffentliche und private
Projekttrager die Moglichkeit haben,
Forderantrdge an den Stadt- und
Strukturentwicklungsfonds zu stellen.

Im Entwicklungsprozess wurde
deutlich, dass die Konstituierung ei-
ner entsprechenden Umsetzungs-
struktur nach dem Modellvorhaben
des Stadt- und Strukturentwicklungs-
fonds Rheinland-Pfalz (SSEF) kurz-
fristig nicht erfolgen wird. Aufgrund
der noch nicht absehbaren Auswir-
kungen der Landtagswahl im Miérz
2011 auf die politische Willensbildung
und die verwaltungstechnischen Ab-
laufe ist der weitere Entwicklungspro-
zess momentan offen.

Die Besonderheit des Modellvor-
habens Stadt- und Strukturentwick-
lungsfonds Rheinland-Pfalz liegt in
der gewiinschten engen Verflechtung
der geplanten Fondsaktivititen mit
der bisherigen Zuwendungspraxis
(va. im Bezug zur Stddtebauforde-
rung).
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Vor Ort: Die Modellvorhaben

KfW-Stadtent-
wicklungsfonds

Ziel des Modellvorhabens der KfW
Bankengruppe war es, eine Konzep-
tion fiir einen deutschlandweit agie-
renden Stadtentwicklungsfonds zu
entwickeln. Dieser Fonds soll Stadt-
entwicklungsprojekte in offentlich-
privater Partnerschaft fordern, indem
private Entwicklungs- bzw. Projektge-
sellschaften bzw. Investoren aus dem
Fonds Eigenkapital erhalten. Gegen-
tiber den Fondskonzepten der Lander,
die bisher unterschiedliche Konzepte
fiir Darlehensfonds entwickelt haben,
konzentriert sich der KfW-Ansatz auf
Eigenkapital- oder Mezzaninebeteili-
gungen, die zu Beginn des Modellvor-
habens von der KfW als ein wichtiger
Engpassfaktor bei der Finanzierung
von Investitionen in die Stadtentwick-
lung identifiziert worden sind.

Die Initiative der KfW zielt allge-
mein darauf ab, einen komplementé-
ren Einsatz von Stadtebauforderungs-
mitteln (Zuschuss), Eigenkapital aus
dem KfW-Stadtentwicklungsfonds
und weiteren Forderdarlehen — mog-
licherweise aus Stadtentwicklungs-
fonds der Liander - zu ermdglichen
und somit ein verbreitertes Spektrum
finanzieller Forderinstrumente zur
Starkung stddtischer Investitionen
zu realisieren. Mit Hilfe dieser erwei-
terten Forderpalette bestiinde fiir In-
vestoren eine bessere Mdglichkeit zu
einer angemessenen Risikodiversifi-
kation der von ihnen geplanten Stadt-
entwicklungsprojekte.

Neben der KfW als Trager dieses
Modellvorhabens ist an der Entwick-
lung des Fonds hauptsidchlich das
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS) be-
teiligt. Gemeinsam mit der KfW wur-
den zunéchst direkte Fondseinlagen
durch das BMVBS abgewogen und ab-

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

Ansprechpartner

Dr. Michael Schenk
CharlottenstrafSe 33/33a
10117 Berlin

Tel.: 030 20264 0
michael.schenk@kfw.de

KfW Bankengruppe — Geschdiftsbereich KfW Kommunalbank

schliefend verworfen. Darauf wurde
in einem weiteren Schritt eine mog-
liche Einbindung der Europiischen
Investitionsbank (EIB) als wichtiger
Finanzierungspartner einer stirker
auf private Fondseinlagen ausgerich-
teten Fondskonzeption erortert. Ent-
sprechende Gesprache werden im
Laufe des Jahres 2011 weiter gefiihrt.
Uber diese Akteure hinaus wurde die
Maxwert Immobilienbewertungsge-
sellschaft mit der Entwicklung eines
Rating-Tools fiir Projektantrige be-
auftragt.

In den konzeptionellen Uberle-
gungen des Modellvorhabens wurde
von einem Startvolumen des Fonds
von ca. 100 Mio. Euro ausgegangen,
das sich aus KfW-Eigenmitteln, ggf.
einer Beteiligung der EIB und in ei-
nem spéteren Stadium moglicherwei-
se auch den Beitrdgen privater Inves-
toren zusammensetzt. Der Fonds soll
als besonderes Finanzierungsinstru-
ment der KfW aufgesetzt werden. Das
Fondsmanagement kénnte entweder
durch die KfW oder durch einen ex-
ternen Fonds-Manager {ibernommen
werden.

Der KfW-Stadtentwicklungsfonds
soll deutschlandweit Projekte iiber ge-
zielte Eigenkapitalbeteiligungen for-
dern und dabei seinen rdumlichen
Schwerpunkt auf Grund- und Mit-
telzentren legen, aber auch in Grof3-
stadten aktiv werden. Im Gegensatz
zu den Modellvorhaben der Liander,
die z.T. auf eine EFRE-Einbindung in
ihren Fonds zuriickgreifen, unterliegt
das Konzept des KfW-Fonds keinen
spezifischen inhaltlichen Einschrén-
kungen, was z.B. auch die sinnvolle
Einbeziehung von Wohnprojekten
zuldsst.

