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EINLEITUNG

Die Europaische Union hat 2007 im Rahmen der JESSICA-Initiativel die Moglichkeit
geschaffen, anstelle von Zuschissen aus den EU-Strukturfonds ,revolvierende” In-
strumente wie z.B. Darlehen, Eigenkapital und Garantien zur Férderung und Finan-
zierung von Stadtentwicklungsprojekten einzusetzen. Hierflr ist es erforderlich, dass
auf nationaler Ebene sog. Stadtentwicklungsfonds eingerichtet werden. Im Rahmen
des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Stadtentwicklungsfonds in Deutschland® wurden
zwischen 2008 und 2011 insgesamt fiunf geplante Stadtentwicklungsfonds als Mo-
dellvorhaben bei ihrem Grindungsprozess begleitet. Die vorliegende Studie wurde
im Auftrag des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
und des Bundesinstituts fur Stadt-, Bau- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) erstellt.

1 JESSICA = Joint European Support for Sustainable Investments in City Areas.

Einleitung BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011
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EXECUTIVE SUMMARY

In 2007, the European Union made it possible to also use EU structural funds for in-
tegrated urban development projects in order to provide revolving financial instru-
ments in addition to the funding through grants (JESSICA Initiative). Since then,
structural funds can also be spent to provide guarantees, loans and equity. The fi-
nancial returns can subsequently be reinvested in further urban development pro-
jects.

The selection of suitable projects and the management of the financing are realized
through urban development funds. The projects have to be capable of generating
sufficient financial returns, they need to have positive external effects and they must
not be projects whose commercial success is guaranteed and which therefore do not
require state funding. The main field of intervention will be projects that are (partially)
profitable to a certain extent, but that are not carried out by market players, since the
returns would be too low and/or the project risks too high (e. g. the development and,
if applicable, the construction of buildings on inner-city brownfield sites with subse-
qguent sale and measures to upgrade deprived neighbourhoods).

In 2008, the Federal Ministry of Transport, Building and Urban Development, in co-
operation with the Federal Institute for Research on Building, Urban Affairs and Spa-
tial Development, set up a research field on the subject of “Urban Development
Funds in Germany” within the Experimental Housing and Urban Development pro-
gramme. Within its framework, four model projects in North Rhine-Westphalia, Ham-
burg, Brandenburg and Rhineland-Palatinate as well as one by the “Kreditanstalt fur
Wiederaufbau” (KfW) were accompanied in the course of the preparation, implemen-
tation and the further development of an urban development fund. The results were
evaluated and are summarized in this report.

Central players in the establishment and management process of urban develop-
ment funds are the administrative authorities responsible for ERDF of the federal
states, the public promotional banks, the local authorities and local authority compa-
nies as well as, if applicable, private investors.

Sources of capital of an urban development fund can, for instance, be the ERDF
funds assigned to the federal states. The associated co-financing can be realized
with funds from the state budget, low-interest loans from promotional banks or capital
provided by private investors. It is, however, also possible to set up an urban devel-
opment fund without ERDF funds. The advantage of this is that the fund is not bound
by EU requirements.

Einleitung BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011
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The decision regarding the financial instruments provided by the urban develop-
ment fund depends, among other things, on the projects that are funded. Loans are
especially suitable to fund investments during the period of use, since the regular re-
turns allow for continuous interest payments and capital repayments. As there are
hardly any alternatives, providing equity is the best way of helping to fill funding gaps
and is thus considered the instrument that would offer the greatest added value from
the perspective of urban development policy.

There are basically two organizational structures (governance models) for the reali-
zation of urban development funds: In the promotional bank solution, the urban de-
velopment fund is managed as separate assets of a (promotional) bank. This model
can be implemented with comparatively little effort and allows for the provision of all
three financial instruments. In the venture capital fund solution, the urban develop-
ment fund is an independent company. However, due to the lack of a banking li-
cence, the provision of loans is not possible in this model.

The analysis of the five model projects shows that the establishment process faced
difficulties due to numerous factors. This was connected to political changes and un-
resolved legal issues at EU level, but to a considerable extent also to the fact that the
establishment of a fund requires a decision on a variety of partially complex key data.
Only the State of Brandenburg established an urban development fund based on the
promotional bank model that provides low-interest loans to local authorities and local
authority companies. Since the fund was limited to public projects due to the partially
tight budgetary situation of the municipalities in Brandenburg and since it had to
compete with funding programmes established in the course of the economic crisis,
the fund, however, merely provided funding for two projects within two years of being
in business.

The following fundamental advantages of urban development funds can be de-
duced from the analysis of the theoretical preparatory work and the implementation
steps taken in the model projects:

e The returns of the fund allow for a continuous funding of investment. This ap-
plies, in particular, to equity which, if the project is carried out successfully, is
repaid including interest whereas non-repayable grants remain with the inves-
tor.

e Unlike with grants, the repayment obligation increases the pressure on the
project developers to perform efficiently.

¢ In close public-private cooperation, private sector expertise is made available
to public authorities.

Einleitung BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011
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By way of equity participation, public authorities can exert influence on the
planning and the execution of a project and ensure that private investors act
sustainably.

Equity funding from an urban development fund can improve the creditworthi-
ness of the developer, in particular vis-a-vis further third-party investors.

Based on the implementation process in the model projects, it was also possible to
identify barriers to the implementation. Against this background, the following rec-
ommendations are made for a successful introduction of urban development funds:

Clear determination of the fund’s volume as well as identification and securing
of the capital sources at the time the fund is started;

Willingness of the public authorities to surrender competences and to let the
fund management take all financing decisions;

Supervision and accompanying of the fund management primarily through
public players (e. g. investment advisory boards and supervisory boards);

Obligation to report regularly;

Limitation of the administrative effort at the time the fund is started; provision
of a minimum volume of state fund capital that can be made available at inter-
est rates below the market level;

Federal Government support for the KfW approach which consists in estab-
lishing a nationwide equity capital fund,;

Opening the Urban Development Assistance Administrative Arrangement with
a view to introducing funds for urban development assistance into an urban
development fund;

Assessment as to whether the introduction of public land into an urban devel-
opment fund would be useful;

Establishment of a national information and competence centre to promote the
dissemination of the fund concept to those enquiring about fund-based financ-
ing and to support the acquisition of capital.

The implementation of these recommendations for action could improve the accep-
tance of urban development funds and simplify their introduction.

Einleitung
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Auswirkungen der demografischen Entwicklung sowie des wirtschaftlichen und
sozialen Wandels stellen Stadte und Gemeinden vor grof3e Herausforderungen. Die
offentliche Hand unterstitzt die Herstellung nachhaltiger stadtischer Strukturen auf
EU-Ebene durch den Europaischen Fonds fur Regionale Entwicklung (EFRE) und
auf nationaler Ebene insbesondere durch die Stadtebauférderung. Dabei werden
sowohl die Stadtebauforderung als auch die européischen Fordermittel bisher im
Regelfall als verlorene Zuschiisse eingesetzt.

Im Jahr 2007 schuf die Europaische Union die Mdglichkeit, EU-Fordermittel fur integ-
rierte Stadtentwicklungsprojekte als Erganzung zur bestehenden Zuschussférderung
auch revolvierend einzusetzen (JESSICA-Initiative). Seitdem kdnnen Strukturfonds-
mittel auch als Garantien, Darlehen und Eigenkapital verausgabt werden. Die finan-
ziellen Ruckflisse aus der Nutzung dieser Finanzierungsinstrumente (Garantiege-
bihren, Darlehenszinsen und -tilgung, Eigenkapitalverzinsung und -rtickzahlung)
kénnen anschlieRend erneut zur Finanzierung von Stadtentwicklungsprojekten ein-
gesetzt werden. Die Auswahl geeigneter Projekte und die Finanzierungsabwicklung
erfolgt Uber Stadtentwicklungsfonds. Bei der Auswahl der Projekte sind folgende As-
pekte zu bericksichtigen:

e Die geforderten Projekte missen in ausreichendem Umfang finanzielle Ruck-
flisse erzielen kénnen. Anderenfalls kommt nur eine Zuschussférderung in
Betracht.

e Die geforderten Projekte missen zur nachhaltigen Entwicklung beitragen, d.h.
positive externe Effekte (,Stadtrenditen®) erzielen.

e Die geforderten Projekte dirfen keine kommerziellen ,Selbstlaufer sein, die
keiner staatlichen Forderung bedurfen.

Der Hauptinterventionsbereich von Stadtentwicklungsfonds werden daher sogenann-
te B-Projekte sein, die zwar eine gewisse (Teil-)Rentierlichkeit aufweisen, aber auf-
grund zu geringer Renditen und/oder zu hoher Projektrisiken von den Marktakteuren
nicht realisiert werden (z. B. Entwicklung und ggf. Bebauung innerstadtischer Brach-
flachen mit anschlieBender Veraul3erung, MaRnahmen zur Aufwertung benachteilig-
ter Stadtquartiere, Investitionen in Gewerbeparks, Freizeiteinrichtungen, soziale Inf-
rastruktur u. a.).

