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Wissen Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

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 möch
ten wir Sie über den Stand der Ent
wicklungsarbeiten in den Modellvor
haben informieren und zeigen, wie viel 
Wissen in den Projekten liegt, wie die 
Begleitforschung die Modellvorhaben 
einschätzt und wie sich das JESSICA-
Wissen in Europa verbreitet. Kombinie
ren Sie doch Ihr Know-how aus Praxis 
und Forschung mit unseremWissen zu 
Stadtentwicklungsfonds – nutzen Sie es 
für Ihre Ansätze zur nachhaltigen Stär
kung unserer Städte. 
Bei aller Euphorie zum Thema „Wis
sen“ bleibt aber auch nach beinahe 
eineinhalb Jahren Entwicklungsarbeit 
in den Ländern 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, ökonomische sowie admi
nistrative Hürden freilegen, die vor ei
ner Umsetzung dieser neuen Instru
mente genommen werden müssen. 
Während die Vorteile, die sich mit der 
Idee der Stadtentwicklungsfonds ver
binden  lassen,  recht  klar  formuliert 
werden können – u.a. 
•	 Wiederverwendung von EFRE-Mit

teln für die Stadtentwicklung, 
•	 Ermöglichen von Schlüsselinvesti

tionen in benachteiligten Stadtge
bieten, 
•	 Risikoaufteilung zwischen öffentli

chen und privaten Investoren – 








sind die zur Einrichtung der Fonds zu 
schließenden neuen Partnerschaften 
zwischen Stadtentwicklungsminis
terien, EFRE-Verwaltungsbehörden, 
Banken oder Landesförderinstituten 
aber auch mit den 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
führt werden müssen. Das ist oft müh
sam, aber letztlich der Preis, der für ein 
integriertesVorgehen in der Förderung 
von Stadtentwicklungsprojekten zu 
zahlen ist. In der Strukturierung und 
möglichen Auflösung dieser Komple
xität liegt gerade ein Mehrwert unse
res Projektes für Sie und der Grund da
für, 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 für weitere Fonds deutlich 
reduzieren, wollen zeigen, wie man die 
Vorteile der JESSICA-Idee tatsächlich – 
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 
Landesregierung im 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 Thü
ringen besteht grundsätzlich Interesse, 
die Idee der Stadtentwicklungsfonds 
zur Stärkung der Städte zu nutzen. 

Bei all diesen Bemühungen unterstützt 
uns die Europäische Investitionsbank 
(EIB) weiterhin sehr engagiert. Neben 
der Finanzierung von Machbarkeits
studien für Stadtentwicklungsfonds in 
Deutschland hat die EIB eine Rechts
studie in Auftrag gegeben, die in en
ger Kooperation mit der Europäischen 
Kommission sehr praxisnah Rechts
fragen bei der Nutzung von JESSICA 
klären will. Die Studie ist ab Frühjahr 
2010 auf der JESSICA-Website der EIB 
zu finden. Zudem hat sich Herr Björn 
Gabriel von der JESSICA Task Force in 
der EIB bereit erklärt, in dieser Ausgabe 
im „Impuls von außen“, die Unterstüt
zung von Stadtentwicklungsfonds in 
den EU-Mitgliedstaaten durch die EIB 
zu skizzieren. 
Ich hoffe, wir können Sie auch mit die
ser Ausgabe zielgerichtet über „Stadt
entwicklungsfonds in Deutschland“ 
informieren. Unser Ziel ist es, dass Sie 
JESSICA-Fonds als Instrument zur Stär
kung der Stadtentwicklung in Deutsch
land kritisch konstruktiv hinterfragen. 
Wir möchten Sie zudem zum Nachah
men verleiten, wenn es um den Einsatz 
revolvierender Förder- und Finanzie
rungsinstrumente für die Stadtent
wicklung geht. 
Mehr zumThema erfahren Sie auch auf 
den Internetseiten des BBSR, der Euro
päischen Investitionsbank oder direkt 
über die Projektbeteiligten. 

Ihr 

Dr. Peter Jakubowski 
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Vor Ort: Die Modellvorhaben Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

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 Gespräche mit 
den Kommunen über erste Projekte 
statt, die mit dem Stadtentwicklungs
fonds finanziert werden können. Eine 
erste Fondsfinanzierung ist für Mitte 
2010 angestrebt. 

Das Management der Projekte aus 
dem Stadtentwicklungsfonds findet in 
dem Referat statt, das auch die Richt
linie „Nachhaltige Stadtentwicklung“ 
betreut. Dies erleichtert die Projekt
akquisition, -prüfung und -abwick
lung, da sowohl die Förderprojekte als 
auch die Fondsprojekte auf Grundla
ge derselben Richtlinie entschieden 
werden. 

Die Richtlinie wird derzeit dahin
gehend geändert, dass zukünftig auch 
mehrheitlich kommunale Gesell
schaften eine Finanzeriung aus dem 
Fonds beantragen können. In Gesprä
chen mit den Kommunen hat sich 
gezeigt, dass Kommunen oftmals an 
die Grenzen der Kreditaufnahmefä
higkeit gelangt sind. Viele städtebau
liche Projekte in Brandenburg werden 
bereits vollständig von kommunalen 
Gesellschaften umgesetzt. Daher ist 
es sowohl aus städtebaulicher, als 
auch aus finanzwirtschaftlicher Sicht 
sinnvoll, den Fonds entsprechend 
zu öffnen. Erste Gespräche zeigen, 
dass die Akzeptanz des Fonds bei den 
Kommunen durch diese Flexibilisie-

Ansprechpartner:  
Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) 
Unternehmenssteuerung 
Tillmann Stenger, Pertti Hermannek 
Steinstraße 104–106 
14480 Potsdam 
Tel.: (0331) 660-0 
pertti.hermannek@ilb.de 

rung wesentlich erhöht wird. 
Auch international erfährt der 

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

Marktanalyse für Stadtentwick
lungsfonds der zweiten Generation 

Parallel wird an derWeiterentwicklung 
des Stadtentwicklungsfonds im Rah
men des ExWoSt-Projekts gearbeitet. 

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

Im Rahmen der Marktanalyse sol
len hauptsächlich folgende Fragen ge
klärt werden: 
•	 Bewertung des Marktes: Welche Be

deutung hat der SEF derzeit und 
mittelfristig für die Finanzierung 
von Stadtentwicklungsmaßnahmen 

(Nachfrage seitens der Kommune 
und ggf. auch anderer Akteure der 
Stadtentwicklung)? 
•	 Bestehen angesichts der angespann

ten Finanzlage der Kommunen un
ter Berücksichtigung zurückgehen
der Fördermittel perspektivisch 
haushaltsseitig Spielräume für die 
Nutzung von Krediten des Stadtent
wicklungsfonds? Sind städtische Ge
sellschaften als Kreditnehmer eine 
Alternative, wenn die Kredite bei
hilfefrei sind? Dies ist dann der Fall, 
wenn sich die Zinshöhe am EU-Re
ferenzzinssatz zuzüglich einem am 
Kreditnehmer ausgerichteten Risi
koaufschlag orientiert. 
•	 Welche Produkte (Kredit, Garantien, 

Beteiligung) sind für die Umsetzung 
von Stadtentwicklungsmaßnahmen 
in Kommunen am besten geeignet? 
•	 Welche privaten Akteure könnten 

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 bestünde seitens Priva
ter Interesse? 
•	 Kann eine thematische Ausrichtung 

eines Fonds bspw. auf das Thema 
Energie und Energieeffizienz oder 
Anpassung an den Klimawandel 
zu einer höheren Nachfrage beitra
gen? 

Entsprechend müssen für Branden
burg im Rahmen der Marktanalyse die 
Rahmenbedingungen eines JESSICA-
Fonds überprüft, konkurrierende Fi
nanzprodukte untersucht und entspre
chende Projekte identifiziert werden. 

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

ExWoSt-Informationen 35/2 - 04/2010 4 

mailto:pertti.hermannek@ilb.de


 Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland Vor Ort: Die Modellvorhaben 

darauf geprüft werden, ob sie für eine 
Förderung durch den Fonds in Frage 
kommen. Hierfür gilt es, bereits vor
liegende Filterkriterien zu überprüfen 
und ggf. zu überarbeiten. Am Ende 
der Filterung sollen Projekte vorge
stellt werden, die den Anforderungen 
für eine Finanzierung aus einem auch 
für Private erweiterten Stadtentwick
lungsfonds genügen könnten. 

Zur Durchführung der Marktana
lyse werden strukturierte Interviews 
mit den 15 Städten geführt, die im 
Rahmen des Stadtentwicklungsfonds 
förderfähig sind. Zusätzlich sollen we
sentliche Akteure der Stadtentwick

lung in den jeweiligen Städten (kom
munale Entwicklungsgesellschaften, 
öffentliche Wohnungsbaugesellschaf
ten, Sanierungsträger, Bauträger, ggf. 
Banken und Sparkassen) nach ihrer 
Einschätzung befragt werden. 