Die Eigenkapitalbeteiligung des

KfW-Fonds auf Projektebene soll da-
bei zu gleichen Bedingungen wie
beim privaten Investor erfolgen (pari-
passu), was nicht zuletzt den Vorteil
der wettbewerbsrechtlich neutralen
Konzeption des Fonds aufweist. Die
Beteiligung des Fonds soll mindes-
tens eine Mio. Euro und hochstens
10 Mio. Euro betragen.
Die Auswirkungen der Wirtschafts-
und Finanzkrise haben die Bedeutung
eines KfW-Stadtentwicklungsfonds
zwischenzeitlich  stark relativiert.
Anfang des Jahres 2011 wurden die
Bemiihungen bei den beteiligten Ak-
teuren aber wieder intensiviert — das
Ziel, auf Bundesebene einen Stadtent-
wicklungsfonds aufzulegen, wird kon-
kret verfolgt. Das von Maxwert entwi-
ckelte Rating-Tool zur Projektauswahl
ist fiir die konkrete Anwendung noch
weiter auszudifferenzieren, um die
naturgemil noch nicht abschliefend
festgelegten sachlichen Forderziele
des Fonds genau abbilden zu kénnen.
Die Besonderheiten des Modellvor-
habens KfW-Stadtentwicklungsfonds
liegen
¢ in der Konzentration auf Eigenka-
pitalbeteiligungen, da diese hédufig
den Engpassfaktor bei Projektent-
wicklungen darstellen;

¢ in der wettbewerbsneutralen pari-
passu-Beteiligung, die ohne ver-
glinstigte Konditionen agiert;

¢ im bundesweiten Aktionsraum des
Fonds, der eine Koordination mit
Aktivitdten von ldnderspezifischen
Stadtentwicklungsfonds ermdoglicht;

e in der Nichtverwendung von EFRE-
Mitteln, wodurch die Einsatzmog-
lichkeiten des Fondskapitals nicht
durch die entsprechenden europa-
ischenVerordnungen eingeschrankt
werden.
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1. Einleitung

Der Begriff ,Governance* leitet sich
aus dem Begriff der Corporate Gover-
nance ab. Diese ist generell definiert
als Gesamtheit aller Regeln, Vorschrif-
ten, Werte und Grundsitze beziiglich
der Unternehmensfithrung und -kon-
trolle. Ubertragen auf einen Stadtent-
wicklungsfonds versucht die Gover-
nance-Struktur somit Antworten auf
die Fragen des Fondseigentums, des
Managements und der Fondsaufsicht
zu geben. Hierfiir haben sich in der
Diskussion der deutschen Modell-
vorhaben aber auch auf der europa-
ischen Ebene der JESSICA-Initiative
unterschiedliche Strukturvorschldge
entwickelt. Sie werden im Folgenden
vorgestellt.

2. Die ,,Inhouse-Lésung”

Im einfachsten denkbaren Fall nimmt
der Fondseigentiimer gleichzeitig
auch die Aufgaben des Fondsmanage-
ments und der Aufsicht wahr. Diese
Vereinigung aller drei Aufgaben in ei-
ner Hand setzt voraus, dass der Fonds-
eigentiimer nicht nur das Fondska-
pital bereitstellt, sondern gleichzeitig
auch spezialisierte Fachkenntnisse
besitzt, wie ein Fonds zu leiten ist.
Aus der Bandbreite méglicher Akteure
kdme fiir ein derartiges ,Inhouse®-
Modell aufgrund des Einsatzes of-
fentlicher Mittel grundsitzlich nur
eine Gebietskorperschaft (Bund, Bun-
desland, Kommune) als Fondseigen-
timer und damit Fondsmanager in
Frage. Das Modell, welches von ein-
zelnen Modellvorhaben (z.B. Rhein-
land-Pfalz) priferiert wird, hétte im
Falle der Einrichtung einer Stabsstelle
(z.B. in einem Landesministerium)
den in Abb. 1 dargestellten Aufbau.

ExWoSt-Informationen 35/3 - 05/2011

Forschung

Stadtentwicklungsfonds

Governance-Modelle zur Umsetzung von

Die Projekttrager miissen in diesem
Modell die Forderung aus dem Stadt-
entwicklungsfonds gegeniiber der als
Stabsstelle eingerichteten ,Fondsver-
waltung“ beantragen. Diese Fonds-
verwaltung entscheidet dariiber, ob
ein Projekt eine Forderung aus dem
Fonds erhilt oder nicht. Dem Vorteil
der Einfachheit steht der Nachteil ge-
geniiber, dass keine EFRE-Mittel auf-
grund der fehlenden Unabhingigkeit
des Fondsmanagements (Art. 43 Abs.
2 VO (EG) Nr. 1828/2006) eingesetzt
werden konnen. Des Weiteren schei-
det auch der Einsatz von privatem
Fondskapital aus, da in diesem Fall
private Investoren oder Banken der
Gebietskorperschaft einen Kredit ge-
wéhren miissten. Wiahrend dies in
der Regel nicht gewiinscht ist, ist eine
Eigenkapitalbeteiligung am Fonds
ohnehin ausgeschlossen. Dariiber
hinaus kann der Fonds selbst keine
Kreditvergabe gemdll KWG realisie-
ren, da er keine Banklizenz hat. Damit
miisste sich der Fonds auf die Vergabe
von Eigenkapitalbeteiligungen sowie
des Nachrangdarlehens beschridn-
ken. Soweit man unterstellt, dass ein