Die Europaische Union verspricht sich von der Einfihrung von JESSICA, dass die
bestehenden Fordermittel effizienter genutzt und private Akteure starker in Mal3nah-
men nachhaltiger Stadtentwicklung eingebunden werden. Um die Einfiihrung von

Zusammenfassung BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011
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Stadtentwicklungsfonds aktiv zu begleiten, richtete das Bundesministerium fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung 2008 in Zusammenarbeit mit dem Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung ein Forschungsfeld des Experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus (ExWoSt) zum Thema ,Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land“ ein. In dessen Rahmen wurden finf Modellvorhaben in Nordrhein-Westfalen,
Hamburg, Brandenburg und Rheinland-Pfalz sowie der Kreditanstalt fur Wiederauf-
bau bei Vorbereitung, Umsetzung oder Weiterentwicklung eines Stadtentwicklungs-
fonds begleitet. Die Ergebnisse wurden wissenschaftlich ausgewertet und in diesem
Bericht zusammengefasst.

Als zentrale Akteure im Grindungs- und Managementprozess von Stadtentwick-
lungsfonds, die in den Modellvorhaben haufig durch Arbeitsgruppen eingebunden
wurden, lassen sich folgende Beteiligte identifizieren:

e Grundlage der JESSICA-Initiative ist der Einsatz von EFRE-Mitteln, so dass
den fir EFRE zustandigen Verwaltungsbehdrden der Lander eine zentrale
Bedeutung zukommt. Sie steuern den Férdermitteleinsatz und muissen dies-
bezuglich Rechenschaft gegeniber der EU ablegen.

e Eine zweite wichtige Akteursgruppe sind die offentlichen Foérderbanken der
Lander, die viel Erfahrung mit dem Umgang von Fordergeldern besitzen und
auch als mdglicher Kapitalgeber fur Stadtentwicklungsfonds in Frage kom-
men.

e Neben den Foérderbanken kommen auch Kommunen und kommunale Gesell-
schaften als potenzielle Fondsinvestoren in Betracht, die ggf. Grundstiicke in
den Fonds einlegen und einer Entwicklung zuftihren kénnen. Auch private
Fondsinvestoren kommen unter Umstanden hierfur in Frage. Da die Fokussie-
rung auf B-Projekte in der Regel mit einer Reduzierung der Rendite einher-
geht, ist dies z. B. denkbar, wenn die offentliche Hand groéf3ere Teile des Risi-
kos tragt bzw. auf Teile der Fondsrendite verzichtet, so dass die privaten Part-
ner Marktrenditen erzielen kénnen. Es gibt jedoch auch nachhaltigkeitsorien-
tierte Gesellschaften, die moderate Renditen akzeptieren.

Als Kapitalquellen eines Stadtentwicklungsfonds kommen zum einen die den Lan-
dern zugewiesenen EFRE-Mittel in Betracht. Die damit verbundene Kofinanzierung
kann zum Beispiel durch Mittel aus dem Landeshaushalt, zinsgiinstige Darlehen von
Forderbanken oder Kapitaleinlagen bzw. Kredite von privaten Anlegern und Banken
erbracht werden. So wird der Stadtentwicklungsfonds in Brandenburg zu drei Vierteln
aus EFRE-Mitteln gespeist, die Kofinanzierung erfolgt durch ein Darlehen der Investi-
tionsbank Brandenburg. Auch in NRW war zunachst eine Kombination aus EFRE-
Mitteln und Mitteln der Landesforderbank vorgesehen.

Zusammenfassung BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland Seite 13

Es ist jedoch auch mdglich, einen Stadtentwicklungsfonds ohne EFRE-Mittel aufzu-
legen. Dadurch entsteht der Vorteil, dass der Fonds nicht an EU-Vorgaben gebunden
ist. So plant z. B. Hamburg — um den Verwaltungsaufwand zu minimieren — zunachst
einen Fonds ohne EFRE-Mittel. Die Fondskonzeption ist jedoch so gestaltet, das die
Nutzung von EFRE-Mitteln zu einem spéateren Zeitpunkt mdglich ist. Ein bundesweit
tatiger KfW-Stadtentwicklungsfonds kénnte keine EFRE-Mittel nutzen, da diese Mittel
fast ausschliellich den Landern zugewiesen sind. Der KfW-Fonds soll daher auf
KfW-Eigenmittel und ggf. Mittel der Européischen Investitionsbank zurtickgreifen.

Die Entscheidung Uber die Finanzierungsinstrumente, die der Stadtentwicklungs-
fonds vergibt (Kapitalverwendung), ist unter anderem abhangig von den geférderten
Projekten. Darlehen eignen sich besonders zur Forderung von Investitionen in der
Nutzungsphase, da die regelmafigen Ruckflisse kontinuierliche Zins- und Tilgungs-
zahlungen ermdglichen. Garantien erleichtern zwar durch Risikoabfederung die Fi-
nanzierung von Projekten, sind fur Stadtentwicklungsfonds aber schwerer handhab-
bar, da sie nur geringe Rickflisse erzeugen und im Verhéltnis dazu einen grof3en
Anteil des Fondskapitals binden. Die Gewahrung von Eigenkapital tragt wegen weit-
gehend fehlender Alternativen am ehesten zur SchlielBung von Finanzierungseng-
passen bei und wird daher als das Instrument angesehen, dem der groldte stadtent-
wicklungspolitische Mehrwert zukame. Die ExWoSt-Modellvorhaben sehen jedoch
(mit Ausnahme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau, die einen Eigenkapitalfonds an-
strebt) die Vergabe zinsgunstiger Darlehen vor, da Eigenkapitalfonds schwieriger
umzusetzen sind und offentliche Forderbanken vor allem tber das Know-how fir
Kreditfinanzierungen verfiigen.

Es bestehen fir eine Umsetzung von Stadtentwicklungsfonds im Wesentlichen zwei
Organisationsstrukturen, die Antworten auf die Fragen des Fondseigentums, des
Managements und der Fondsaufsicht geben (Governancemodelle):

e Die Forderbankenlosung: Der Stadtentwicklungsfonds wird als Sondervermo-
gen einer (Forder-)Bank gefuhrt. Dieses Modell kann mit einem vergleichswei-
se geringen Aufwand realisiert werden und ermoéglicht die Vergabe aller drei
Finanzierungsinstrumente. Die Bank kann das Fondsmanagement selbst
Ubernehmen oder nach aufR3en vergeben. Die Gewdahrleistung, dass nur stadt-
entwicklungspolitisch sinnvolle Projekte gefdrdert werden, kann z. B. tber die
Einbeziehung eines Beirates mit Vertretern der offentlichen Hand gel6st wer-
den. Die ExWoSt-Modellvorhaben entschieden sich mehrheitlich fur dieses
Modell.

o Die Risikokapitalfondslosung: Der Stadtentwicklungsfonds besteht als eigen-
standige Gesellschaft, kann aufgrund der fehlenden Banklizenz jedoch zwar
Eigenkapital, aber keine Darlehen vergeben. Das fiur das Fondsmanagement
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notige Know-how kann ggf. tber eine Ausschreibung gewonnen werden. Die
offentliche Hand kann darauf hinwirken, Mehrheitseigner der Gesellschaft zu
bleiben und dadurch den Fordermitteleinsatz zu steuern. Allerdings ist der
Aufwand bei der Grindung und Verwaltung der Gesellschaft héher als im
erstgenannten Fall. Unter den Modellvorhaben diskutiert lediglich die Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau ein solches Modell, dariber hinaus haben auch die
Lander Berlin und Saarland tber ein solches Fondsmodell nachgedacht.

Bei der Analyse der funf Modellvorhaben wird deutlich, dass sich der Grindungspro-
zess aufgrund vieler Faktoren schwierig gestaltete. Dies hing mit politischen Veran-
derungen und ungeklarten Rechtsfragen auf EU-Ebene, zu einem wesentlichen Tell
aber auch mit der Tatsache zusammen, dass die Griindung eines Fonds eine Ent-
scheidung Uber viele, z. T. komplexe Eckdaten erfordert. Lediglich das Land Bran-
denburg gruindete tatséchlich einen Stadtentwicklungsfonds, der zinsgunstige Darle-
hen an Kommunen und kommunale Gesellschaften vergibt. Er wurde durch EFRE-
Mittel und ein Darlehen der Landesférderbank finanziert und bei dieser eingerichtet.
Aufgrund der Beschrankung auf offentliche Projekte, der teilweise angespannten
Haushaltssituation in den brandenburgischen Kommunen sowie der Konkurrenz zu
anderen, im Zuge der Wirtschaftskrise eingerichteten Forderprogrammen konnte der
Fonds jedoch innerhalb von zwei Jahren Geschaftstatigkeit lediglich zwei Projektfor-
derungen ausgeben. Die Lander Hamburg und Nordrhein-Westfalen verfolgten &hn-
lich gestaltete Darlehensfondsansatze, bezogen allerdings private Projekte ein. Die
Umsetzung dieser Fonds konnte aufgrund von Haushaltsproblemen in NRW und
Neuwahlen in Hamburg noch nicht erfolgen. Das Modellvorhaben Rheinland-Pfalz
favorisierte ebenfalls einen Darlehensfonds, legte sich aber noch nicht fest, da ver-
waltungstechnische Fragen der Abwicklung der Férderung noch nicht abschlie3end
geklart werden konnten. Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau konzipierte einen Eigen-
kapitalfonds, dessen Umsetzung wegen fehlender Kapitalquellen derzeit noch offen
ist. Private Finanzierungspartner auf Fondsebene bezieht keines der Modellvorhaben
ein.