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

Abbildung 1: 15 INSEK-Städte in Brandenburg 

Quelle: ILB 

ExWoSt-Informationen 35/2 - 04/2010 5 



 

 

  

  
    

  
    

  
  

 

 

 

 

 

    

   

     
 

 

  
      

    
   

    

    

 

  

 

 

 

 

Vor Ort: Die Modellvorhaben Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

Stadtentwick
lungsfonds 
Hamburg 

Sieglinde Ritz, Johann Daniel Lawaetz-
Stiftung, Hamburg 

Reinhard Marschke, Hamburgische 
Wohnungsbaukreditanstalt 

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvor
habens zum Stadtentwicklungsfonds 
Hamburg beschäftigen sich in Form 
einer Arbeitsgruppe verschiedene 
Akteure mit der Machbarkeit und 
den Umsetzungsmöglichkeiten eines 
Stadtentwicklungsfonds (SEF). Akteure 
der Arbeitsgruppe sind: 
•	 die Behörde für Wirtschaft und Ar

beit (BWA) als Verwaltungsbehörde 
des EFRE, 
•	 die Behörde für Stadtentwicklung 

und Umwelt (BSU) als zwischenge
schaltete Stelle zuständig für Pro
jekte der integrierten Stadtteilent
wicklung, 
•	 die Hamburgische Wohnungsbau

kreditanstalt (WK) als mögliche 
Stelle für das zukünftige Fondsma
nagement 
•	 die Europäische Investitionsbank 

(Klärung von Rechtsfragen) 
•	 das Institut für Nachhaltiges Pro

jektmanagement (Prozessmodera
tion), 
•	 die Lawaetz-Stiftung (Entwicklung 

der Fördergrundsätze) und 
•	 Vertreter der FIRU (Forschungsas

sistenz). 
Im Sommer ist die Machbarkeitsstudie 
seitens der FIRU vorgelegt und im Sep
tember abschließend 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 zukünftigen Stadtent
wicklungsfondsmodells fest: 
Der SEF soll mit 10 Mio. Euro ausge-

Ansprechpartner:  
Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt, Amt für Wohnen, Stadt
erneuerung und Bodenordnung 
Willi Rickert 
Wexstraße 7 
20355 Hamburg 
Tel.: (040) 42840-0 
willi.rickert@bsu.hamburg.de 

Abbildung 1: Sandtorkai 

Quelle: Elbe & Flut 

stattet werden, davon bis zu 50 % aus 
EFRE-Mitteln sowie einer Komple
mentärfinanzierung aus städtischen 
Mitteln und u. U. auch aus Mitteln 
des Kreditmarktes. Der Fonds wird in 
erster Linie Darlehen vergeben. Der 
Fonds wäre nach derzeitigen Erwä
gungen bei der WK als Förderbank der 
Freien und Hansestadt Hamburg ange
siedelt. Entscheidungen über Projekt
förderungen sollen durch einen Beirat, 
in dem die Stadt und die WK vertreten 
sind, erfolgen. 

Eine politische Entscheidung für die 
Umsetzung des Fonds steht noch aus. 

Die WK prüfte in einer Umset
zungsstudie die Parameter für 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 Kapitalrücklaufquote wurde als 

zentraler Parameter für die Bewer
tung des SEF-Modells angesetzt. Im 
Betrachtungszeitraum von 20 Jahren 
sollte das durch den Fonds ausgege
bene Kapital wieder komplett an den 
Fonds zurückgezahlt sein (100 % 
Kapitalrücklauf). Die angestrebte 
Kapitalrücklaufquote sollte jedoch 

deutlich darüber liegen, damit un
vorhersehbare Zahlungsstörungen 
ausgeglichen werden können (Puf
ferfunktion). 
•	 Die förderprojektabhängigen Zah

lungsströme wurden aus dem Zah
lengerüst der Machbarkeitsstudie 
übernommen. Kennzeichnend für 
die drei hierbei verwendeten Mo
dellprojekte war, dass sie aufgrund 
des vorgeschalteten Suchrasters al
lesamt nur als „teilrentierlich“ gel
ten können. 
•	 Das derzeitige Finanzmodell geht 

von einem „Förderfonds“ aus, der 
weiterhin mit Förderkonditionen 
arbeitet (angenommener Zinssatz 
für Projektfinanzierungen: 2,75 %) 
und dabei auch einen Anteil an den 
Managementkosten erwirtschaften 
kann. 
•	 Bei besonderen Konstellationen der 

„Teilrentierlichkeit“ muss neben der 
Förderung aus dem Stadtentwick
lungsfonds ggf. ein Zuschuss für 
den unrentierlichen Aufwand tre
ten. Die Zuschussvergabe sollte mit 
der Inanspruchnahme der Fondsfi
nanzierung in diesem Fall originär 
verbunden werden. 

Abbildung 2: Internationales Mariti
mes Museum 

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

Quelle: Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) 

Das Finanzierungsmodell wird derzeit 
von den Hamburger Akteuren über
prüft 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 

Quelle: Hamburgische Wohnungsbau
kreditanstalt 



Seitens der Lawaetz-Stiftung ist ein ers
ter Entwurf der Fördergrundsätze für 
den  Stadtentwicklungsfonds  erstellt 
worden,  welcher  in  Zusammenarbeit 
mit der BSU und der WK weiter aus
gestaltet werden soll. Grundlage hier
für sind die bisherigen Fördergrund
sätze, die für die Projektförderung aus 
dem EFRE gelten. Für den Fonds sol
len diese Grundsätze erweitert wer
den und u.a. folgende Bestimmungen 
enthalten: 
•	 Zweck der Förderung, 
•	 Rechtsgrundlagen, 
•	 Gegenstand der Förderung, 
•	 Begünstigte, 
•	 Fördervoraussetzungen, 
•	 Art und Umfang der Förderung, 
•	 Höhe der Förderung, 
•	 Rückzahlung und Sicherheiten 
•	 Antragsverfahren sowie 
•	 Projektauswahlkriterien 
Durch die Konkretisierung des Fonds
modells und durch die Überlegungen 
zur  Ausgestaltung  der  Fördergrund
sätze ergaben sich noch offene Rechts















fragen, welche insbesondere mit der 
EIB und der Fondsverwaltenden Be
hörde BWA weiter erörtert werden. 
Dazu gehören die Frage der zulässigen 
Höhe und Bezugsgröße der Manage
mentkosten, die Einzahlungsmodalitä
ten der EFRE-Mittel in den Fonds, die 
Berichtspflichten der Projekte, beihil
ferechtliche Fragen sowie Fragen hin
sichtlich der möglichen Festlegung ei
nes Referenzzinssatzes. 

Da hinsichtlich des Hamburger 
Haushalts noch Entscheidungen aus
stehen und einige Rechtsfragen vo
raussichtlich erst im Frühjahr 2010 
geklärt 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 
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Vor Ort: Die Modellvorhaben Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

Stadtentwick
lungsfonds 
Nordrhein-
Westfalen 



Michael Wucherpfennig, NRW.BANK 

Stadtentwicklungsfonds sind eine 
sinnvolle Ergänzung des bestehenden 
Förderinstrumentariums: Durch die 
Verknüpfung von Förderung und Fi
nanzierung können 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 vielfältigen Fragestellungen 
des Einsatzes eines Stadtentwicklungs
fonds anhand konkreter Projekte zu 
untersuchen und zu diskutieren. 

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

Ansprechpartner:  
NRW.URBAN 
Alexandra Fehlhaber 
Mozartstraße 2a 
52064 Aachen 
Tel.: (0241) 47019-0 
alexandra.fehlhaber@nrw-urban.de 

ropäische Investitionsbank (EIB) und 
die ExWoSt-Begleitforschung. Die 
Arbeitsgruppe hat zunächst fünf Pro
jekttypen identifiziert. 

Zu den Projekten gehören folgen
de Typen (vgl. auch ExWoSt-Informa
tionen 35/1): 
•	 Typ A – Flächenentwicklung 
•	 Typ B1 – Finanzierung des 

Zwischenerwerbs von Flächen 
•	 Typ B2 – Finanzierung des 

Zwischenerwerbs von Gebäuden 
•	 Typ C1 – Hochbaumaßnahme 

Sanierung/Neubau 
•	 Typ C2 – Hochbaumaßnahme 

impulsgebende Einzelmaßnahme 

Die Auswahl der Projekte wurde ei
nem doppelten Praxistest unterzogen: 
Im Rahmen eines „Kommunalwork
shops“ wurden die Projektbeispiele 
kommunalen Vertretern und Vertre
tern kommunaler Spitzenverbände 
vorgestellt und diskutiert. Im Work
shop wurde die Repräsentativität der 
ausgewählten Projekte bestätigt. 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
marktungszeiträume (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
xitätsgrad der Projekte wurden Finan
zierungsalternativen analysiert. Aus 
Bankensicht wurde auch die Frage der 
notwendigen beizubringenden Projekt
unterlagen und der idealeVertriebsweg 
diskutiert. DerWorkshop bestätigte die 
Repräsentativität der Auswahl der Pro
jekttypen und zeigte die hohen Anfor
derungen, die an die Umsetzung der 
Projekte zu stellen sind. 