Ministerium sich nicht an konkreten
Projektentwicklungsgesellschaften
als Eigentiimer aufgrund des hohen
Risikos aber auch der notwendigen
aktiven Managementleistung betei-
ligen will, so verbleibt nur die Ver-
gabe von Nachrangdarlehen. Diese
diirfen indes i. d. R. nur bis 100 000
Euro vergeben werden, was nur ein
relativ kleiner Finanzierungsbaustein
fiir integrierte Stadtentwicklungspro-
jekte darstellt. Es ist fraglich, ob eine
herkémmliche Zuschussfinanzierung
nicht mit geringerem Aufwand einen
dhnlichen Nutzen aufweist.

3. Die ,,Férderbanken-Lésung”

In der aktuellen Diskussion der Ex-
WoSt-Modellvorhaben zeigt sich ein
weiteres Governance-Modell (z.B. in
Nordrhein-Westfalen, Hamburg und
auf Bundesebene mit der Kreditan-
stalt fiir Wiederaufbau). Hierbei wird
das Know-how eines weiteren be-
teiligten Fondsakteurs unmittelbar
genutzt: der (Landes-)Forderbank.
Zunichst erhélt eine Férderbank eine
Zuwendung von der Verwaltungs-

Abbildung 1: Stadtentwicklungsfonds als ,,Inhouse-Ldsung*
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behorde. Zusitzlich kénnte er auch
durch Kapital privater Geldgeber ge-
speist werden. Der Fonds ist dann
Teil des Bankvermogens. Insofern ist
die Forderbank der ,Fondseigentii-
mer“ und Fondsmanager. Der Stadt-
entwicklungsfonds wird dabei als
abgegrenzte und separate Einheit in-
nerhalb der Bank (,Bank-Sonderver-
mogen*) bilanziert (s. Abb. 2).
Aufgrund der Banklizenz des
Fondsmanagers konnten alle drei
revolvierenden Finanzierungsinstru-
mente an integrierte Stadtentwick-
lungsprojekte vergeben werden. In
den genannten Modellvorhaben hat
sich das Fondsmanagement mehr-
heitlich fiir die Vergabe von Darlehen
entschieden. Eine Ausnahme stellt
das KfW-Konzept dar, das die Verga-

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

be von Eigenkapital vorsieht. Dies
liegt darin begriindet, dass einerseits
eine Kostendeckung bei Vergaben von
Garantien im gegebenen Niedrigzins-
Umfeld schwierig ist und andererseits
die FEigenkapitalvergabe aus Bank-
vermogen an Projekte mit Immobi-
lienbezug derzeit zu risikoreich fiir
viele Bankenpartner erscheint. Im
vorliegenden Modell wiirde entspre-
chend den Vorgaben des KWG die
ausgewdhlte Bank die Projektprii-
fung, die Kreditentscheidung und
die Kreditiiberwachung, mithin das
gesamte Fondsmanagement {iber-
nehmen. In diesem Bereich wiirde
der Stadtentwicklungsfonds somit auf
das kreditwirtschaftliche Know-how
der Forderbanken zuriickgreifen. Um
nicht nur finanzwirtschaftliche Krite-

Abbildung 2: Stadtentwicklungsfonds als Bank-Sondervermaogen

Land
(Ministerien...)

m‘
~ d

ung

~_

(Forder-)Bank Kofinan. (Weitere
(ggf. mit Beirat): EFRE A Kapital-
- Projektpriifung quellen)
] Eﬁﬁﬁﬂﬁﬁ?ﬁﬂ:@ﬂ‘;ﬁg Z, Stadtentwicklungsfgnds als
- Eigenkapitalunterlegung Bank-Sondervermogen

Kredit

1 1 ]

Kredit Kredit

Quelle: Nadler

170

rien in der Projektbewertung zu inte-
grieren, konnten iiber externe Gut-
achter oder Beirdte (aus den betei-
ligten Ministerien) auch soziale und/
oder dkologische Kriterien umgesetzt
werden. Die Verwaltungsbehorde
tibernimmt die Fondsaufsicht ggf. un-
ter Zuhilfenahme eines Beirats.