Der mdgliche Mehrwert von Stadtentwicklungsfonds ist in Deutschland gegenwartig
nicht empirisch nachprifbar, da nur ein Fonds gegriindet wurde, der lediglich zwei
Projekte finanziert hat. Aus der Betrachtung der theoretischen Vorarbeiten und den
erfolgten Umsetzungsschritten in den Modellvorhaben lassen sich aber folgende
grundsatzliche Vorteile von Stadtentwicklungsfonds ableiten:

e Die Fondsruckflisse erlauben kontinuierliche Investitionsférderungen, wo-
durch dauerhaft mehr Projekte gunstigere Finanzierungskonditionen erhalten
konnen. Das gilt vor allem fur Eigenkapital, das bei erfolgreichem Projektver-
lauf im Idealfall einschliel3lich Verzinsung zurtickflie3t, wahrend verlorene Zu-
schisse beim Investor verbleiben.
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e Durch die Rickzahlungsverpflichtung entsteht im Vergleich zu einer Forde-
rung mit Zuschussen ein erhohter Effizienzdruck fur die Projektnehmer. Jedes
Projekt wird nicht nur bei Antragstellung eingehend gepruft. Vielmehr kénnen
auch im Laufe des Projekts regelmaRige Soll-Ist-Kontrollen durchgefuhrt wer-
den. Ursachen fur eventuelle Abweichungen kénnen aufgedeckt und ggf. be-
seitigt werden.

e Bei enger Kooperation zwischen finanzwirtschaftlichem Fondsmanagement
und stadtentwicklungspolitischem Beirat wird der 6ffentlichen Hand privates
Know-how, insbesondere auf den Gebieten der Projektentwicklung, Bau- und
Finanzwirtschaft sowie Vertrieb und Marketing zur Verfigung gestellt.

e Uber Eigenkapitalbeteiligungen kann die 6ffentliche Hand Einfluss auf die Pla-
nung und Durchfihrung eines Projektes auszuiben. Dadurch kann es gelin-
gen, private Investoren zu nachhaltigem Verhalten zu bewegen und in die so-
ziale Verantwortung zu nehmen.

e Eine Eigenkapitalférderung durch einen Stadtentwicklungsfonds kann die Kre-
ditwirdigkeit des Projekttragers gegeniber weiteren Eigen- und vor allem
Fremdkapitalgebern verbessern. Sie signalisiert dariber hinaus eine positive
administrative und politische Grundhaltung gegeniber dem Projekt. Viele pri-
vate Investoren werden davon ausgehen, dass dadurch auch eine Optimie-
rung des Genehmigungsprozesses im Zeitverlauf erfolgen kann.

Anhand des bisherigen Umsetzungsprozesses in den ExWoSt-Modellvorhaben konn-
ten aber auch folgende Hemmnisse identifiziert werden:

e Hoher Verwaltungs- und Abrechnungsaufwand, insbesondere bei Einbezie-
hung von EFRE-Mitteln;

e Einschrankungen der EFRE-Verordnung hinsichtlich der Einsatzmdglichkeiten
der Fordermittel und bezlglich der Verausgabung bis 2015;

e Offene Rechtsfragen, insbesondere in Bezug auf europaische Vorschriften;

¢ Notwendigkeit der Einrichtung neuer Verwaltungsstrukturen sowie von Kennt-
nissen Uber Stadtentwicklungsfonds auf Seiten der 6ffentlichen Verwaltung;

e Keine Ausgabe der in Stadtentwicklungsfonds gebundenen Mittel als Zu-
schisse. In Féllen, in denen eine revolvierende Finanzierung mit Zuschissen
kombiniert werden soll, muss immer ein weiteres Férderprogramm einbezogen
werden;
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Keine Einlagemdglichkeit von Stadtebauférdermitteln in Stadtentwicklungs-
fonds und damit keine Kofinanzierungsmaglichkeit von EFRE-Mitteln durch die
Stadtebauférderung;

Vorfinanzierung von EFRE-Mitteln (Reimbursement-Prinzip) bei angespannter
Haushaltslage schwierig; dem stehen jedoch Zinseinnahmen auf Seiten des
Fonds gegenuber.

Vor diesem Hintergrund konnen fiir eine erfolgreiche Einfiihrung von Stadtentwick-
lungsfonds eine Reihe von Empfehlungen abgegeben werden:

Ein zentraler Punkt fir eine erfolgreiche Einfihrung eines Stadtentwicklungs-
fonds ist die eindeutige Festlegung seines Finanzvolumens und die direkte
Benennung und Sicherung der Kapitalquellen beim Fondsstart, um Planungs-
und Entwicklungssicherheit zu gewahrleisten.

Bei der oOffentlichen Hand, insbesondere bei den zustandigen Ministerien,
muss Akzeptanz dafir geschaffen werden, dass privates Kapital fur Ziele der
integrierten Stadtentwicklung nur dann gewonnen werden kann, wenn Kompe-
tenzen abgegeben werden und das spezifische Know-how der einzelnen Ak-
teure an der richtigen Stelle eingesetzt wird. Das bedeutet auch, dass Finan-
zierungsentscheidungen allein durch das Fondsmanagement getroffen wer-
den (und nicht durch die Ministerien, die die Mittel fir den Fonds bereitstellen).

Die Beaufsichtigung und Begleitung des Fondsmanagements sollte vorrangig
durch offentliche Akteure erfolgen. Hierfur bieten sich in Abhangigkeit von der
Organisationsstruktur des Fonds institutionelle Kooperationsformen wie z. B.
Investitionsbeirate und Aufsichtsrate an.

Es sollten regelmaRige Berichtspflichten bestehen, wie sie im privaten Kapi-
talanlagebereich seit vielen Jahrzehnten existieren. Sie kénnen durch den
Einsatz externer, neutraler Projektgutachter erweitert werden.

Um in Konkurrenz zu bestehenden Foérderprogrammen niedrigverzinsliche
Fondsprodukte anbieten zu kdnnen, sollte insbesondere bei Fondsstart der
Verwaltungsaufwand des Fonds begrenzt und ein Mindestvolumen an staatli-
chem Fondskapital, das unter Marktniveau verzinst werden kann, zur Verfi-
gung gestellt werden.

Der Bund sollte den Ansatz der KfW, einen deutschlandweit agierenden Ei-
genkapitalfonds einzurichten, unterstiitzen. Ein solcher KfW-Fonds wirde im
Sinne eines Komplementarangebotes die Aktivitdten der Lander, die sich
hauptséachlich auf Darlehensfonds konzentrieren, starken.
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Ein klares Bekenntnis der Bundespolitik zu revolvierenden Finanzierungsin-
strumenten in der Stadtentwicklung verbunden mit einer entsprechenden Be-
reitstellung von Mitteln konnte eine starke Impulswirkung bei den landes- und
kommunalpolitischen Akteuren erzeugen.

Darlber hinaus sollte geprift werden, ob die Einlage von Grundstticken z. B.
der DB Services Immobilien und der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben in
einen Stadtentwicklungsfonds sinnvoll ware.

Schliel3lich kdnnte ein nationales Informations- und Kompetenzzentrum die
notwendige Breitenwirkung und Vermarktung des Fondsgedankens bei poten-
ziellen Nachfragern von Fondsfinanzierungen vorantreiben und die Anwer-
bung von Kapital (Beteiligungen multinationaler Finanzinstitute, Stiftungen,
nachhaltiger Finanzinvestoren) unterstitzen.

Eine Umsetzung dieser Handlungsempfehlungen konnte die Akzeptanz von Stadt-
entwicklungsfonds verbessern und ihre Einfihrung erleichtern.
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1. RAHMENBEDINGUNGEN DER FINANZIERUNG VON STADTENTWICKLUNG
UND STADTEBAULICHER SANIERUNG

Stadte und Gemeinden sind der Kern eines jeden Wirtschaftsstandortes; in Deutsch-
land lebt die Halfte der Einwohner in Stadten, es findet sich dort die Mehrheit der Ar-
beitsplatze und es wird dort dementsprechend auch der Uberwiegende Anteil der
Wertschopfung erwirtschaftet. Die Zukunftsfahigkeit der stadtischen Entwicklung
kann jedoch nur in engem Zusammenwirken zwischen Verwaltung, Wirtschaft und
Birgern gesichert werden. Der zunehmende Investitionsbedarf der Kommunen in
Einrichtungen des Gemeinbedarfs, in die technische Infrastruktur sowie ihre Investiti-
onstatigkeiten im Bau- und sonstigen Beschaffungswesen als Teil einer nachhaltigen
Stadtentwicklung erfordert neben den etablierten auch neue Finanzierungsinstru-
mente. Eine nachhaltige Stadtentwicklung auf Grundlage der Prinzipien der Leipzig
Charta benotigt dauerhaft hohe Investitionstatigkeiten vor Ort und eine offensichtlich
immer engere Verzahnung o6ffentlicher und privater Akteure der Stadt- und Wirt-
schaftsentwicklung.