Erste Modellrechnungen zeigen, 
dass abhängig von der Höhe des In
vestitionsvolumens, der Darlehens-

Abbildung 1: 
Grundsätzliche 

Fondskonstruk
tion 

Quelle: NRW. 
BANK 
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laufzeiten und Risikostrukturen und 
der zu erwartenden Rückflüsse 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 geförderten Projekte ent
sprechend steuern zu können. 

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

Das bisher geplante Fonds
volumen beläuft sich auf 50 Mio. 
Euro: bestehend je zur Hälfte aus 
Mitteln des Europäischen Fonds für 
Regionale Entwicklung (EFRE) und 
aus Mitteln, die durch das Land ko
finanziert werden sollen. Für die 
Finanzierung aus Städtebauförde
rungsmitteln – wie ursprünglich ge
plant – fehlt allerdings die rechtliche 
Grundlage. Daher soll die Kofinanzie
rung in Nordrhein-Westfalen durch 
den Einsatz von Mitteln der Landes
förderbank – der NRW.BANK – gelöst 
werden. Die NRW.BANK wird, wenn 
alle rechtlichen und administrativen 
Fragen hinreichend geklärt sind, die 
Mittel für einen Stadtentwicklungs
fonds zur Verfügung stellen. 

Basierend auf den vielfältigen 
Fragestellungen und vor dem Hinter

grund einer zügigen Implementierung 
eines funktionierenden Fondsmodells 
wird in Nordrhein-Westfalen die Um
setzung eines Darlehensfondsmo
dells vorangetrieben. Die Vergabe von 
Mitteln soll zunächst in Darlehens
form, ggf. mit Haftungsfreistellun
gen erfolgen, da andere Instrumente 
(z.B. Bürgschaften, Eigenkapital) sehr 
komplexen rechtlichen Anforderun
gen unterliegen. 

Fondskonstruktion - 
Entscheidungswege 

Der Fonds wird aus Mitteln des EFRE 
und der NRW.BANK gespeist. Die NRW. 
BANK übernimmt das Fondsmanage
ment und verwaltet das Fondsvermö
gen. Der NRW.BANK obliegt die kredit
wirtschaftliche Prüfung der Projekte. 
Zur Beratung der Fördernehmer und 
zur fachlichen Beurteilung (z.B. Ange
messenheit der Kosten, Marktlage u.a.) 
soll ein unabhängiger Gutachter fun
gieren. Neben der kreditwirtschaftli
chen und fachlichen Prüfung wird auch 
ein Förderbeirat ein Votum zur Förder
würdigkeit der Projekte abgeben. In 
dieses Gremium sollen Vertreter ver
schiedener Landesministerien und ggf. 
auch Vertreter kommunaler Spitzen
verbände berufen werden. Eine Ent
scheidung über 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 unabhängig. 

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

Abbildung 2: Grundsätzliche Ent
scheidungswege 

Quelle: NRW.BANK 

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

Weiterer Fahrplan 

Um die Voraussetzungen für die Auf
lage des Fonds zu schaffen, müssen 
die vertraglichen Voraussetzungen 
zur Struktur des Fonds zwischen NRW. 
BANK und MBV erarbeitet werden. Ziel 
ist es, die Fondskonstruktion im Laufe 
des ersten Quartals rechtlich endgül
tig zu klären. 

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 würden 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 
für eine städtebauliche Entwicklung 
ist in einigen Projekttypen essentiell. 
Die Implementierung eines Stadtent
wicklungsfonds, wenn auch zunächst 
als Modellfall, bleibt eine sinnvolle 
und notwendige Ergänzung des be
stehenden Förderinstrumentariums: 
Die Verknüpfung von Förderung und 
Finanzierung leistet einen wichtigen 
Beitrag zur Realisierung herausragen
der Stadtentwicklungsprojekte. 
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Vor Ort: Die Modellvorhaben Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

Stadt- und 
Strukturentwick
lungsfonds 
Rheinland-Pfalz 



Dr.BülentTarkan,Entwicklungsagentur 
Rheinland-Pfalz e.V., Kaiserslautern 

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

Neue Finanzierungsformen für 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 
für Sport in Zusammenarbeit mit der 
Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz. 
Dieser modellhafte Stadtentwicklungs
fonds im Sinne der JESSICA-Initiative 
der Europäischen Union soll als revol
vierendes Finanzierungsinstrument 
zukünftig die bisherigen Instrumente 
zur Förderung der städtebaulichen 
Entwicklung in Rheinland-Pfalz ergän
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
gänzend zu verlorenen Zuschüssen der 
öffentlichen Hand unterstützt werden. 
Intention des Modellvorhabens ist die 
Bereitstellung eines zusätzlichen lang
fristig wirkenden, weil revolvierenden 
Finanzierungsinstruments für Vorha
ben integrierter Stadt- und Regional
entwicklung in Rheinland-Pfalz. Da
durch soll zudem eine noch effektivere 
Fördermittelverwendung und ein stär
kerer Einsatz von privatem Kapital für 
bedeutsame Stadt- und Strukturent
wicklungsprojekte erreicht werden. 
Bei der Festlegung des Interventions
spektrums des Rheinland-Pfalz-weit 

Ansprechpartner:  
Ministerium des Innern und für Sport, Abteilung 3 – Referat 336  
Städtebauliche Entwicklung und Konversion 
Prof. Jürgen Hiller,  Vera Krupinski 
Schillerplatz 3–5 
55118 Mainz 
Tel.: (06131) 16-0 
vera.krupinski@ism.rlp.de 

wirkenden Modellfonds muss den 
vorhandenen regionaltypischen Ent
wicklungsbedürfnissen angemessen 
Rechnung getragen werden. Individu
elle Entwicklungschancen der Städte 
und Gemeinden in unterschiedlichen 
Regionen sollen jeweils bedarfsorien
tiert und mit einer zweckdienlichen 
Fondsstruktur unterstützt werden. 
Hierfür und um zugleich auch eine Ri
sikostreuung zu erreichen, erscheint 
es zweckmäßig, sowohl thematische 
als auch regionale Einsatzbereiche für 
den Stadt- und Strukturentwicklungs
fonds Rheinland-Pfalz zu unterschei
den. Inwieweit sich dieser Ansatz in 
der Systematik eines übergeordneten 
Fonds mit nachgeschalteten „Themen
fonds“ und „Regionalfonds“ oder aber 
mit unterschiedlichen Finanzströmen 
innerhalb eines einzigen Fonds sach
dienlicher realisieren lässt, 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 mög
lich strukturiert sein, um einerseits 
die laufenden Management- und 
Verwaltungskosten gering zu halten 
und andererseits für alle damit arbei
tenden Akteure leicht verständlich zu 
sein. Zugleich kommt eine einfache 
Fondsstruktur auch der angestrebten 
Entbürokratisierung der Prozesse im 
Rahmen der Förderung der kommu
nalen Entwicklung in Rheinland-Pfalz 
entgegen. Eine Einbindung privater 
Akteure ist zunächst nur auf der Pro
jektebene beabsichtigt, auf der Fonds
ebene soll zunächst ausschließlich 
mit öffentlichem 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 
örtlichen Akteuren Geldmittel aus 
einer Region im Sinne eines regio
nalwirtschaftlichen Kreislaufs auch 
innerhalb der Region verbleiben wer
den. Investoren ist es auf diese Weise 
möglich, „ihr“ Projekt unmittelbar 
vor Ort in Augenschein zu nehmen, 
sich dadurch nachhaltig mit ihrer In
vestition zu identifizieren und mög
licherweise weitere Investitionen zu 
tätigen. 

Der Träger 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
patibilität des künftigen Modellfonds 
mit dem Einsatz von Fördermitteln 
auf der Projektebene ist ausdrücklich 
erwünscht. Die für einen Stadt- und 
Strukturentwicklungsfonds in Rhein
land-Pfalz relevanten potenziellen 
Projekte sind generell strategisch be
deutsame, in integrierte städtische 
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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Abbildung 1: Struktur 
der JESSICA-Förde
rung in Rheinland-

Pfalz 

Quelle: Entwick
lungsagentur 

Rheinland-Pfalz 

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 Städtebauförderung er
füllen. Dieser Situation steht zugleich 
ein großes öffentliches Interesse an 
der – zügigen – Umsetzung des je
weiligen Projektes gegenüber. Durch 
den Fonds unterstützte Projekte sol
len neben ihrer „internen Rendite“ 
im Sinne eines angemessenen Ka
pitalrückflusses 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 große Spannweite auf. Gleiches 
gilt für die jeweiligen voraussicht
lichen Umsetzungszeiträume und 
den projektspezifischen Unterstüt
zungsbedarf. Die Projekttypen rei
chen von reiner Flächenentwicklung 
über Hochbaumaßnahmen bis hin zu 
Nutzungsänderungen in denkmalge
schütztem 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 Unterstützung 
einer finanztechnischen Projektassis
tenz, Expertengremien und Arbeits
kreisen qualitative und quantitative 
Projektbewertungskriterien aufge
stellt und projektbezogen detailierte 
finanztechnische Analysen durchge

führt. Ziel ist, Festlegungen zur Pro
jektauswahl und Ausgestaltung eines 
ausgewogenen Projektportfolios für 
den Fondsbetrieb zu erhalten. 
Die Konstruktion des modellhaften 
Stadt- und Strukturentwicklungs
fonds erfolgt in mehreren Entwick
lungsschritten, wobei jeweils auch die 
für Stadtentwicklungsfonds im Sinne 
der JESSICA-Initiative rahmensetzen
den einschlägigen Rechtsbereiche be
leuchtet werden. Eine durch die Eu
ropäische Investitionsbank initiierte 
begleitende Rechtsexpertise befasst 
sich beispielsweise mit der grundsätz
lichen beihilferechtlichen Einordnung 
eines Stadtentwicklungsfonds.Weitere 
zentrale Rechtsfelder sind z.B. Fonds
gestaltungsrecht, Landeshaushalts
recht, kommunales Wirtschaftsrecht 
sowie Vergaberecht. 