Vorteilhaft im vorliegenden Mo-
dell ist, dass nicht nur die Vorgaben
des KWG fiir eine Kreditvergabe un-
eingeschrédnkt erfiillt sind. Vielmehr
sind auch die europdischen Vorga-
ben des Art. 43 Abs. 2 VO (EG) Nr.
1828/2006 erfullt, womit auch EFRE-
Mittel im Fonds eingesetzt werden
kénnen. Ferner ist es moglich, dass
die Forderbank eigene Mittel zur Ko-
finanzierung einsetzt. Dies ist im Mo-
dellvorhaben NRW durchaus geplant.
Von Nachteil ist indes, dass eine star-
ke Bindung an die jeweilige Forder-
bank die weitere Gestaltungsfreiheit
des Stadtentwicklungsfonds zumin-
dest einschrédnkt, da die Bankenpart-
ner sich auf die Darlehensvorgabe
konzentrieren, keine privaten Ak-
teure und Kapitalquellen integriert
sind und ein spéterer ,Wechsel“ des
Fondsmanagements (z.B. aufgrund
der Verfehlung von Erfolgszielen)
nicht moglich ist.

4. Die ,Risikokapitalfonds-Losung”

Soweit ein Stadtentwicklungsfonds
auch Eigenkapital vergeben, private
Akteure integrieren sowie ein unab-
héngiges Fondsmanagement per Aus-
schreibung gewinnen mdochte, sollte
der Fonds als Gesellschaft mit eigener
Rechtspersonlichkeit gegriindet wer-
den (s. Abb. 3).

Wenn diese offentliche Gesell-
schaft (z.B. GmbH) mit Landesmitteln
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ausgestattet wird, konnte sie Zuwen-
dungsempfianger sein. Ein Fondsma-
nagement konnte im Wege einer 6f-
fentlichen Ausschreibung gewonnen
werden und zunéchst befristet tiber
einen  Geschiftsbesorgungsvertrag
beauftragt werden. In der Folge wiirde
das Management z.B. Eigenkapitalbe-
teiligungen an die einzelnen Projekte
vergeben: Wiirde das Fondsmanage-
ment durch ein Finanzinstitut mit
Banklizenz realisiert, konnten auch
Garantien und Kredite durch den
Fonds vergeben werden.

Die Griindung einer eigenstdndi-
gen Fondsgesellschaft ist die aufwin-
digste und teuerste Alternative. Erst
sie erlaubt indes eine Steuerung im
Sinne eines Investmentfonds. Denn
hierdurch ist es nicht nur moglich,
EFRE-Kapital zu integrieren (gemal

Abbildung 3: Stadtentwicklungsfonds als

Art. 43 Abs. 2 VO (EG) Nr. 1828/2006).
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hingiges Management per Ausschrei-
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5. Ausblick

In Deutschland dominiert in der Dis-
kussion zur Umsetzung von Stadtent-
wicklungsfonds eine unmittelbare
Realisierung in Form von Inhouse-
oder Forderbankenlosungen. Dieser
Weg erweist sich im europdischen
Vergleich bislang als atypisch. In der
EU dominiert momentan die Etablie-
rung von Holdingfonds insbesondere
bei der Europdischen Investitions-
bank (EIB) durch die Verwaltungs-
behorden. Durch Einschaltung ihres
Know-hows erhoffen sich Verwal-
tungsbehorden z.B. in Groflbritan-
nien, Portugal oder Spanien, dass
der folgende Prozess zur Umsetzung
von Stadtentwicklungsfonds struktu-
rierter und schneller realisiert wird.
Der Erfolg dieser Umsetzungsstra-
tegie im Vergleich zu den deutschen
Governance-Modellansdtzen — muss
sich aber erst noch zeigen.
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Impuls

Flachenentwick-
lung mit revol-
vierendem Mit-

teleinsatz bei
der BEG NRW

Privates Kapital aktivieren, Risiken di-
versifizieren und rentable mit weniger
rentablen Projekten durchmischen:
Dies sind die meistgenannten Erwar-
tungen und Ziele im Kontext ,Stadt-
entwicklungsfonds®. Fiir die Bahnfla-
chenEntwicklungsGesellschaft NRW
mbH (BEG) ist es das Fundament
ihres Geschiftsmodells.

Fiir weniger als 0,90 Euro pro
Quadratmeter gelingt es mit diesem
bundesweit (noch) einmaligen Mo-
dell, aus einer Hand Transparenz zu
den Standorteigenschaften und Auf-
bereitungskosten zu schaffen, neue
Nutzungsperspektiven ~ kommunal
abzustimmen und die Flachen zeitge-
rechtin die bahninternen Prozesse bis
zur Freistellung einzubinden. Um ein
groles Innenentwicklungspotenzial
tatsdchlich zu mobilisieren, bedarf
es eines verhdltnismédBig geringen
Kostenaufwandes. Hier geht das Land
Nordrhein-Westfalen in Vorleistung,
wdhrend die Deutsche Bahn AG nach
genau definiertem Schliissel refinan-
ziert.