Der demographischer Wandel, veranderte wirtschaftliche und finanzielle Rahmenbe-
dingen und eine teilweise angespannte kommunale Haushaltssituation stellen die
Stadte und Gemeinden vor grol3e Herausforderungen. Zu deren Bewaltigung und zur
kontinuierlichen Finanzierung urbaner Anpassungs- und Entwicklungsprozesse sind
verstarkt strategische Allianzen aus Stadtverwaltung, Wirtschaft und Burgern zu bil-
den. Daflr missen u.a. im investiven Bereich geeignete Kooperations- und Finanzie-
rungsformen fur urbane Projektentwicklungen gefunden werden. Die Offentliche Hand
ist auf Einbindung von Investoren auf der planerischen und der investiven Ebene
mehr denn je angewiesen.

1.1. Stadtentwicklung und Stadtebauférderung in Deutschland

1.1.1. Stadtentwicklung und Stadtebauférderung als 6ffentliche Aufgabe

Stadtentwicklung (und 6ffentliche Stadtebauférderung) wurde seit Beginn der 1970er
Jahre als zunachst alleinige und spater Uberwiegende Aufgabe der 6ffentlichen Hand
angesehen, die sich fast ausschliel3lich der klassischen Ordnungsinstrumente be-
diente, um Angebote fir Birger und Wirtschaft zu schaffen. ,Ziel war und ist die
Schaffung eines urbanen Lebens mit einer gesunden Durchmischung von Wohnen,
Arbeiten und Freizeitgestaltung als Kernaufgabe der Lander und ihrer Gemeinden.
Der Erfolg zeigt sich bis zur Jahrtausendwende Uberwiegend in der Funktionsvielfalt
der Innenstadte, der Erhaltung baukulturellen Erbes, in verkehrsmindernden Stadt-
strukturen und weiteren Beitrdgen zur Steigerung von Stadtattraktivitat” (vgl. BBR
(2010): S.Iff.).
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Die Forderprogramme der Stadtebauférderung sind historisch gewachsen und leisten
einen wichtigen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit der Stadte. Die staatliche finanzielle
Unterstitzung der gemeindlichen Investitionen ist zu einem zentralen kommunalpoli-
tischen Instrument geworden.

Der Begriff der Stadtentwicklung wird mit einem ,weiten Verstandnis“ angewandt; er
umfasst die stadtebauliche Sanierung, den Stadtumbau sowie die sozialen und bir-
gerschaftlichen Aktivierungsmalinahmen und knipft so an die Programme der Stad-
tebauforderung an. Zentraler Ansatzpunkt ist hierbei der ,Stadtebauliche Missstand*
gem. § 136 (2) 2. Satz BauGB und die Notwendigkeit zu dessen Uberwindung.

Weitere Kernbegriffe bilden die in 8 147 BauGB geregelten (6ffentlich getragenen)
Ordnungsmal3nahmen, durch die stadtebauliche Missstédnde zu Uberwinden bzw.
durch die Gemeinden entsprechende Impulse setzen. Hier knupfen die (zumeist)
durch Private zu tragenden BaumalRnahmen gem. 8§ 148 BauGB an. Dieses System
legt die Zusammenarbeit der 6ffentlichen Hand mit Privaten bei der Stadtentwicklung
und deren Finanzierungsmechanismen fest. Es bildet bis heute den etablierten Rah-
men einer Zusammenarbeit (,Bilateralitat*) zwischen 6ffentlichen und privaten Betei-
ligten der Stadtentwicklung.

Die Stadtebauforderung bildet die zentrale Finanzierungssaule der Stadtentwicklung.
Uber die Jahre unterlag sie einer kontinuierlichen programmatischen Ausdifferenzie-
rung. Den Beginn markierte die ,Stadtsanierung” und spéater der ,Stadtumbau®. Er-
ganzend und damit erstmalig auch nicht bauliche Belange umfassend traten spater
die ,Soziale Stadt* sowie die Kulissen fiur die ,Aktive Stadt- und Ortszentren® hinzu.
Im BauGB ist die Stadtebauférderung als Aufgabe von Bund, Landern und Gemein-
den festgeschrieben. Den Einsatzbereich und die Férderschwerpunkte regeln 88 164
a, b BauGB. Fur die haushalterische Ausgestaltung der Stadtebauforderung werden
jahrliche Verwaltungsvereinbarungen zwischen dem Bund und den Landern ge-
schlossen. Die Lander erlassen zumeist weitergehende Vorschriften zur Mittelver-
wendung.

Unter Beachtung der gemeinschaftlich geregelten Strukturpolitik nach Art. 91 a GG
stehen Uberdies die den Landern zuflieBenden Mittel der EU-Strukturfonds fir Zwe-
cke der Stadtentwicklung zur Verfiigung. Diese sind zumeist bei den Wirtschaftsmi-
nisterien der Lander als Verwaltungsbehdrden zugeordnet, die nur selten die Kompe-
tenz fUr die jeweilige landesbezogene Stadtentwicklungspolitik besitzen.

Konsequenterweise benennen die Verordnungen zum Européaischen Fonds fur regi-
onale Entwicklung (EFRE) und die Verordnung zum Europaischen Sozialfonds (ESF)
die ,stadtische Dimension® als Foérdertatbestande und nehmen jeweils auf das In-
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strumentarium der Stadtebauférderung als erforderliche nationale Kofinanzierung
Bezug.

Eine fachlich gleichlautende Zustandigkeit der mit Fragen der Stadtentwicklung be-
fassten Stellen des Bundes und der Lander ist fur die Titel der Stadtebauférderung
langjahrig erprobt; fir die Mittel der EU-Strukturfonds verbleibt es im ,Einsatzgebiet
der stadtischen Dimension® zumeist bei den unterschiedlichen Zustandigkeiten der
Wirtschafts- und Stadtebauministerien der Lander.

1.1.2. Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklung

Im Ergebnis der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veranderungen (Globalisie-
rung, eingeschrankte Handlungsspielrdume offentlicher Haushalte, Investorenstadte-
bau, usw.) haben kooperative Handlungsformen, die Uber gesetzlich formalisierte
Planungsprozesse hinausgehen, auf allen Ebenen der Stadtentwicklung erheblich an
Bedeutung gewonnen (vgl. BMVBS und BBSR (2004a)).

Nicht zuletzt deshalb hat sich das Spektrum rechtlich zulassiger und gebotener For-
men der Zusammenarbeit von 6ffentlichen und privaten Partnern bei der Stadtent-
wicklung deutlich verbreitert. Es reicht von informellen Instrumenten tber vertraglich
geregelte Vereinbarungen bis hin zu o6ffentlich-privaten Ansatzen. Wachsende Be-
deutung haben strategische Partnerschaften zwischen Kommunen und Unterneh-
men.

Immobilien- und Standortgemeinschaften, eine neue Form des Stadtmarketings,
Corporate Citizenship sowie ein umfassendes Verstandnis der ortlichen Gemein-
schaft von Unternehmen und Birgern sowie integrierte wohnungswirtschaftliche
Konzepte sind eine anerkannte Basis auch fur den Umgang mit Schrumpfungspro-
zessen geworden. Dennoch leiden diese innovativen Instrumente und Ansatze in
nicht wenigen Fallen unter der geringen Ressourcenverfiigbarkeit der o6ffentlichen
Hand.

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nicht allein von der 6ffentlichen Hand struk-
turiert und finanziert werden. Jingere Studien belegen Uberdies die Licke zwischen
Nachfrage und Angebot von (attraktiven) Finanzierungsinstrumenten fir Malinahmen
der Stadtentwicklung und stellen heraus, dass insbesondere private Partner aber
auch bspw. die Europaische Investitionsbank (EIB) verstarkt als Finanziers in Stadt-
entwicklungsvorhaben einzubinden sind. GleichermalRen missen aber die vorge-
nannte Rollenverschiebung der o6ffentlichen Hand innerhalb der Stadtentwicklung
und etwaige Schwerpunktdnderungen von gemeinwohlorientierten Belangen zu indi-
viduellen 6konomischen Interessen aufmerksam begleitet werden.

1. Rahmenbedingungen BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 21

Daher sollte das bisherige Spektrum und die Prozeduren der Forderpolitik tberpruft
und ggf. um weitere Instrumente zu ergéanzt werden. Die Einbeziehung privaten be-
triebswirtschaftlichen Know-hows in Projektkonzeption und -finanzierung ist wegen
der gestiegenen Anspriiche an die Effizienz des Fordermitteleinsatzes sinnvoll. Glei-
chermal3en ist zu beachten, dass sich gemeinnitzige Aktivitdten nur in sehr wenigen
Fallen ohne staatliche Foérderung betriebswirtschaftlich rechnen.