Der Träger des Modellvorhabens 
beabsichtigt, den Stadt- und Struktur
entwicklungsfonds Rheinland-Pfalz 
zunächst in einer „In-House-Kon
struktion“ als nicht-rechtsfähiges Son
dervermögen mit eigener Wirtschafts- 
und Rechnungsführung zu bilden. 
Die Verwaltung des Sondervermö
gens kann dabei grundsätzlich auch 
auf das Landesförderinstitut oder ein 
drittes Institut mit entsprechender 
Banklizenz übertragen werden. Das 
Sondervermögen wird als revolvie
render Fonds ausgestaltet und vergibt 
rückzahlbare Darlehen für 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 
Sondervermögen mit eigener Rechts
persönlichkeit erforderlich sein. Eine 
eigene Rechtspersönlichkeit eröffnet 

darüber hinaus die Möglichkeit, 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	 Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

KfW-Stadtent  
wicklungsfonds 

Steffen Seiffert, KfW-Bankengruppe, 
Berlin 

Im Rahmen der Überlegungen 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 
Fördercharakter haben soll, anderer
seits – durch die Einbeziehung priva
ter Investoren zu gleichen Bedingungen 
– die Projekte eine auskömmliche Ren
dite aufweisen müssen. Gleichzeitig 
stellt auch die vorgesehene Konzen
tration des KfW-Produkts auf Eigenka
pitalfinanzierungen hohe Ansprüche 
an die Auswahl und Bewertung geeig
neter Projekte. 

Aus den genannten Rahmen
bedingungen ergeben sich auf den 
ersten Blick gegensätzliche Anforde
rungen an die infrage kommenden 
Projekte. Gerade in benachteiligten 
Stadtgebieten/Stadtquartieren ist es 
eher schwierig, Projekte mit einer 
auskömmlichen Rendite zu identifi
zieren. Auch sind die Risiken für Ei
genkapitalfinanzierungen bei Projek
ten an diesen Standorten tendenziell 
höher. Es besteht somit die Gefahr, 
dass die Risikotragfähigkeit des KfW-
Stadtentwicklungsfonds über Gebühr 
belastet wird und sich kaum private 
Investoren finden. Würde der Tätig
keitsschwerpunkt des Fonds jedoch 
anders gesetzt und eine Konzentra
tion auf renditeorientierte Projekte 
vorgenommen, wäre es fraglich, ob 
die förderpolitischen Zielsetzungen 
adäquat verfolgt werden könnten. 
Zudem besteht bei rentierlichen Vor-

Ansprechpartner:  
KfW Bankengruppe – Geschäftsbereich KfW Kommunalbank 
Steffen Seiffert 
Charlottenstraße 33/33a 
10117 Berlin 
Tel.: (030) 20264-0 
steffen.seiffert@kfw.de 

haben in 1a-Lagen mit geringen Ri
siken seitens der privaten Investoren 
grundsätzlich keine erhöhte Notwen
digkeit, Mittel aus dem KfW-Stadtent
wicklungsfonds in die Finanzierung 
einzubinden. 

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

bei der KfW 
Internetbasiert werden zunächst grobe 
Eckdaten für das potenziell mitzufi
nanzierende Projekt erhoben. Für eine 
Vorauswahl besonders relevant sind 
dabei vor allem Angaben zum Projekt/ 
zur Immobilie; zur Lagequalität und 
zur Art der Projektentwicklung. Auf 
Basis dieser Daten müssen sowohl die 
förderpolitische Relevanz als auch die 
wirtschaftlichen Rahmenbedingen des 
Projekts sichtbar werden. 
2.	 Standardisierte Auswertung der 

Anträge in der KfW durch ein spe
ziell entwickeltes Selektionstool 

Auf Basis der internetgestützten Erstse
lektion erfolgt in einem zweiten Schritt 
eine standardisierte Prüfung der nach 
Durchlaufen der ersten Stufe infrage 
kommenden Projekte. Dabei werden 
für alle Anträge einheitliche Bewer
tungskriterien und ein einheitlicher 
Bewertungsmaßstab zu Grunde ge
legt. Denkbar wäre es für eine Entschei
dungsfindung vor dem Hintergrund 
von Rentabilitätsbetrachtungen, ein
zelne Kennziffern unterschiedlich zu 
Gewichten. Auch die förderpolitischen 
Aspekte müssen angemessen in den 
Bewertungsmaßstab einfließen. Dies 

könnte z. B. über verschiedene Inst
rumente (z.B. Höherbewertung inte
grierter Stadtentwicklungsprojekte, 
Bevorzugung oder Ausschluss von 
Standortarten, Ausgleichsfaktoren für 
bestimmte Standortbewertungen) er
folgen. Am Ende der 2. Prüfungsstufe 
steht eine (Kurz-)Bewertung des Vorha
bens im Sinne einer Qualitätsnote (ge
ringe, mittlere oder hohe Eignung). Sie 
kann dann die Entscheidungsgrund
lage für eine Ablehnung oder vertiefte 
Prüfung des Projekts bilden. 
3. Einzelfallprüfung geeigneter Pro

jekte bis zur Entscheidungsreife 
Nachdem ein Projektantrag die 
2. Prüfungsphase erfolgreich durch
laufen hat, werden vom Antragstel
ler die vollständigen Projektunterla
gen (z.B. Grundbuchauszug, Lageplan, 
Baupläne, Massen-/Flächenbedarfs
berechnungen, Residualbewertung, 
Wirtschaftlichkeitsberechnung, Un
terlagen zur Prüfung der Bonität) an
gefordert. Auf Basis dieser Unterla
gen wird ein Einzelgutachten erstellt. 
Durch die zuständigen Projektma
nager erfolgt auf Basis des Gutach
tens eine Vorlage für das KfW-interne 
Entscheidungsgremium. 

Es ist davon auszugehen, dass mit 
dem beschriebenen und noch in der 
Entwicklung befindlichen Verfahren 
eine ausreichende Anzahl von Projek
ten akquiriert werden kann, die sowohl 
den förderpolitischen Zielen des Fonds 
entsprechen als auch angemessene 
Renditemöglichkeitenbieten.Nunmehr 
werden die grob dargestellten Ent
scheidungskriterien und -prozesse der 
Projektauswahl weiter zu vertiefen sein. 
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Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland Aktuell 

Projektwerk  
stätten in  
Potsdam und 
Düsseldorf 

Projektwerkstätten im Forschungs
feld 

Im Jahr 2009 wurden zwei Projektwerk
stätten im ExWoSt-Forschungsfeld 
„Stadtentwicklungsfonds in Deutsch
land“ durchgeführt. 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 Düsseldorf 
war die NRW.Bank Gastgeber. 

1. Projektwerkstatt am 10. Februar 
2009 in Potsdam 

Im Mittelpunkt der Veranstaltung 
stand die Auswahl von Pilotprojek
ten für die Umsetzung von Stadt
entwicklungsfonds in den verschie
denen Modellvorhaben. Nach der 
Begrüßung durch den Gastgeber Herrn 
Stenger (ILB) gab Herr Dr. Jakubow
ski (Bundesinstitut für Bau-, Stadt- 
und Raumforschung, BBSR) eine inhalt
liche Einführung in die Thematik und 
übernahm die Leitung der Werkstatt. 