Hintergrund

Die Aufbereitung von Brachflichen
stofSt im Allgemeinen schnell an die
Grenze der Vorleistungs- und Risi-
kobereitschaft privater Eigentiimer.
Um die Vermarktungsfahigkeit zu er-
reichen, miissen die Eigentiimer zu
einem Zeitpunkt in die Planung und
Untersuchung der Flidchen investie-
ren, zu dem sich die Vermarktungssi-
cherheit nicht garantieren ldsst. Eine
weitere Hiirde baut sich auf, wenn
Eigentiimer und Kommune das Po-
tenzial und die Werthaltigkeit eines
Standortes gegensétzlich interpretie-
ren. In stadtentwicklungsrelevanten

12
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Bahnfldchen-Entwicklungsgesellschaft NRW

Lagen erstrecken sich die konventi-
onellen Reaktionsmoglichkeiten von
dem kommunalen (oft kostspieligen)
Zwischenerwerb tiber den Abschluss
(mitunter komplexer) stddtebaulicher
Vertrage bis zu dem (teils massiven)
Einsatz 6ffentlicher Fordermittel.

Der Immobilienriese Deutsche
Bahn (DB) hat in den 90er Jahren
gelernt, dass Eigentum zu weitaus
mehr als zu unternehmerischem Er-
folg verpflichtet. Einem immensen
Innenentwicklungspotenzial ~ droh-
te das stadtplanerische Abseits, weil
Verhandlungen mit den Kommunen
reihenweise an unterschiedlichen
Vorstellungen zu Nutzungsperspek-
tiven, Preis und Kostenverteilung
scheiterten. Wo Hiirden solcherart
noch tiberwunden wurden, gerieten
viele Projekte dennoch iiber Jahre ins
Stocken, weil bahninterne Prozessab-
laufe und kommunale Planungs- und
Genehmigungsverfahren nicht auf-
einander abgestimmt wurden, die
zu beteiligenden Instanzen nicht be-
kannt waren sowie haufig wechseln-
de Ansprechpartner und fehlende
Informationen stringente Vorgehens-
weisen auf beiden Seiten vereitelten.
Wihrend Projekte mit Aussicht auf
Rentierlichkeit schon schwer anlie-
fen, hatten Flachen mit zu vielen un-
bekannten Variablen kaum Chancen.

Die Landesregierung Nordrhein-
Westfalens und die DB AG haben
schliefflich einen Konsens gefunden
und sich auf eine vollkommen neuar-
tige Strategie verstdndigt: Ein gemein-
sames Tochterunternehmen, die BEG
NRW mbH, wird im Jahr 2002 gegriin-
det, und erhlt - rein vertragsbasiert
— die Entwicklungs- und Vermark-
tungsverantwortung fiir ein inzwi-

schen iiber 2 000 Hektar umfassendes
Portfolio, den BahnflachenPool NRW.
Seine Ziele sind es, in einem Zuge den
Freiflichenverbauch wirksam einzu-
didmmen, den betriebswirtschaftli-
chen Belangen des Bahnkonzerns zu
geniigen und den Kommunen mehr
Handlungsspielraum zu geben.

Funktionsprinzip des
BahnflachenPools NRW

Die BahnflachenEntwicklungsGesell-
sellschaft NRW mbH entwickelt die
Liegenschaften des Bahnfldchen-
Pools NRW. Diesem Pool gehorten
eingangs 100 Stddte und Gemeinden
des Landes Nordrhein-Westfalen an,
im Jahr 2005 kamen weitere 105 dazu.
Alle zum jeweiligen Kenntnisstand
nicht mehr fiir den Bahnbetrieb bend-
tigten Flachen und Empfangsgebdude
gingen als Liegenschaftspaket in den
BahnflaichenPool NRW ein, genau
2 160 Hektar. Flachen, die sich im wei-
teren Prozess ebenfalls als entbehrlich
erweisen, werden automatisch Be-
standteil des Modells. Die BEG erhalt
das Alleinvermarktungsrecht kom-
munenweise, Eigenttimerin bleibt der
Bahnkonzern. Einen Zwischenerwerb
unternimmt die BEG zu keinem Zeit-
punkt.

Der Auftrag der BEG lautet, simt-
liche Flichen des BahnflaichenPools
NRW zu verduflern und einen Paket-
erfolg innerhalb definierter Eckwerte
zu erreichen — im Einklang mit den
genannten Landeszielen, die Position
der Kommunen zu stdrken und einen
nachhaltigen Flachenkreislauf zu for-
dern. Die Vereinbarung jahrlicher Zie-
le des Landes und der Bahn, welche
auch ein Gesamtertragsziel umfassen,
verlangt geradezu danach, die Aktivie-
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rung rentierlicher und nicht rentier-
licher Flachen gleichermallen voran
zu treiben und VerduBerungserfolge
durch kreative Vermarktungs- oder
Nutzungskonzepte zu erzielen. Nur
so erdffnet sich der Spielraum, auch
bei marktgidngigen Flachen Abstriche
zugunsten stddtebaulicher Qualitdten
oder der Landesziele machen zu kon-
nen. Ebenso wird es moglich, selbst
solche Liegenschaften zu einem fai-
ren Preis zu verdullern, die mit hohen
Aufbereitungskosten belastet sind.
Die Kommunen sind die Begtins-
tigten der besonderen Konditionen
und Dienstleistungen, die ihnen die
BEG bietet, wie etwa das Recht des
ersten Zugriffs auf die Liegenschaften
des BahnfldchenPools NRW. Koope-
rationsgrundlage ist die Unterzeich-
nung einer Konsensvereinbarung, in
der die Stadt oder Gemeinde sich an
die MaBgabe bindet, der Entwick-
lung von Bahnflichen Vorrang vor
weiterem Freiraumverbrauch einzu-
rdaumen. Unterstiitzt von der Mitwir-
kungsbereitschaft der Kommunen
kann es auf diese Weise gelingen, Per-
spektiven fiir alle integrierten Stand-
orte zu finden und eine angemessene
Wiedernutzung zu erméglichen.