Indem jedoch (privaten und 6ffentlichen) Projekttragern zukinftig erlaubt wird, ergan-
zende erwerbswirtschaftliche Betriebsteile zu fuhren, kdnnten diese dazu beitragen,
die hauptsachlich gemeinnitzigen Betriebsteile finanziell zu stitzen (Querfinanzie-
rung). Sollte diese Anderung der methodischen Sichtweise Einzug in die Grundsatze
der deutschen Forderpolitik halten, wirden sich die unter anderem durch die JESSI-
CA-Initiative (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) pro-
pagierten Forderinstrumente noch besser in Forderung von Stadtentwicklungsprojek-
ten einbinden lassen.

1.1.3.  Finanzierungsformen und -angebote im Stadtebau

Investitionsprojekte im Stadtebau werden sowohl von der 6ffentlichen Hand als auch
durch private Einzelinvestoren oder Institutionen getragen, finanziert und durchge-
fuhrt.

Voraussetzung fur offentliche Investitionen ist die Finanzierung aus offentlichen Ei-
genmitteln des jeweiligen MalBnahmentragers, aus Investitionskrediten (vgl. beispiel-
haft § 103 Gemeindeordnung (GemO) Rheinland-Pfalz) sowie ggf. aus Zuwendun-
gen/Zuschissen anderer 6ffentlicher Stellen.

Fir kommunale Gebietskorperschaften ist durch deren Einbindung in den vertikalen
und horizontalen Steuerverbund und den Finanzausgleich (und die damit garantier-
ten Einnahmen) sowie des Rechts, eigene Steuern zu erheben (Art. 106 GG) keine
Insolvenzfahigkeit gegeben. Hieraus lasst sich ein erheblicher Bonitatsvorsprung vor
privaten Unternehmen herleiten. Insofern kann naturgemaf auch privates anlagesu-
chendes Kapital in die Finanzierung kommunaler Investitionsprojekte — hier in Stadt-
entwicklungsprojekte — eingebracht werden. Dariiber hinaus kdnnen neben Eigenmit-
teln aus Riicklagen und Uberschiissen demzufolge auch Kommunalkredite zu giins-
tigen Marktzinssatzen einbezogen werden.

Der Status des Schuldners erster Bonitat fihrt dazu, dass kreditgebende Institute auf
Basis des Kreditwesengesetzes davon freigestellt sind, bestimmte (erhdhte) Ausfall-
risiken in ihre Zinskalkulationen einzubeziehen. Ebenfalls entfallt die bankseitige
Pflicht, den ausgereichten Kommunalkredit mit Eigenkapital zu unterlegen. 8 18 des
Kreditwesengesetzes (KWG) gestattet bei Darlehen an Kommunen, ebenso wie bei
Bund und L&ndern, einen Anrechnungssatz von 0%. Dieser Finanzierungsweg er-
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maoglicht es Kommunen, gegenwartig Investitionen durchzufiihren. Die Abrechnung
erfolgt Uber den Vermodgenshaushalt (nach Einfihrung der kommunalen Doppik: Fi-
nanzhaushalt). Zinszahlungen werden als laufende Ausgaben dem Verwaltungs-
haushalt (nach Einfihrung der kommunalen Doppik: Ergebnishaushalt) zugerechnet.

Den kommunalen Gebietskorperschaften stehen neben den zuvor erwahnten klassi-
schen Kommunalkrediten eine Reihe von (innovativen) Sonderfinanzierungen zur
Verfigung, wie z.B. Leasing, Factoring oder Contracting (vgl. Oster (2001)). In der
Auswahl der Finanzierungsformen sind die Kommunen frei. Einschrdnkungen erge-
ben sich aus der Genehmigungsbedurftigkeit beim Abschluss von Kredit- oder kre-
ditahnlichen Rechtsgeschéaften durch die Befugnisse der Kommunalaufsicht gem. der
jeweiligen Landesgemeindeordnung. Sie regelt die sogenannte Gesamtgenehmigung
im Rahmen der Haushaltssatzung der Kommune wie auch die davon zu unterschei-
dende ausnahmsweise erforderliche Einzelgenehmigung. So sind viele Kommunen
wegen ihrer angespannten Haushaltslage haufig nur noch dann in der Lage Investiti-
onen zu tatigen, wenn entsprechende Zuschisse von anderen offentlichen Stellen
zugesagt und bereitgestellt werden.

Da mehr als 40% der kommunalen Einnahmearten ,fremdbestimmt® sind (vgl.
Schmidt-Eichstaedt (2002)), haben Zuweisungen des Landes und mittelbar des Bun-
des bzw. der EU eine herausragende Bedeutung fir die Finanzierung lokaler Stadt-
entwicklungsprojekte erhalten. Die Vielfalt und Eigenarten verschiedener Programme
inklusive ihrer politikabhangigen Gewichtungen aus den Handlungsbereichen Bau-,
Wohnungs- und Siedlungswesen erschweren es, die passende Fordermalihahme
mit der Notwendigkeit einer Projektfinanzierung zu verknupfen.

Die fur Projekte der Stadtentwicklung in Anspruch zu nehmende Forderkulisse
zeichnet sich durch erhebliche Komplexitat, durch verschiedene Programme von EU,
Bund und den Landern, durch spezifische Antrags- und Bewilligungsverfahren, un-
terschiedliche Fristen, Ausschlusskriterien und Voraussetzungen aus. Im Jahr 2010
stellte der Bund 535 Mio. Euro an Finanzhilfen fur alle Programme der Stadtebaufor-
derung bereit.

Seit 1990 profitiert Deutschland (und dabei insbesondere die neuen Bundeslander)
von den Mitteln der européaischen Regionalpolitik. In der aktuellen Férderperiode
2007-2013 sind die EU-Strukturfonds auf die Ziele Konvergenz, Regionale Wettbe-
werbsfahigkeit und Beschaftigung und Europaische Territorialer Zusammenarbeit
neu ausgerichtet worden. Fur die Stadtentwicklung sind dabei die folgenden Finan-
zierungsquellen insbesondere von Bedeutung:
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e Europaischer Fonds flr regionale Entwicklung (EFRE);
e Europaischer Sozialfonds (ESF):
e Kohasionsfonds (in Deutschland nicht relevant) sowie

e Gemeinschaftsinitiativen wie URBAN, LEADER, INTERREG (jetzt: Ziel ,Euro-
paische Territoriale Zusammenarbeit‘) und das EU-Umweltprogramm Life+.

Die Forderfahigkeit von MalRBhahmen zur nachhaltigen Stadtentwicklung ist insbe-
sondere in Art. 8 der EFRE-Verordnung (EG 1080/2006) ausdrucklich geregelt.

Der Bund hat die Grundséatze und Ziele der EU-F6rderung im Nationalen Strategi-
schen Rahmenplan (NSRP) unter Berucksichtigung der Leipzig Charta 2007 ausges-
taltet. Der NSRP soll die nationale Foérderung durch EU-Strukturfonds auf die strate-
gischen Ziele und Prioritaten der Européaischen Kohasionspolitik ausrichten. Durch
die Formulierung einer deutschen Forderstrategie, basierend auf der Analyse der
Starken und Schwachen der geférderten Gebiete, ist er der Bezugsrahmen fur die
Ausarbeitung der einzelnen Operationellen Programme durch die Lander.

Die Lander treffen in den von ihnen aufgestellten Operationellen Programmen Aus-
sagen zur Verwaltung der Mittel der EU-Strukturfonds; dabei wird die Mittelverteilung
vorab festgelegt. Jedes Operationelle Programm muss von der Europaischen Kom-
mission vor Beginn der Foérderperiode genehmigt werden. Wahrend der Férderperio-
de wickeln die Lander die Europaische Férderung ab; sie sind fir die Identifikation,
Bewilligung und Abrechnung von Projekten verantwortlich. Die derzeit in den Lan-
dern geltenden Operationellen Programme weisen alle Mittel fir nachhaltige Stadt-
entwicklungsmalRnahmen aus. Die MafRRnahmen reichen von der ,stadtebaulichen
Aufwertung, der Férderung lokaler Okonomien, Revitalisierung von Industriebrachen,
Erhaltungsmalinahmen des kulturellen Erbes bis hin zu Aktivitaten in den Bereichen
Wissenschaft und Innovation sowie der Bildung und der Arbeitsmarktforderung® (vgl.
Rudiger (2009)).

Ahnlich wie bei der nationalen Forderung stellt sich auch bei der EU-
Strukturfondsforderung immer haufiger die fehlende kommunale Leistungsfahigkeit,
den entsprechenden Eigenanteil (inkl. Investitionskredit) aufzubringen, als entschei-
dendes Hemmnis heraus.