Anschließend stellte Herr Prof. Dr. 
Nadler die Rahmenbedingungen des 
Auswahlprozesses und der Projektan
forderungen aus Sicht der Forschungs
assistenz vor. Es gibt zwei verschiede
ne Herangehensweisen an die Um
setzung von Stadtentwicklungsfonds: 
im Top-down-Ansatz werden Fonds
struktur, -tätigkeit und -ausstattung 
vorab festgelegt und dazu passende 
Projekte gesucht. Allerdings sollte 
auch bei diesen sog. Blind-Fonds eine 
Konzeptphase vorgeschaltet werden, 
die erste Grundüberlegungen zu po
tenziell geeigneten Projekttypen be
inhaltet. Im Bottom-up-Ansatz wird 
die Fondsstruktur dezidiert aus einem 
Portfolio an entwicklungspolitisch re

levanten Projekten abgeleitet. Neu
ralgischer Punkt ist die Verfügbarkeit 
bzw. Auswahl geeigneter Projekte, da 
die genaue Ausgestaltung der ausge
wählten 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 für den EFRE-
Mitteleinsatz geprüft, Rentierlich
keitsberechnungen durchgeführt, die 
verschiedenen Risiken geschätzt und 
bewertet und dagegen die stadtent
wicklungspolitische Bedeutung ge
setzt. Nordrhein-Westfalen hat sich 
nun auf fünf Projekte festgelegt. Eine 
Klärung der Risikoverteilung auch im 
direkten Bezug zu den Projekten wird 
mittels eines Workshops mit den auf 
der örtlichen Ebene einzubindenden 
Kreditinstituten verfolgt. 

Frau Aval stellte fünf Hamburger 
Projekte vor, die zu diesem Zeitpunkt 
als mögliche Projekte für 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 Ökonomien zugeführt wer
den. Ein Zentrum für lokale Ökono
mie, Beratung und Qualifizierung soll 
nach Revitalisierung einer Brachflä
che Raum für Aus- und Weiterbildung, 
Unternehmensgründungen und Pro
duktion bieten. Im Bildungszentrum 
„Tor zur Welt“ werden Schulen und 

weitere soziale Einrichtungen unter 
einem Dach vereint. 

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

Herr Prof. Hiller präsentierte 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 räumlich unterscheiden. Für die 
weitere Entwicklung muss die Fonds
lösung auf die rheinland-pfälzischen 
Verhältnisse eingestellt werden. 

Herr Spiekermann erläuterte die 
Grundzüge des KfW-Stadtentwick
lungsfonds und den ersten Entwurf 
des für die Projektidentifikation ent
wickelten Scoringmodells. Das Modell 
soll nach Fertigstellung per Internet 
für die Projektantragsteller zur Verfü
gung gestellt werden. 

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

2. Projektwerkstatt in Düsseldorf 
am 28. Oktober 2009 

Im Mittelpunkt der Veranstaltung stan
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Aktuell Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 

Abbildung 1: Entwicklungsprozess 
eines Stadtentwicklungsfonds 

den unterschiedliche Möglichkei
ten der konkreten Konstruktion von 
Stadtentwicklungsfonds zur Finanzie
rung und Förderung der identifizier
ten Projekttypen. Nach der Begrüßung 
durch den Gastgeber Herrn Kindsmül
ler (NRW.Bank) gab Herr Dr. Jakubow
ski eine kurze inhaltliche Einführung 
in die Thematik. 

Anschließend stellten Frau Dr. 
Kreuz und Herr Prof. Dr. Nadler die 
allgemeinen Grundlagen des derzeit 
in den Modellvorhaben hauptsäch
lich diskutierten Fondsmodells dar. 
Die in den Modellvorhaben diskutier
ten Fondsmodelle sind neben der Be
schränkung 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 (Förder-)Bank, die auch das 
Fondsmanagement übernimmt; die 
Bewertung der potenziell zu fördern
den Projekte übernimmt ein Beirat 
oder ein Gutachter; in den Fonds wird 
nur öffentliches Kapital eingelegt. Für 
die Zukunft sind aber auch Modelle 
für 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 
natürlich die entsprechenden EFRE-
Regularien zu beachten. 
Herr Fuchs (ILB) stellte den aktuellen 
Stand der Aktivitäten in Brandenburg 
vor. Die ILB verwaltet den Stadtent
wicklungsfonds Brandenburg treuhän
derisch, es werden neben den Refinan
zierungskosten für die Kapitaleinlage 
per Darlehen noch pauschal abzurech
nende Personalkosten für die Fonds-

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 Förderangeboten konnte bislang 
noch kein Pilotprojekt identifiziert wer
den. Aus diesem Grund wird auch da
rüber nachgedacht, den Zinssatz eines 
Fondsdarlehens weiter abzusenken. 

Herr Prof. Hiller und Herr Weiß 
(Deka Kommunal Consult) präsen
tierten aktuelle Informationen zum 
Stadt- und Strukturentwicklungs
fonds Rheinland-Pfalz. Zunächst soll 
ein Fondskonzept entworfen werden, 
bevor man sich nach erfolgter politi
scher Willensbekundung der Projekt
ebene zuwenden wird. Unabhängig 
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) erläuter
te das Vorgehen im Modellvorhaben 
Hamburg. Bei der Suche nach Pilot
projekten ist zu Beginn des Jahres 
die räumliche Beschränkung 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 ursprünglichen 
Finanzmodell vorgenommen werden. 
Im weiteren Entwicklungsprozess wird 
die Vorstudie zu Ende geführt, eine 
Förderrichtlinie für den Fonds entwi
ckelt und letztlich eine Entscheidung 
über eine tatsächliche Umsetzung 
des Stadtentwicklungsfonds Hamburg 

herbeigeführt. 
Herr Seiffert erläuterte den Ansatz des 
KfW-Stadtentwicklungsfonds und das 
für 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 könnte, da es 
bislang u.U. zu kommerziell ausge
richtet ist und bei einer Vielzahl stadt
entwicklungspolitisch sinnvoller Pro
jekte eine Förderung ausgeschlossen 
wird. Es werden jedoch große Poten
ziale in der Kombination der Aktivitä
ten des KfW-Stadtentwicklungsfonds 
mit denen der Länder-Modellvorha
ben gesehen. 

Herr Dr. Heyer (NRW.Urban) 
und Herr Kindsmüller stellten den 
Sachstand des Modellvorhabens 
Nordrhein-Westfalen vor. Die Dar
lehensvergabe durch den Fonds soll 
über die jeweiligen Hausbanken der 
zu fördernden Projekte im Rahmen 
der kreditrechtlichen Bewertung er
folgen. Zurückfließende 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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Forschungsfeld: Stadtentwicklungsfonds in Deutschland Forschung 

Forschung Finanzwirtschaftliche Konstruktion von Stadtentwick
lungsfonds 

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 
für 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 Förder
bank anstelle der Gewährung eines 
eigenständigen rechtlichen Status. Um 
trotzdem eine getrennte Bewertung 
und Kontrolle des Fondserfolgs vor
nehmen zu können, wird der Fonds in
nerhalb der Förderbank jedoch separat 
bilanziert und bewertet. Das Fondsma
nagement liegt ebenfalls bei der För
derbank. Für die Bewertung von Pro
jekten, die durch den Fonds finanziert 
werden sollen, werden zusätzlich ein 
Beirat bzw. externe Gutachter zur Prü
fung der Projektanträge eingesetzt. 

Ein derartiges Fondsmodell („Mo
dell der ersten Generation“) bietet 
zwei Vorteile: Durch die Organisation 
innerhalb einer Förderbank ist es mög
lich, in relativ kurzer Zeit einen funk
tionsfähigen Stadtentwicklungsfonds 
ins Leben zu rufen. Darüber hinaus ist 
dies nicht nur eine schnelle, sondern 

auch eine kostengünstige Lösung. Die 
Einrichtung eines Stadtentwicklungs
fonds als eigenständige Projektgesell
schaft wäre demgegenüber nicht nur 
wesentlich zeitaufwändiger, sondern 
auch teurer. In diesem Fall könnte z.B. 
nicht auf Sachmittel und Mitarbeiter 
und deren Fachwissen aus der Förder
bank zurückgegriffen werden. 

Das Kapital der Stadtentwick
lungsfonds der ersten Generation, 
das in Projekte der integrierten Stadt
entwicklung investiert werden soll, 
besteht momentan durchweg aus 
öffentlichen Mitteln: Die Hälfte des 
Fondskapitals stammt in der Regel 
aus Mitteln des Europäischen Fonds 
für regionale Entwicklung (EFRE), die 
andere Hälfte wird derzeit aus öffent
lichen Mitteln der einzelnen Bundes
länder finanziert. Einzig in Branden
burg liegt der EFRE-Anteil aufgrund 
spezieller Regelungen für die neuen 
Bundesländer bei 75 % des Fondska
pitals, so dass nur 25 % aus Landes
mitteln bereitgestellt werden müssen. 

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

Hinsichtlich der Art der zu för

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 Flächen 
durch den Fonds zum Ziel haben. 
Andererseits werden auch klassische 
Hochbauprojekte unterstützt, bei 
denen (auch oder nur) die Bauphase 
finanziert wird. Förderungen von In
vestitionen in bereits bestehende Im
mobilien sind momentan noch nicht 
geplant. Dies betrifft z.B. auch Maß
nahmen der energetischen Sanierung 
von Gebäuden. Hier bildet jedoch das 
umfangreiche Zuschuss- und (ver
günstigte) Darlehensangebot der KfW 
eine große Konkurrenz. Dies kann als 
ein möglicher Grund dafür angesehen 
werden, dass momentan keine Pro
jektanträge für die Finanzierung von 
Investitionen in bestehende Gebäude 
vorliegen. 