Revolvierendes
Finanzierungssystem

Von Anfang an stand fest, dass ein Fla-
chenankauf oder die einseitige Finan-
zierung seitens des Landes NRW ohne
eine entsprechende Gegenfinanzie-
rung von Leistungen, aus denen die
Eigentiimerin Nutzen zieht, nicht in
Frage kam.

So wurden die BEG und der Bahn-
flaichenPool NRW, anhand der Quad-
ratmeter gemessen, zum bundesweit
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groflten  Public-Privat-Partnership-

Modell. Es basiert auf einem fiinf-

gliedrigen Vertragswerk, das vom

Land Nordrhein-Westfalen konzi-

piert, mit dem Bahnkonzern weiter

entwickelt und in einer interministe-
riellen Arbeitsgruppe mit dem Lan-
desrechnungshof abgestimmt wurde:

e Die Rahmenvereinbarung umfasst
die Ziele, Instrumente und Bedin-
gungen des BahnflichenPools NRW.
Hier sind die Aufgaben der BEG, die
Leistungen von Bahn und Land so-
wie die Mitwirkung der Kommunen
geregelt.

e Der Gesellschaftsvertrag legt die
Hohe des Stammbkapitals auf 25 050
Euro sowie dessen Verteilung zu
50,1 % auf das Land zu 49,9 % auf
die Bahn fest. Hier ist auch die Auf-
16sung der Gesellschaft nach Verdu-
Berung der Liegenschaften geregelt.

e Der Durchfiihrungsvertrag konkre-
tisiert die Leistungspflichten der
Gesellschafter und die Erstattungs-
regeln zu den Entwicklungskosten
durch die Deutsche Bahn AG.

e Der Geschiftsbesorgungsvertrag
und der Vertrag iiber die Verwen-
dung von Landesmitteln beinhalten
u.a. die Geschiftsbesorgungsaufga-
ben sowie den Katalog an mogli-
chen Entwicklungsvorleistungen.

Initial hat das Land NRW iiber
den kommunalen Finanzausgleich

Zuweisungen fiir die BEG und den

BahnfldchenPool NRW in Hohe von

20,45 Mio. Euro bereitgestellt und ei-

nen eigenen Haushaltstitel eingerich-

tet. Aus diesem einen Topf beauftragt
die BEG alle notwendigen Planungen,

Untersuchungen und Gutachten, die

fiir eine VerduBerung und Nachnut-

zung der Flachen erforderlich sind.

Impuls

Ziel ist es, durch vollstdndige Trans-
parenz einen gerechten Erwerbspreis
zu ermitteln und zu vereinbaren. Ein
erfolgsbedingender Bestandteil des
Dialoges mit Kommunen und Erwer-
bern ist die umsichtige Betrachtung
der Wirtschaftlichkeit von Vorhaben
auf der Grundlage einer Kosten- und
Finanzierungsberechnung. Die Zu-
stimmung zur Verduflerung einer Fl4-
che holt die BEG bei der DB Services
Immobilien GmbH ein; die BEG ist
zur Beurkundung in Rechnung und
im Namen der DB AG bevollméchtigt.
Nach einem zwischen den Gesell-
schaftern exakt definierten Schliissel
erstattet die DB AG die verausgabten
Entwicklungskosten aus den Ver-
kaufserlosen zuriick in den Landesti-
tel. Daraus konnen sie erneut von der
BEG eingesetzt werden. Die Betriebs-
kosten erstattet die Bahn zu 50 %. Die
Vorgehensweise wird den bilanziellen
Erfordernissen der Bahn ebenso ge-
recht wie den Bedingungen des Lan-
desrechnungshofes.