Private Investitionen im Stadtebau sind im Wesentlichen auf rentierliche Immobilien-
teilmarkte ausgerichtet, so u. a. auf Wohnungsbau- und Handelsprojekte sowie in
Anteilen auch Hotel- und Buroprojekte. Sie werden dort getatigt, wo entsprechende
Einwohnerdichtewerte stabil bleiben und/oder Uber Verflechtungswirkungen wirt-
schaftlich auskbmmliche Nachfragepotentiale vorhanden sind bzw. aktiviert werden
konnen.
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Unter der Pramisse ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ und der Notwendig-
keit, Mehrleistungen im Rahmen der bereits im BauGB gemal} 8 1 Abs. 6 BauGB
vorgesehene Praferenz der Wiedernutzung von Grundstiicken zu realisieren, sind
Projekte von Privaten zur Abdeckung eines ,unrentierlichen” Investitionsanteils hau-
fig auf offentliche Zuschiisse angewiesen. Gemall den Vorschriften der einschlagi-
gen Stadtebauférderung auf Grundlage der Verwaltungsvereinbarung Stadtebau des
jeweiligen Programmjahres sowie der entsprechenden Ausfuhrungsrichtlinien der
Bundeslander sind in den meisten Fallen 6ffentliche Stellen der einzig zulassige For-
dermitteladressat. Diese geben solche Mittel im Wege von Stadtebaulichen Vertra-
gen oder Zuwendungsvereinbarungen im Bedarfsfall an private Partner weiter oder
fuhren mit Mitteln der Stadtebauforderung AufwertungsmalRnahmen in den Bereichen
Freilegung von Grundstucken, ErschlieBung usw. im Sinne der ,klassischen® Ord-
nungsmaflnahmen gem. § 147 BauGB durch.

Fur Private ist Uberdies noch zu bertcksichtigen, dass die mit der Beigabe von For-
dermitteln verbundenen allgemeinen Nebenbestimmungen zur Verwendung bzw.
zum Verwendungsnachweis und die Problematik des nur teilweise gegebenen Vor-
steuerabzuges der erhaltenen Bruttosummen bei der internen Verbuchung und der
Investitionsrechnung nur anteilig stimulierend wirken, sodass insgesamt eine nicht
unerhebliche ,Burokratieschwelle® besteht.

Ausgel6st durch die Foderalismusreform zur Entflechtung von Aufgaben und Finan-
zierungen von MalRnahmen des Bundes und der Lander und verstarkt durch die Fol-
gen der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 ist die Konsolidierung der
offentlichen Haushalte zum zentralen Politikauftrag avanciert. Dies ist Uber die Erho-
hung von Einnahmen oder aber die Riicknahme von Ausgaben zu leisten. In diesem
Zusammenhang ist zu erwarten, dass auch die Zuwendungsbereiche zukinftig von
Kirzungen nicht ausgenommen werden kdonnen.

Fur private Partner innerhalb von Stadtebauprojekten sind andere Investitions- und
Finanzierungsmotive malgeblich. Fur sie stehen Fremdfinanzierungskosten und
steuerliche Komponenten jeweils unterschiedlich wirksam fir die gewahlten Gesell-
schaftsformen der Investition (GmbH, OHG, Personengesellschaft, u. a.) im Vorder-
grund. Hierbei werden Herstellungsaufwendungen gemald den Regelungen der Ab-
setzung fur Abnutzung (AfA) und gleichzeitig die in diesen Kosten/Aufwendungen
enthaltenen Vorsteuern gegentber dem zustéandigen Finanzamt abgesetzt. Aus die-
sen Grunden bemihen sich private Investoren im Stadtebau, die Phase der Land-
entwicklung (Planung, Grunderwerb, Freilegung, ErschlieBung) von der Phase der
Hochbauentwicklung finanziell und teilweise auch organisatorisch (Projekt-/Objekt-
GmbH) zu trennen.
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Neben einer sorgfaltigen Analyse der Marktnachfrage (Vermietungsmarkt) oder der
Exitoptionen aus dem Projekt (Abverkaufsmdglichkeit) sind die erforderliche Eigen-
kapitalquote sowie die Konditionen der Fremdfinanzierungsaufwendungen entschei-
dungsrelevant. Im Zuge des bankenseitigen Projektratings (Basel Il Prinzipien) sind
Projektentwickler und Investoren zunehmend gehalten, ihre Eigenkapitalbasis von
urspringlich durchschnittlich 15-20% auf nunmehrig durchschnittlich 30% anzuhe-
ben.

Demzufolge ist eine Investitionsstimulanz fir Private dann gegeben, wenn durch ein
offentliches Engagement (z. B. Stadtentwicklungsfonds) ein Eigenkapitalersatz oder
eine Kapitalergdnzung verfugbar werden. Im Weiteren sind die Instrumente der
Birgschaft und der Eigenkapitalgabe in Verbindung mit insoweit tber die Hausbank
zu refinanzierenden Fremdkapitalaufwendungen von entscheidender Relevanz fur
das Investitionsverhalten privater Investoren. Sowohl die Eigenkapitalgabe wie auch
die Burgschaft fuhren gleichermalRen zu erheblich verbesserten Refinanzierungs-
konditionen der privaten Investoren bei ihren Hausbanken und senken so deren
Fremdkapitalkosten ganz erheblich. Dies gilt insbesondere flr eine von den Banken
geforderte starke Eigenkapitalbasis eines Projektes. Demzufolge ist ein Fonds, der
Eigenkapital an Projekte vergibt von herausragender Marktrelevanz.

H&ufig richtet sich das Finanzierungsinteresse von privaten Investoren dartber hin-
aus auf die Besicherung einer Mieter-/Nutzernachfrage von Objekten (z.B. bei Hotel-
entwicklungen). Fur diese Aspekte stehen offentliche Zuschiisse im Allgemeinen pro-
grammatisch nicht zur Verfiigung, da ein (verlorener) Zuschuss an einen Projektin-
vestor eben nicht das Betriebsrisiko einer Immobilie in Folge eines Mieter-
/Nutzerausfalls absichern kann.

In Regionen mit Strukturproblemen steht Stadtentwicklung vor einem weiteren Prob-
lemfeld: Das Marktvolumen und die Anzahl lokal verwurzelter Investoren ist tber-
schaubar klein. Ein 6ffentliches Investment — unbeschadet der ortlich haufig beson-
ders eingeschrankten kommunalen Finanzleistungsfahigkeit — lohnt sich dann ohne
einen identifizierbaren Markt von Privatinvestoren nicht.

So erklart sich, dass eine weitergehende Stimulanz von Privaten durch Bereitstellung
von ergdnzenden o6ffentlichen Finanzierungsinstrumenten fir Projekte der Stadtent-
wicklung geboten ist, um das bisherige Zuwendungsregime sinnvoll zu flankieren.
Geeignete Instrumente sind u.a. (zinsgunstige) Darlehen, Blrgschaften und Eigen-
kapitalbeteiligungen, die sich durch einen revolvierenden Mitteleinsatz auszeichnen.
Das Angebot der vorgenannten zuséatzlichen Finanzierungsinstrumente ist demnach
das Einsatzfeld eines 6ffentlichen Stadtentwicklungsfonds in seiner Eigenschaft als
.Forderfonds*.
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1.1.4.  Zuwendungsprinzip nach dem Haushaltsrecht

Die Stadtebauforderung arbeitet mit dem (nachgelagerten) Zuwendungsprinzip. Hier-
zu haben die Lander in ihren jeweiligen Haushaltsordnungen entsprechende Rege-
lungen erlassen. Die tatsachliche Zuwendungspraxis der Lander im Rahmen der
Stadtebauforderung hat sich in den letzten Jahren zunehmend auf das Instrument
der nicht riickzahlbaren Zuwendung (,Zuschuss®) mit hohen Forderquoten hin be-
wegt. (vgl. bspw. ISM (2009)).

Allerdings ist im Zuwendungsrecht der Lander in keiner Weise die Vergabe von nicht
rickzahlbaren Zuwendungen als das alleinige und ausschlie3lich zu wahlende Mittel
benannt. Vielmehr ist von der zustandigen Férdermittelstelle eine Entscheidungskas-
kade abzuprifen, bei der die Gemeinwohlinteressen eines Projektes zunachst mit
Hilfe der Produkttypen ,Burgschaften®, ,Garantien* und ,Sonstigen Gewébhrleistun-
gen“ umgesetzt werden sollen. Soweit vorgenannte Forderformen nicht greifen oder
nicht probat erscheinen, sollen ,Zuwendungen mit vollem (unbedingtem) und teilwei-
sem (bedingtem) Ruckzahlungsanspruch ausgegeben werden. Erst am Ende der
entscheidungskaskade werden in dieser Listung dann ,nicht riickzahlbare Zuwen-
dungen” (=Zuschiisse) genannt und vorgesehen. Unter nicht riickzahlbaren Zuwen-
dungen werden gemeinhin verlorene, d.h. einmalig ausgereichte Zuschisse verstan-
den. Die ,unbedingt® bzw. ,bedingt* rickzahlbaren Zuwendungen sind (umgangs-
sprachlich) als ,Darlehen” zu kategorisieren. Am Beispiel der Landeshaushaltsord-
nung des Landes Nordrhein-Westfalen (LHO NRW, 2009) soll die Orientierung von
Zuwendungen auf den in der Praxis Gberwiegenden Anwendungsfall des Zuschusses
explizit beleuchtet werden. Die entsprechende Verwaltungsvorschrift zur LHO NRW,
2007 regelt die Vergabe von Zuwendungen, Verwaltung von Mitteln oder Vermo-
gensgegenstanden grundsatzlich wie folgt (Bezugnahme auf § 44 LHO NRW):

»~Ausgaben fur Zuwendungen sollen nur veranschlagt werden, wenn der Zweck durch
die Ubernahme von Biirgschaften, Garantien oder sonstigen Gewahrleistungen nicht
erreicht werden kann. Ausgaben flr nicht riickzahlbare Zuwendungen sollen nur ver-
anschlagt werden, soweit der Zweck nicht durch unbedingt oder bedingt rtickzahlba-
re Zuwendungen erreicht werden kann.”