Fasst man nun die drei beschrie
benen Kriterien Kapitalherkunft des 
Fonds, eingesetztes Finanzierungs
instrument und Art der zu fördern
den Projekte im Lebenszyklus einer 
Immobilie zusammen, ergeben sich 
aus der Kombination dieser Kriterien 
verschiedene potenzielle Fondsmo
delle für 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 ausgeführt, liegt der klare Vorteil 
dieser Modelle in der schnellen und 
kostengünstigen Umsetzung. Gleich
zeitig sollten jedoch schon bei der 
Gründung eines Stadtentwicklungs
fonds die Weichen für eine Erweite
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Abbildung 1: Spektrum möglicher Ausgestaltungsformen von Stadtentwick
lungsfonds 

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

sätzlich zu öffentlichen Mitteln auch 
aus Kapital privater Investoren, die 
sowohl in einzelne Stadtentwick
lungsprojekte als auch in den Fonds 
selbst investieren können. 
•	 Das langfristig angelegte Fondsmo

dell finanziert darüber hinaus in
tegrierte Stadtentwicklungspro
jekte nicht nur mit vergünstigten 
Darlehen, sondern ebenfalls über 
weitere mögliche Finanzierungs

instrumente wie Eigenkapitalbetei
ligungen und Garantien. 
•	 Schließlich sollte das Zukunftsmo

dell eine ausgewogene Mischung 
aus Stadtentwicklungsprojekten 
fördern, die jede Phase des Lebens
zyklus einer Immobilie umfassen. 
Dieser beginnt bei der Baulandent
wicklung, setzt sich fort in der ei
gentlichen Bautätigkeit und mündet 
in die Modernisierung oder Umnut
zung bestehender Immobilien. 

Die langfristige Ausgestaltung von 
Stadtentwicklungsfonds – ein mög
liches Zukunftsmodell 

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

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

Die höheren Ansprüche des Zu
kunftsmodells richten sich zunächst 
an die Organisation des Fonds: Ein 
fortgeschrittenes Fondsmodell mit 
öffentlichem und privatem Kapital, 
welches neben Darlehen insbeson
dere auch Eigenkapitalbeteiligungen 
an Projekte vergibt, kann nicht mehr 
Teil einer Förderbank sein. Vielmehr 
muss eine unabhängige Gesellschaft 
gegründet werden. Hierfür bietet sich 
eine eigene Kapitalanlagegesellschaft 
in Form einer AG oder GmbH an. 
Gründet man den Stadtentwicklungs
fonds in einer separaten Gesellschaft, 
so muss zur Leitung dieser Gesell
schaft ein Fondsmanagement einge
setzt werden, das von der Förderbank 
bzw. anderen Banken unabhängig ist. 
Dieses wird per Ausschreibung ge
sucht. 

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

Es besteht die grundsätzliche Mög
lichkeit, einen Fonds mit begrenzter 
oder unbegrenzter Laufzeit zu grün
den. Bei einer begrenzten Fondslauf
zeit ist der Zeitpunkt, an dem die Pro
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jektfinanzierungen auslaufen, bereits 
zu Beginn der Fondstätigkeit festge
legt. Dies kann dazu führen, dass die 
Auswahl von Stadtentwicklungspro
jekten beim Fonds bereits von vorn
herein eingeschränkt ist. Bestimmte 
Projekte, die erst nach vielen Jahren 
Rückflüsse erzeugen, können so z.B. 
nicht finanziert werden. Ein weiterer 
Unterschied liegt in der Verwendung 
der Projektrückflüsse. Bei unbegrenz
ter Fondslaufzeit fließen diese in den 
Fonds zurück und können wiederum 
in integrierte Stadtentwicklungspro
jekte investiert werden. Bei einer be
grenzten Fondslaufzeit erfolgen die 
Rückflüsse hingegen direkt an die 
Stadt oder die Kommune. Diese in
vestiert die Mittel dann außerhalb des 
beendeten Fonds in Projekte einer in
tegrierten Stadtentwicklung. 

Bei einem Fonds mit begrenzter 
Laufzeit ist die größte mögliche Dauer 
der Finanzierung von Stadtentwick
lungsprojekten automatisch festge
legt. Bei einem Fonds mit unbegrenz
ter Laufzeit muss hingegen für jedes 
Projekt ein Ende der Finanzierung 
festgelegt werden. Zu diesem Zeit
punkt muss dann das komplette Kapi
tal an den Fonds zurückgezahlt 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 und späterem 
Verkauf der Immobilien eine frühere 
Rückzahlung an den Fonds möglich 
sein als bei der Finanzierung beste
henden Immobilien. Bei einer ener
getischen Modernisierung müssen 
z.B. zunächst die Investitionskosten 
in eine verbesserte Dämmung, ein al
ternatives Heizsystem o. Ä. durch den 
Fonds finanziert werden. Erst durch 

die laufenden Energieeinsparungen 
kann dann allmählich eine Rückzah
lung der Investitionssumme erfolgen. 
Je nach Höhe der Investitionssumme 
kann dies durchaus bis zu 20 Jahre in 
Anspruch nehmen. Bei der Finanzie
rung von Immobilienentwicklungen 
ist hingegen eine frühere Rückzah
lung möglich, die aus dem Verkaufs
preis der Immobilien erfolgt. 

Darüber hinaus ist in der Fonds
satzung die Gewinn- und Verlustver
teilung aus Fondsrückflüssen an die 
unterschiedlichen Investorengrup
pen zu regeln. Die Fondssatzung kann 
in dieser Hinsicht flexibel ausgestal
tet werden. So ist es möglich, private 
Fondsinvestoren bei der Gewinn- und 
Verlustverteilung anders zu behan
deln als öffentliche Kapitalgeber. Als 
private Kapitalgeber kommen für 
Stadtentwicklungsfonds insbesondere 
sogenannte nachhaltige Investoren in 
Frage. Diese Investorengruppe strebt 
an, ihr Kapital in Projekte zu investie
ren, die auch unter sozialen und/oder 
ökologischen Aspekten sinnvoll er
scheinen und erwartet dafür eine be
grenzte Rendite. Dies ist z.B. bei inte
grierten Stadtentwicklungsprojekten 
eindeutig der Fall. Trotzdem können 
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 öffentlicher Ka
pitalgeber unterscheiden sich meist 
von den genannten Zielen privater 
Investoren. Die Ziele öffentlicher In
vestoren sind vorrangig auf die Rea
lisierung von stadtentwicklungspoli
tisch sinnvollen Projekten gerichtet. 
Erbringen die durch den Fonds geför
derten Projekte somit eine hohe „so

ziale Rendite“, verzichten öffentliche 
Kapitalgeber oft komplett oder zu
mindest teilweise auf eine „ökonomi
sche Rendite“ ihres investierten Kapi
tals. Dies hat zur Folge, dass Gewinne 
und Verluste ungleichmäßig auf pri
vate und öffentliche Kapitalgeber ver
teilt werden (können): Private Inves
toren bekommen per Fondssatzung 
einen höheren Anteil am Gewinn des 
Fonds zugesprochen. Gleichzeitig ist 
es möglich, auch die Verlustverteilung 
unterschiedlich zu regeln, indem ein 
gewisser Verlustanteil direkt dem öf
fentlichen Kapital angerechnet wird. 
Auf diese Weise verringert sich das 
Verlustrisiko für private Investoren. 
Damit wird eine Investition in Stadt
entwicklungsfonds aus ihrer Sicht at
traktiver. 

Vorzüge des vorgeschlagenen 
Konzeptes 

Welche Vorzüge bietet nun ein 
derartiges Fondsmodell? Zunächst 
ist als generelles Problem die Kapi
talknappheit der öffentlichen Hand 
anzuführen. Dies wirkt sich auch auf 
die momentan entstehenden Stadt
entwicklungsfonds der ersten Gene
ration aus, die nur öffentliche Mittel 
enthalten. Für sie kann meist nur ein 
begrenztes Fondsvolumen von rund 
10 Mio. bereitgestellt werden. Insofern 
wäre es vorteilhaft, zusätzlich private 
Investoren für den Fonds gewinnen 
zu können, da so langfristig wesent
lich mehr Kapital für Investitionen in 
nachhaltige Stadtentwicklungspro
jekte bereit stehen würde. 

In Ergänzung dazu wäre das Zu
kunftsfondsmodell jedoch nicht nur 
in der Lage mehr Kapital zur Verfü
gung zu stellen, sondern darüber hi
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naus auch solche Projekte zu fördern, 
die momentan gar nicht finanziert 
werden. Dies gilt insbesondere für 
Eigenkapitalvergaben aus Fonds in 
Stadtentwicklungsprojekte. Mit der 
Erhöhung des Eigenkapitalanteils 
steigt auch das Haftungskapital eines 
Projektes oder einer Projektgesell
schaft. Im Verlustfall kann dieses dann 
zur Bedienung der Ansprüche 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 Größe dar. Erst durch ein 
ausreichendes Maß an Eigenkapital 
können weitere (Fremd-)Kapitalge
ber zur Projektfinanzierung bewegt 
werden. Deshalb könnten durch eine 
Eigenkapitalvergabe aus Stadtent
wicklungsfonds auch solche Projekte 
gefördert werden, die momentan gar 
keine Finanzierung erhalten. 