Breitenwirkung

Von dem BahnflachenPool NRW pro-
fitieren das Land NRW, die DB AG
und die beteiligten Kommunen: Er
erzeugt eine Breitenwirkung fiir die
Innenentwicklung, die flachenpoli-
tisch auf anderen Wegen bislang nicht
erreicht werden konnte. Beschleunigt
wird diese Breitenwirkung durch zwei

Faktoren:

* Die ,Aufklarungsoffensive”, die die
BEG zur Entwicklungsfahigkeit der
Flachen in enger Abstimmung mit
Kommune und Eigentiimer leistet,
schafft die solide Grundlage fiir ei-
nen Interessensausgleich zwischen
den Beteiligten.
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¢ Die stete Entwicklung tibertragba-
rer Losungsbausteine ist die Strate-
gie der BEG, um Ablédufe kontinu-
ierlich zu verbessern. So profitieren
statt einzelner Standorte alle nach-
folgenden Fldchenentwicklungen.
Aus der erfolgreichen Arbeit der
BEG und der vertrauensvollen Basis,
die zwischen den Entscheidungstré-
gern entstanden ist, sind weitere An-
wendungsbereiche hervor gegangen:
e Umgang mit Bahntrassen: Allein
300 km stillgelegter Bahnstrecken
gehoren zum Repertoire der BEG.
Mit dem eigens konzipierten Lan-
desprogramm ,Alleenradwege auf
stillgelegten Bahnstrecken“ wurde
gemeinsam mit dem zustdndi-
gen Verkehrsministerium ein Weg
gefunden, durchgéngige Liegen-
schaftsbidnder fiir eine maglicher-
weise spédtere Reaktivierung zu si-
chern und zugleich eine Nutzung zu
realisieren, die die lokale Infrastruk-
tur auf umwelt- und sozialgerechte
Weise stédrkt. Mit der DB AG wurde
hier zusitzlich ein Ablosebeitrags-
modell zum Umgang mit dem Sa-
nierungsstau bei Kunstbauwerken
wie Briicken, Tunneln und Stiitz-
mauern entworfen.
¢ Biindelung der Empfangsgebdude-
Pakete NRW: Mit einem Dreiklang
aus gemeinsamer Begehung, neu-
traler Begutachtung und konzep-
tioneller Beratung wurden bislang
rd. 70 Empfangsgebdude an die
Kommunen oder in enger Abstim-
mung mit ihnen an Dritte verdufBert
und so gesichert. Die Sanierung der
siedlungshistorischen = Bauwerke
wurde sichergestellt und in kom-
munaler Federfiihrung eine ange-
messene, oft reisebedarfsbezogene
Weiternutzung installiert.

14

Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

Wie die Praxis zeigt und auch in Fol-
ge vieler BEG-Projekte zu beobachten
ist, 16sen Sanierungen und Fldchen-
aktivierungen gerade auf zentral ge-
legenen Bahnflichen hidufig weitere
Aufwertungsmafnahmen im Umfeld
und Ketten privater Folgeinvestiti-
onen aus. Unter Berticksichtigung der
in den Projektentwicklungen vor Ort
zum Einsatz kommenden Férdermit-
tel, ergibt sich eine hohe qualitative
Rendite von Bahnstrecken-, Bahn-
hofs- und Bahnflachenentwicklungen
fiir die 6ffentliche Hand.

Ubertragbarkeit
Das revolvierende Finanzierungs-
system zur Aktivierungsférderung

von Brachflichen ist passgenau in

den Kontext BEG und Bahnfldchen-

Pool NRW eingebettet. Die Umset-

zungsstirke des Modells setzt sich aus

der Summe seiner Einzelbausteine
zusammen. Gleichwohl sind alle

Handlungsfelder — wie Liegenschafts-

pakete, Finanzierungssystematik,

Konsensverfahren und Prozess-Steu-

erung — grundsétzlich tibertragbar.

* Dies betrifft zum einen die Uber-
tragung der Ldsungsbausteine zu
Bahnfldchen auf andere Bundeslin-
der. Hier bedarf es nicht unbedingt
—wiein NRW geschehen —der Griin-
dung einer neuen Gesellschaft,
wohl aber der Bereitschaft der Lan-
der, Finanzmittel fiir die Vorfi-
nanzierung der Aufkldrungsarbeit
bereit zu stellen. Sofern z.B. Stiadte-
bauforderungsmittel in einem krea-
tiven Modell nutzbar gemacht wer-
den, bedarf es in Folge ,,nur“ noch
eines Kiimmerers, der den Prozess
in die Hand nimmt. Idealerweise ist
dieser sowohl Spezialist fiir Bahn-

flichen, -technik, -prozesse und
-recht als auch fiir stddtebauli-
che Positionen, Planungen und
kommunal(politisch)e  Verfahren,
wie es die BEG ist. Dort, wo es an ei-
nem solchen Losungsfinder mit In-
siderwissen von Bahn (Immobilien
und Akteure), Land (Férderung von
Flachen und Verkehr) und Kommu-
nen (Finanzen und Planungsrecht)
mangelt, lieBen sich die Prozesse
auf Grundlage entsprechender Be-
ratung anstoen und entwickeln.