Einschlagig fur die Vergabe von (kommerziellen) Darlehen und weiteren Finanz-
marktprodukten ist in Deutschland das Kreditwesengesetz (KWG). Hier ist eine un-
bedingte Abgrenzung zwischen dem o6ffentlichen Haushaltsrecht einerseits und dem
kommerziellen Bank- und Kreditgeschaft andererseits vorzunehmen. Beide Rechts-
gebiete stehen nebeneinander.

Mit Blick auf die LHO ist festzustellen, dass die Ausgestaltung der Zuwendungen —
hier nach 88 23, 44 LHO NRW gemal VV zur LHO NRW - rein offentlich-rechtlich
erfolgt. Dies gilt zunachst fur die Bewilligung, die grundsatzlich per Zuwendungsbe-
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scheid erfolgt (ausnahmsweise auch per Zuwendungsvertrag, fir den dann aber die
Vorschriften fur den Zuwendungsbescheid entsprechend gelten).

Die Unwirksamkeit, Riicknahme oder Widerruf von Zuwendungsbescheiden sowie
die Erstattung der Zuwendung und die Verzinsung des Erstattungsbetrages richten
sich nach dem Verwaltungsverfahrensgesetz (VwWVfG) als Zuwendungsverwaltungs-
akt gem. 8 35 S. 1 VwV{G (= Abgrenzung zur ,kommerziellen* Darlehensvergabe“
gem. KWG).

1.1.5. Die integrierte Stadtentwicklung als zentrale Handlungsgrundlage

Stadtentwicklung im Spannungsfeld zwischen einer 6konomisch tragfahigen Entwick-
lung, einer vertraglichen Mobilitdt, sozialem Zusammenhalt und der Verbesserung
der Energieeffizienz erfordert integrierte Handlungsansatze. Dabei wird auch Flexibi-
lisierungstendenzen in der Wirtschaft, den gewachsenen Mitwirkungsansprichen der
Blrger sowie der Individualisierung und Pluralisierung der Lebensstile Rechnung ge-
tragen (vgl. Adam (2010)).

Vor allem die Entwicklung benachteiligter Quartiere stellt europaweit eine zentrale
Herausforderung dar. Dieser Tatsache steht auch im Vordergrund der ,Leipzig Char-
ta zur nachhaltigen europaischen Stadt". Sie schreibt europaweit die Grundsatze ei-
ner integrierten, an Nachhaltigkeit orientierten Stadtentwicklungsstrategie fest:

¢ Innenentwicklung,

e Starkung der Innenstadte,

e Wiedernutzung von Brachflachen,

e Forderung lokaler Okonomien,

e soziale Integration,

e Starkung von Bildungseinrichtungen,

e urbanes, bezahlbares Wohnen sowie

¢ MalRnahmen des aktiven Klimaschutzes.

Auf EU-Ebene ergibt sich dadurch eine direkte Verknipfung der Vergabe européi-
scher Strukturhilfen mit dem Vorhandensein einer integrierten Stadtentwicklungspla-
nung. Auch deshalb wurde den EU-Mitgliedstaaten im Rahmen des Programms UR-
BACT die Moglichkeit gegeben, den schnellen Einsatz von Strukturfondsmitteln far
integrierte Stadtentwicklungsmafnahmen zu erproben (vgl. Eltges und Hamann
(2010)).

Die den Teilprogrammen der deutschen Stadtebauforderung zugrunde liegenden in-
tegrierten Handlungskonzepte folgen dementsprechend der Leipzig Charta. Neben
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der inhaltlich sinnvollen Verknipfung verschiedener Mal3nahmen soll mit Hilfe des in-
tegrierten Planungsansatzes daher auch der Wirkungsgrad offentlicher Forderung
durch entsprechende frihzeitige Abstimmung und Blndelung 6ffentlicher und priva-
ter Finanzmittel (maf3geblich) erhéht werden (vgl. Scholz und Meyer (2010)).

Es liegt nahe, neben verstarkten Bemihungen um Effizienzsteigerung innerhalb
etablierter Zuwendungsverfahren (vgl. u.a. Stadtebauférderung) das Set offentlicher
Finanzinterventionen auszuweiten und hierbei u.a. die Einfihrung neuer Finanzie-
rungsinstrumente zu erwégen. Mit der Einfuhrung der JESSICA-Initiative durch die
EU verfolgt die Europaische Kommission eine Anderung bzw. Erganzung ihrer For-
derpraxis mit dem Ziel, vermehrt ,revolvierende" Instrumente zum Einsatz zu bringen.
Dies hat auch Auswirkungen auf die Diskussion um die Ausrichtung der offentlichen
Forderung in Deutschland.

1.2. Die JESSICA-Initiative

Die Herausforderungen, denen sich die Stadte in der Europaischen Union derzeit
stellen missen, haben unterschiedliche Ursachen (Veréanderungsprozesse in Bevol-
kerung, Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt) und resultieren in einem erheblichen
Investitionsbedarf. Die offentlichen Mittel zur Finanzierung dieser Investitionen wer-
den im Gegenzug immer knapper, sodass einerseits deren Einsatzeffizienz weiter
gesteigert werden muss und andererseits auch privates Kapital daftir mobilisiert wer-
den soll. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2005 von der damaligen flir Regio-
nalentwicklung zustéandigen EU-Kommissarin Danuta Hibner die JESSICA-Initiative
ins Leben gerufen. JESSICA steht fir ,Joint European Support for Sustainable In-
vestments in City Areas” und schafft die Méglichkeit, an Stelle von Zuschtissen ,re-
volvierende* Instrumente wie Darlehen, Garantien und Eigenkapitalbeteiligungen for-
derwirksam in der Stadtentwicklung einzusetzen. Das zu verwendende Forderkapital
wird zunachst in einem Stadtentwicklungsfonds gesammelt, der es dann unter der
Nutzung der angefuihrten Instrumente ausreicht. Er sammelt auch die daraus resul-
tierenden finanziellen Ruckflisse von den Férderempfangern (Zinsen/Tilgungen, Ge-
bihren, Gewinnbeteiligungen) und ermdglicht damit deren erneuten férderwirksamen
Einsatz.

Die Europaische Union hat die Aktivitaten ihrer Strukturfonds in der Forderperiode
2007-2013 auf die Ziele ,Konvergenz“, ,Regionale Wettbewerbsfahigkeit und Be-
schaftigung” und ,Territoriale Zusammenarbeit* ausgerichtet, in deren Rahmen die
nachhaltigen Stadtentwicklung explizite Erwéhnung findet. Da die JESSICA-Initiative
und ihre Instrumente zu Beginn der Forderperiode neu eingefihrt wurden, bestanden
und bestehen bei deren Umsetzung offene Fragen. Aus diesem Grund wurde im
Rahmen des informellen Ministertreffens fiir Stadtentwicklung im Mai 2007 in Leipzig
eine Arbeitsgruppe aus interessierten Mitgliedstaaten, der Europdischen Kommissi-
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on, der Européischen Investitionsbank, des Européischen Parlaments und der Ent-
wicklungsbank des Europarates gegriundet, die die Umsetzung der JESSICA-
Initiative vorbereiten sollte. Die Schlussfolgerungen und Empfehlungen der Arbeits-
gruppe haben die EU-Stadtentwicklungsminister Ende 2008 in Marseille zur Kenntnis
genommen und den Mitgliedstaaten zur Bertcksichtigung empfohlen. Der begleiten-
de Forschungsbericht wurde Anfang 2009 verdffentlicht (vgl. BMVBS und BBSR

(2009)).

Zuschussférderung Férderung durch Stadtentwicklungsfonds
Holdingfonds
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Abbildung 1: Forderprinzip des Einsatzes von Zuschissen sowie von Instrumenten eines
Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung

Mit der JESSICA-Initiative werden der bisherigen Zuwendungspraxis der Stadtent-
wicklung, die maf3geblich auf der Vergabe von Zuschiissen basiert, die Instrumente
Darlehen, Garantien und Eigenkapital alternativ an die Seite gestellt. Fir diese In-
strumente wird Kapital aus EFRE-Mitteln zuztglich nationaler Kofinanzierung in ei-
nem Fonds gesammelt, auch privates Kapital kann in den Fonds eingelegt werden.

Die Nutzung der Forderinstrumente eines Stadtentwicklungsfonds setzt in vielen Fal-
len wegen ihrer Ausrichtung auf finanzielle Rickflisse eine andere Art von Projekten
als Empfanger der Forderung als bisher voraus. Die mit Zuschiissen geférderten un-
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rentierlichen Vorhaben ohne oder mit nur geringen finanziellen Rickflissen kdnnen
daher nicht durch einen Fonds gefordert werden — sie benotigen weiterhin Zuschuis-
se. Die revolvierenden Instrumente ermdglichen jedoch eine Férderung von Projek-
ten, die Ruckflisse generieren, aber aufgrund des grof3en Projektrisikos oder von Er-
trdgen unterhalb des Marktniveaus nicht durch private Akteure umgesetzt werden
(Marktversagen). Indem der Stadtentwicklungsfonds bei der Riuckzahlung der aus-
gegebenen Fordermittel ginstige Konditionen anbietet und insgesamt nur einge-
schrankte Renditevorstellungen bezuglich der Fondsperformance besitzt (es kann
sogar ein Kapitalverzehr erwartet werden), kann dieses Marktversagen tUberwunden
werden.