Eine Eigenkapitalvergabe geht je
doch im Vergleich zu einer Finanzie
rung über Darlehen immer mit einem 
erhöhten Risiko einher, da im Ver
lustfall das eingesetzte Eigenkapital 
(komplett) verloren ist. Damit derar
tige Projekte zukünftig ebenfalls von 
Stadtentwicklungsfonds gefördert 
werden können, müssen sie im Vorhi
nein einer ausführlichen Bewertung 
unterzogen werden. Hierfür 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 zukünftigen Einnahmen, 

Ausgaben und Risiken der Projekte 
kann dann ein Geschäftsplan für den 
Stadtentwicklungsfonds abgeleitet 
werden. Eine derartige Geschäftspla
nung stellt zwar eine große Herausfor
derung für einen Stadtentwicklungs
fonds der Zukunft dar. Jedoch ist auf 
diesem Gebiet schon ein reichhaltiges 
Wissen in den einzelnen Bundeslän
dern wie auch bei der KfW vorhanden. 
Dieses resultiert daraus, dass bereits 
sowohl auf Länderebene als auch bei 
der KfW ähnliche 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 Unterstützung von 
Klein- und Mittelunternehmen her
anzieht. Obwohl für eine Eigenkapi
talvergabe an (Klein-)Unternehmer 
aus Mitteln eines Fonds im Einzelnen 
andere Bewertungskriterien für eine 
Finanzierung herangezogen werden, 
könnten die daraus gewonnenen 
allgemeinen Erkenntnisse auch für 
Stadtentwicklungsfonds genutzt wer
den. Für die Bewertung von Projekt
anträgen an den Stadtentwicklungs
fonds könnten darüber hinaus auch 
externe Gutachter eingesetzt werden. 
Es ist aber auch darauf hinzuweisen, 
dass die Einbeziehung von Privatka
pital über die legitimen Rentabilitäts
ansprüche der Privaten dazu führt, 
dass die Förderkomponente des Ins
trumentes „Stadtentwicklungsfonds“ 
reduziert wird, weil sich die darstell
baren Finanzierungskonditionen stär
ker an den Marktbedingungen orien
tieren müssen. 

Kooperation von KfW- und Länder
fonds? 

Unabhängig von der Entwicklung 
ambitionierter Stadtentwicklungs
fonds in der Zukunft ist schon heute 
die Frage von Bedeutung: Wie könn
te eine sinnvolle Zusammenarbeit 
der Fondsmodelle der ersten Gene
ration auf Bundes- und Länderebe
ne aussehen? Eine Kombination von 
Bundes- und Länderfonds erscheint 
anspruchsvoll aber umsetzbar: Der 
von der KfW geplante Bundesfonds 
zur (Eigenkapital-)Finanzierung in
tegrierter Stadtentwicklungsprojekte 
könnte dabei als Kooperationspartner 
der diversen Länderfonds auftreten. 
Auf diese Weise könnte das Angebot 
zinsvergünstigter Darlehen der Stadt
entwicklungsfonds auf Länderebene 
mit einer Eigenkapitalbeteiligung des 
KfW-Fonds auf Bundesebene kom
biniert werden. Die Voraussetzung 
für eine derartige Zusammenfüh
rung verschiedener Fondsmodelle 
auf Bundes- und Länderebene wäre 
eine frühzeitige Abstimmung bezüg
lich der finanzwirtschaftlichen und 
stadtentwicklungspolitischen Anfor
derungen an konkrete Projekte. Die
se Anforderungskriterien müssten 
einheitlich gestaltet sein, damit eine 
reibungslose Projektfinanzierung aus 
beiden Fondsmodellen Wirklichkeit 
werden könnte. Dies stellt zwar eine 
große Herausforderung dar, bietet 
aber gleichzeitig auch eine vielver
sprechende Perspektive zur Zusam
menführung von Fondsmodellen der 
ersten Generation. 
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Stadt – Entwick
lung – Fonds: 
JESSICA und 
die Rolle der 
Europäischen 
Investitionsbank 

Europas langweiligste Bank1? The EU’s 
neglected institution2? Keineswegs. 
Im Laufe des vergangenen Jahres be
zeugte eine Vielzahl von Artikeln mit 
obigen oder ähnlich lautenden Ti
teln ein aufkeimendes Interesse an 
einer Institution, die in der öffentli
chen Wahrnehmung zwar zuweilen 
ein Schattendasein führt, als weltweit 
größtes multinationales Finanzinsti
tut und europäische Einrichtung je
doch von hoher Bedeutung für die Fi
nanzierung tragfähiger Investitionen 
zur Förderung europäischer Ziele ist 
- auch im Bereich der Regional- und 
Stadtentwicklung. Doch welche As
pekte umfasst das Tätigkeitsfeld der 
EIB zum Thema Stadt? Welchen Mehr
wert kann die EIB insbesondere bei 
der Entwicklung von innovativen Fi
nanzierungsinstrumenten und Fonds
strukturen für die Stadtentwicklung 
bieten? Zeit also für eine erläuternde 
Bestandsaufnahme. 

Die Europäische Investitionsbank 
(EIB) wurde 1958 durch den Vertrag 
von Rom als die Bank der Europäi
schen Union für langfristige Finan
zierungen gegründet, 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 Tätig
keit kontinuierlich an die Entwicklung 
der EU-Strategien an. 

Gegenwärtig stellt das Thema der 
nachhaltigen Stadt in der Europäi
schen Kohäsionspolitik, ausgehend 
von den Erfahrungen der Gemein
schaftsinitiative URBAN und kontinu
ierlich gestärkt durch die Verabschie
dung von Bristol Accord (2005) und 
Leipzig Charta (2007), einen wichtigen 
Baustein dar. Der Bedeutungsgewinn 

Ansprechpartner:  
Europäische Investitionsbank (EIB) 
Björn Gabriel,  
Urban Development Specialist - JESSICA Task Force 
100, Boulevard Konrad Adenauer 
L-2950 Luxembourg, Luxemburg, 
Tel.: (+352) 4379-1 
b.gabriel@eib.org 
www.eib.org/jessica 

der städtischen Dimension zeigt sich 
zudem in den europäischen Struktur
fonds und den Operationellen Pro
grammen des Europäischen Fonds für 
regionale Entwicklung (EFRE), die für 
den Zeitraum 2007-2013 Mittel für die 
Umsetzung konkreter Maßnahmen 
der integrierten Stadtentwicklung 
vorsehen. 

Aus Sicht der EIB wird das Thema 
der integrierten Stadtentwicklung 
aufgrund seiner Manifestierung in der 
europäischen Kohäsionspolitik somit 
ebenfalls zu einem elementaren Be
standteil ihrer operativen Strategie – 
sowohl im Rahmen der Finanzierungs
tätigkeiten der EIB, als auch in der da
rüber hinaus gehenden Kooperation 
mit der Europäischen Kommission 
sowie den nationalen, regionalen und 
kommunalen Akteuren der EU-Mit
gliedstaaten. Zwischen 2004 und 2008 
wuchsen die Finanzierungsaktivitä
ten der EIB im Sektor Stadtentwick
lung unter stetigem Jahreszuwachs 
auf ein Gesamtvolumen von ca. 30 
Milliarden Euro. In enger Zusammen
arbeit mit der Europäischen Kommis
sion (GD Regio) unterstützt 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 zuschusskomplementä
rer, revolvierender Finanzierungsme
chanismen für die Stadtentwicklung 
vor, in deren Zentrum das Instrument 
des Stadtentwicklungsfonds steht. Vor 
allem im Jahr 2009 entfaltete die Ini
tiative große Dynamik. Derzeit arbei
ten 18 EU-Mitgliedstaaten am Einsatz 
von JESSICA und Strukturfondsmittel 
in Höhe 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 Einführung der 
JESSICA-Initiative und der Gründung 
einer hausinternen JESSICA Task Force 
(JTF) bündelt die EIB die Bandbreite 
ihrer institutionellen Kapazitäten und 
verstärkt somit zusätzlich ihr sektorales 
Engagement. Die katalytische Rolle der 
EIB lässt sich grundsätzlich in vier Be
reiche differenzieren, die je nach ope
rativem Umfeld einer Region oder ei
nes Mitgliedstaates maßgeschneiderte 
Anwendung finden. 