Zum anderen laufen in NRW erste
Ansitze, das Modell auf andere Ge-
bietszuschnitte anzuwenden, aber
auch in anderen Eigentiimerstruk-
turen umzusetzen. So priifen die
NRW.URBAN Service GmbH und
die BEG auf Beschluss der Landes-
regierung in einer Pilotphase der-
zeit das Potenzial des neuen Instru-
mentes , FlichenPool NRW* in zehn
Stddten und Gemeinden. Finanziert
wird diese Produktentwicklung von
der NRW.URBAN als 100 prozenti-
gem Tochterunternehmen des Lan-
des NRW. Ankniipfend an den Bahn-
flichenPool NRW werden auch im
FlachenPool NRW alle Brachfldchen
einer Region, einer Kommune oder
eines Stadtteils betrachtet, nicht
nur das einzelne Problemgrund-
stiick. Im Fokus stehen neue Ver-
tragsmodelle mit den Kommunen
und Grundstiickseigentiimern. Wie
im BahnflichenPool NRW, rdumen
die beteiligten Stddte und Gemein-
den der Entwicklung von Brach-
flichen in einer Konsensvereinba-
rung Vorrang vor der Entwicklung
von Bauland im Freiraum ein. Diese
Verpflichtung kénnen sie eingehen,
weil die Eigentlimer ihre Mitwir-
kungsbereitschaft ebenfalls vertrag-
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lich in einer Kooperationsvereinba-
rung zusichern. Ein Kernelement
ist auch hier die revolvierende Fi-
nanzierung: Der Flichenpool NRW
sto3t das Konsensverfahren aus ei-
genen Mitteln bzw. Landesmitteln
an, geht dann mit der Prozessorga-
nisation, der Moderation und Inter-
essenkldrung sowie der Aufkldrung
von Standorteigenschaften in Vor-
leistung. Nach definiertem Schliis-
sel erfolgt eine schrittweise — und
erfolgsabhédngige — Kostenriicker-
stattung sowohl durch die Eigentii-
mer als auch durch die Kommune.
Fiir einen nachfolgenden Regelbe-
trieb stellt die Koalitionsvereinba-
rung der Landesregierung NRW von
2010 Unterstiitzung in Aussicht:
»Mit einer Neujustierung der In-
strumente werden wir die Wieder-
nutzung von Brachflichen auch in
Klein- und Mittelstddten auf brei-
ter Front anstofsen und das Flichen-

Abbildung 1: Finanzierungskreislauf

recycling in breitem Umfang vor-
antreiben. Wir wollen deshalb die
beiden bundesweit einmaligen In-
strumente des Landes NRW - Grund-
stiicksfonds und Bahnflédchenpool
—zu einem neuen Gestaltungsinstru-
ment fiir Kommunen und Eigentii-
mer in einem Fldchenpool NRW ver-
einen. Wir werden die Unterstiitzung
von Entwicklungsprozessen mit den
Eigentiimerinnen und Eigentiimern
in den Vordergrund stellen [...]“

Reslimee

Die Mittel aus dem revolvierenden Fi-
nanzierungssystem zur Bahnflichen-
entwicklung werden zur Aufkldrung,
Risikominimierung und damit zur
Forderung der tatsachlichen Flichen-
aktivierung eingesetzt. Vorleistungen
wie Gutachten und Untersuchungen
werden moglich, fiir die zuvor die Fi-
nanzierungsbereitschaft fehlte. Fiir

Bahn bindet BEG
sich mit beurkundet
Paket Verkauf

Bahn uibergibt Liegenschaften an BEG

Bahn erstattet EM ganz oder zum Teil zuriick

Land stellt Mittel fur BahnflachenPool bereit

BEG Haushalts-
finanziert zu titel

100% 20,45 Mio. €

Quelle: Bahnflidchen-Entwicklungsgesellschaft NRW
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das Land NRW entfaltet sich aus der
eingebrachten Forderung in Zeiten
knapper Haushalte ein sinnvoller
Effekt: Prioritdre Forderung von Pro-
jekten mit Impuls- und Breitenwir-
kung und finanzielle Beteiligung der
partizipierenden Akteure. Zum un-
ternehmerischen Management dieser
Mittel, resp. der daran gebundenen
Projekte im BahnflichenPool NRW,
hat sich die BEG als wirkungsvolle Be-
setzung bewiesen. Aus Sicht der Ge-
sellschafter- und Kommunenzufrie-
denheit handelt es sich um ein sehr
gut funktionierendes Modell mit den
aufgezeigten Vorteilen: Die Innenent-
wicklung wird gestérkt, Finanzen und
Freiraum geschont.

Aus den bisherigen Erfahrungen
bleibt festzustellen, dass die erfolg-
reiche Steuerung von Projekten un-
terschiedlicher Rentabilitidt in einem
Liegenschaftspaket moglich ist. Eine
frithzeitige Einbindung und partner-
schaftliche Zusammenarbeit mit der
Kommune ist dabei von groBem Wert.

Allein die hohe qualitative ,,Nach-
haltigkeitsrendite“ des Bahnflachen-
Pools NRW, des oben skizzierten
FlichenPools NRW oder auch der
avisierten Stadtentwicklungsfonds ist
bislang nicht quantifizierbar. Ohne
diese mit abzubilden, stellt die mone-
tare Bilanz solch‘ innovativer Ansitze
weiterhin nur einen Ausschnitt deren
tatsdchlicher Leistungsfahigkeit dar.
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