Die EIB als Initiator und Berater 

Zur Entwicklung und Umsetzung maß
geschneiderter JESSICA-Fondsstruk
turen offerieren EIB und EU Kommis
sion den EFRE-Verwaltungsbehörden 
unter Verwendung eines gemeinsa
men Budgets Konzept- und Machbar
keitsstudien, die den politischen Ent
scheidungsprozess zur Anwendung 
revolvierender Instrumente befördern 
sollen. Im Detail analysieren diese Stu
dien die gegenwärtigen Marktverhält
nisse und -teilnehmer, identifizieren 
mögliche Projekttypologien, bewer
ten exemplarische Projekte und füh
ren diese Betrachtungen in einem 
Fondsmodell zusammen, um den kon
textbasierten Mehrwert der JESSICA 
Instrumente zu bestimmen. Grund
voraussetzung für die Durchführung 
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 Durchführung 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 über 
die pure Berichterstattung hinaus
geht: Die über mehrere Monate an
dauernde Zusammenarbeit zwischen 
öffentlichen Stellen (mit oftmals 
unterschiedlichen Interessenlagen) 
und relevanten Experten im Rahmen 
der Arbeitsgruppe hat vielmehr eine 
verständnis- und konsensbildende 
Funktion bezüglich des Instrumenta
riums und festigt so den weiteren Weg 
für eine mögliche Implementierung. 

In Deutschland startete die EIB in 
enger Zusammenarbeit mit den Län
dern bisher fünf Studien in Berlin3, 
Hamburg, Nordrhein-Westfalen und 
im Saarland, die in ihrem Verlauf be
reits vielerorts die landespolitische 
Diskussion begleitet haben und bis 
spätestens zum Ende des ersten Quar
tals 2010 abgeschlossen sein werden. 
Darüber hinaus dienen die Machbar
keitsstudien in den Ländern als Ge
nerator von Sachwissen und Erkennt
nissen, die im Rahmen des ExWoSt-
Forschungsfeldes in die Forschung 
und den Informationsaustausch auf 
Bundesebene einfließen und so die 
Fachdiskussion befördern. 

Zusätzlich startete die EIB in Zu
sammenarbeit mit DLA Piper Mitte 
2009 eine begleitende Rechtsstudie 
mit dem Ziel, eine solide Basis für die 
gemeinsame Arbeit der deutschen 
Bundesländer 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 europäischen 
Verordnungen, nationalen Rechts

gegebenheiten, landesspezifischen 
Erfahrungen in der Verwaltung von 
EFRE-Mitteln und real existierenden 
Umsetzungsbedingungen für die An
wendung von JESSICA in den Län
dern auszuleuchten, folgte die Studie 
einem konsultativen Prozess unter 
Einbindung von Verwaltungsbehör
den, relevanten Bundesministerien, 
ExWoSt Forschungsassistenz und EU-
Kommission. Die Rechtsstudie wird 
im ersten Quartal 2010 in Form eines 
umfassenden Themenpapiers ein
schließlich eines beantworteten Fra
genkatalogs zur Verfügung stehen. 

Auch außerhalb dieser Studien 
pflegt die EIB konstruktive Arbeits
kontakte mit Schlüsselakteuren in 
Brandenburg, Rheinland-Pfalz, Sach
sen, Thüringen und Niedersachsen 
und steht Ländervertretern, Städten 
sowie Kommunen als beratender An
sprechpartner zur Verfügung. 

Die EIB als Holdingfonds-Verwalter 

Gemäß EU-Verordnungen und je nach 
Bedarf eines Mitgliedstaates oder einer 
Region offeriert die EIB ihre Dienste 
zur Errichtung und Verwaltung von 
JESSICA-Holdingfonds. Auf Kosten
deckungsbasis übernimmt die EIB die 
Verantwortung für das Management 
von EFRE-Mitteln in einem Dachfonds, 
der als temporäres Instrument Aus
wahlverfahren zur Identifikation von 
Stadtentwicklungsfonds (bzw. geeig
neten Vehikeln) organisiert, die EFRE-
Mittel nach eingehender Prüfung in 
diese investiert und die ordnungsge
mäße Berichterstattung gegenüber der 
Verwaltungsbehörde sicherstellt. 
Bis Ende 2009 erhielt die EIB bereits 
acht Holdingfondsmandate in sechs 
Mitgliedstaaten mit einem Gesamt
volumen von ca. 900 Mio. Euro. Wäh

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

Die EIB als Finanzierungspartner 

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

Gleichwohl spielt sie auf dem 
deutschen Markt, wie im Falle Bran
denburgs, eine ergänzende Rolle als 
Finanzierungspartner der landeseige
nen Förderbanken. Diese stellen auf
grund der derzeitigen Einschränkun
gen in der Verwendbarkeit der klassi
schen Städtebaufördermittel den na
tionalen EFRE-Kofinanzierungsanteil 
auf Fondsebene im Großteil 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 französischen 
Caisse des Dépôts et Consignations 
(CDC) und der EIB im Rahmen ei
nes landesweit agierenden Fonds für 
die französischen Banlieues deutlich 
wird. Vor diesem Hintergrund steht 
die EIB auch in Deutschland einer 
vertieften Zusammenarbeit mit Ak
teuren und Instituten des Bundes of
fen gegenüber. 

Mit der Evolution der Stadtent
wicklungsfonds in Europa könnte sich 
auch das Selbstverständnis der EIB als 
Finanzierungspartner weiterentwi
ckeln, da sowohl eine breitere Adres
satenlandschaft als auch das verstärk
te Angebot von Risikoinstrumenten in 
der Bandbreite der EIB-Produkte zur 
Unterstützung revolvierender Instru
mente für Regionen, Städte 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 europäischer Ebene unter
stützte die JTF in der Vergangenheit 
die Arbeit der JESSICA-Arbeitsgruppe 
der Europäischen Mitgliedstaaten 
und entwickelt derzeit in enger Zu
sammenarbeit mit der EU-Kommis
sion die Europäische JESSICA-Netz
werk-Plattform, um relevante Ent
wicklungserkenntnisse zu möglichen 
Fondsmodellen in die Breite zu tragen 
und Rahmenbedingungen für die An

wendung von JESSICA kontinuierlich 
weiterzuentwickeln. 

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

2010 – ein wichtiges Jahr für JESSI
CA und das Instrument der Stadt
entwicklungsfonds 

Der Mehrwert revolvierender Finan
zierungsinstrumente für die Stadtent
wicklung scheint europaweit von Regi
onen und Städten bestätigt und kann 
durch die Umwandlung von einmali
gen Zuschüssen in revolvierende dau
erhafte Instrumente einenWandel und 
eine Weiterentwicklung der Stadtent
wicklungspolitik auslösen. Das Jahr 
2010 markiert für die JESSICA-Initia
tive dabei den Übergang von der Ent
wicklungsphase in die Umsetzung. Die 
bereits in Holdingfonds gebündelten 
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 rückt in den Fokus. 

Auch in Deutschland scheint zu
sätzlich zur Einrichtung des SEF Bran
denburg ein breiter Einstieg in die 
Umsetzung bevorzustehen. Während 
in einem weiteren Flächenland bereits 
eine gefestigte Absicht erkennbar ist, 
steht die politische Entscheidung zur 
Einführung von JESSICA-Instrumen
ten in drei weiteren Bundesländern 

unmittelbar bevor. 
Aus Sicht der EIB könnte eine bes

sere Verzahnung von dynamischen 
Finanzierungsinstrumenten und 
klassischer Städtebauförderung in 
Deutschland die Bandbreite der An
wendbarkeit der Stadtentwicklungs
fonds zusätzlich erweitern, da die Phi
losophie der Stadtentwicklungsfonds 
für Städte und Kommunen auch ab
seits des EFRE erhebliche Potenziale 
bietet. Die Ergebnisse der gegenwär
tig geführten Diskussion zur „Verwal
tungsvereinbarung Städtebauförde
rung 2010“ und deren möglicher Fle
xibilisierung im Zusammenhang mit 
revolvierenden Förderinstrumenten 
können hier von großer Bedeutung 
für die zukünftige Entwicklung von 
Stadtentwicklungsfonds in Deutsch
land sein. 

Die EIB steht in ihren vielfältigen 
Rollen auch in Zukunft allen Akteuren 
als unterstützender Partner zur Verfü
gung. Oder anders gesagt: „Europas 
langweiligste Bank“ wird im Bereich 
der Stadtentwicklungsfonds weiter
hin für 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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Modellvorhaben zur ener
getischen Stadterneuerung 
in Städten der Bundesländer 
Brandenburg und Sachsen-
Anhalt 
Im Rahmen des Forschungsprojekts „Energetische 
Stadterneuerung“ sollen beispielhafte Maßnahmen der 
energetischen Stadterneuerung in Modellkommunen 
initiiert und untersucht werden, um Erfahrungen für über
tragbare Ideen und Konzepte zu sammeln. In den  
Modellstädten werden Maßnahmen zur Energieein
sparung, zur Steigerung der Energieeffizienz und zur 
Anwendung erneuerbarer Energien bearbeitet. 

Mit dem Forschungsprogramm Experimenteller Wohnungs- und Städtebau (ExWoSt) fördert das  
Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) innovative Planungen und  
Maßnahmen zu städtebaulichen und wohnungspolitischen Themen. 

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

Die Broschüren können kostenlos bezogen werden bei Gabriele Bohm 
gabriele.bohm@bbr.bund.de. Stichwort: ExWoSt-Informationen 36/x 

Download : www.bbsr.bund.de à Veröffentlichungen des BMVBS à ExWoSt-Informationen 
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