Mit der Bereitstellung der Instrumente Darlehen, Garantien und Eigenkapitalbeteili-
gungen erfolgt eine Verbreiterung der mdglichen Projektfinanzierungen in der Stadt-
entwicklung. Neben der rein privaten, rein 6ffentlichen und teilbezuschussten Finan-
zierung koénnen diese nun auch jeweils mit den JESSICA-Instrumenten kombiniert
werden. Insbesondere die Kombination von bezuschussten Projekten mit der Forde-
rung durch einen Stadtentwicklungsfonds ist in vielen Fallen sinnvoll und durchaus
erwinscht.

Da im Rahmen der JESSICA-Initiative Strukturfondsmittel in Stadtentwicklungsfonds
eingelegt werden, sind die entsprechenden Strukturfondsregeln zur Forderfahigkeit,
insbesondere die Artikel 3-8 der EFRE-Verordnung (EG 1080/2006) zu beachten.
Den konkreten Handlungsrahmen fiir Stadtentwicklungsfonds geben jedoch die Ope-
rationellen Programme vor. Diese missen zunachst einmal grundsatzlich den Ein-
satz der JESSICA-Instrumente erlauben. Im Folgenden legen sie anhand von Priori-
tatsachsen fest, welche der in den Art. 3-8 genannten Zielsetzungen aktiv verfolgt
werden sollen und welche u. U. sogar ausgeschlossen werden.

Die Europaische Kommission unterstitzt in Zusammenarbeit mit der Européischen
Investitionsbank (EIB) aktiv die Einrichtung von Stadtentwicklungsfonds. So wurde
die Durchfihrung einer Vielzahl von regionalen Machbarkeitsstudien realisiert und
auch finanziell unterstitzt. In der Zwischenzeit konnten bereits 19 Memoranden of
Understanding unterzeichnet werden, woraus bislang 16 Holding- und 9 Stadtent-
wicklungsfonds entstanden sind. Ein Holdingfonds ist ein Fonds, der mehreren
Stadtentwicklungsfonds ubergeordnet ist und diese mit Kapital versorgt. Der erste
umgesetzte Stadtentwicklungsfonds wurde im Sommer 2009 in Brandenburg ins Le-
ben gerufen. Insgesamt wurden so im Rahmen der JESSICA-Initiative europaweit
bislang 1,65 Mrd. Euro gebunden.

1. Rahmenbedingungen BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 31

1.3. Rahmenbedingungen fur Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land

Bereits bevor die JESSICA-Initiative ins Leben gerufen wurde, gab es in Deutschland
Strukturen, die nach dem Prinzip des Stadtentwicklungsfonds Forderungen und In-
vestitionen in Stadtentwicklungsprojekte realisierten. Folgende Beispiele kénnen
hierzu aufgefiihrt werden:

e In Frankfurt am Main wurde eine Konversions-Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft durch die Stadt Frankfurt am Main und eine Beratungsgesellschaft fur
Stadtentwicklung gegrindet, die den Erwerb, die Entwicklung und die Verau-
Berung von Flachen zugunsten des Wohnungsbaus betreibt. Als projektbezo-
genes Beispiel kann weiterhin die Westhafen Projektentwicklungsgesellschaft
genannt werden, an der sich drei Projektentwickler Gber eine Grundstiicksge-
sellschaft gemeinsam mit der Stadt Frankfurt am Main beteiligten und die sich
mit der Entwicklung und Vermarktung des Gebietes befasst (BMVBS und
BBSR (2009)).

e Mit dem Innenstadtentwicklungsfonds Bad Durkheim wurde bereits ein Fonds
konzipiert, der Finanzmittel fir Stadtentwicklungsprojekte bereitstellt. Der
durch das Land, die Bad Durkheimer Wirtschaftsférderung und freiwillige Bei-
trage aus dem Gewerbe finanzierte Fonds ermdglicht eine Zinsverbilligung
von Darlehen, die von Projektakteuren bei ihrer Hausbank zur Umsetzung von
BaumalRnahmen in Anspruch genommen werden. Darlber hinaus foérdert er
auf Zuschussbasis die konzeptionelle Beratung der in Betracht kommenden
Stadtentwicklungsprojekte (vgl. Nadler 2007).

e Bei der BahnflachenEntwicklungsGesellschaft Nordrhein-Westfalen (BEG
NRW) und dem Bahnflachenpool NRW nehmen das Land Nordrhein-
Westfalen und die Deutsche Bahn AG die Entwicklung und Vermarktung von
nicht mehr genutzten Bahnflachen gemeinsam in Angriff. Auch hier werden
der Entwicklung vorausgehende Planungen, Gutachten, Wertermittlungen
u. . subventioniert.

e Ein weiteres Beispiel einer projektbezogenen Kooperation ist die Bad Kreuz-
nacher Entwicklungsgesellschaft, die die Planung, Entwicklung, ErschlieRung
und Vermarktung von ehemals durch die amerikanischen Streitkréfte genutzte
Liegenschaften betreibt. Ihre Kapitaleinlagen erhielt sie von der LBBW Immo-
bilien (ehemalige Landesentwicklungsgesellschaft Baden-Wurttemberg) und
von der Stadt Bad Kreuznach (teils direkt, teils tGber die Sparkasse Rhein-
Nahe).

Den konkreten Bezug zur JESSICA-Initiative stellte als erstes der Freistaat Sachsen
her, indem im Mai 2007 ein Memorandum of Understanding von der Regierung des
Freistaats Sachsen, der Stadt Leipzig, der Sachsischen Aufbaubank und der EIB zur
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Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds Sachsen unterzeichnet wurde. Bislang ist
jedoch eine konkrete Umsetzung noch nicht in Angriff genommen worden.

Das Land Berlin beauftragte als erstes der deutschen Lander eine von der EIB ge-
forderte Machbarkeitsstudie zur Umsetzung eines Stadtentwicklungsfonds Berlin auf
Basis des Projektes Molkenmarkt und Klosterviertel, die im April 2008 abgeschlossen
wurde. Eine Umsetzung erfolgte nicht.

Auf Ebene des Bundes erfolgte Ende 2007 die Entscheidung, den Moglichkeiten der
Einrichtung von Stadtentwicklungsfonds experimentell nachgehen zu wollen. Im Jahr
2008 wurde dann das ExWoSt-Forschungsfeld ,Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land“ mit den Landern Brandenburg, Freie und Hansestadt Hamburg, Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz und der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) als Modell-
vorhaben mit einer Laufzeit bis November 2010 gestartet. Das Forschungsfeld wurde
zur EUREGIA 2008 in Leipzig formell in Gang gesetzt und wird mit diesem Endbe-
richt dokumentiert.

Die ExWoSt-Modellvorhaben schlugen unterschiedliche Wege der Umsetzung von
Stadtentwicklungsfonds ein. Brandenburg entwickelte nach dem Top-down-Prinzip
ein schlankes, schnell umsetzbares Fondsmodell, das im Sommer 2009 als erster
JESSICA-Stadtentwicklungsfonds in Europa umgesetzt wurde. Nordrhein-Westfalen
und Hamburg nahmen die Unterstitzung der EIB in Anspruch und fihrten projektba-
sierte Machbarkeitsstudien durch, die eine Umsetzung der jeweiligen Stadtentwick-
lungsfonds im Jahr 2010 vorbereiteten. In Rheinland-Pfalz wurde mit Unterstiitzung
der dortigen Entwicklungsagentur (EA) und auf Basis einer Studie der DKS eine Mo-
dellanalyse durchgefiihrt. Die KW widmete sich der Erstellung von Auswabhltools fur
die Opportunitat des Einsatzes eines Eigenkapitalfonds (ohne JESSICA Mittel) in
Bezug auf Projekttypen.

Neben den ExWoSt-Modellvorhaben gaben auch die Lander Saarland (seit Anfang
2009) und Berlin (Zweite Machbarkeitsstudie mit breiterem Ansatz seit Mitte 2009)
Machbarkeitsstudien mit Unterstlitzung der EIB in Auftrag, Stadtentwicklungsfonds
zeitnah einzurichten. Darlber hinaus zeigten sich auch die Lander Schleswig-
Holstein, Sachsen-Anhalt, Thiringen und Niedersachsen grundsétzlich an der The-
matik interessiert, wobei bislang nur Niedersachsen eine Analyse im Frihjahr 2009
durchgefuhrt hat (vgl. NIW 2009).
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2. DIE FINANZIERUNG DURCH EINEN STADTENTWICKLUNGSFONDS

2.1. Uberblick Giber die notwendigen Funktionsmerkmale

Stadtentwicklungsfonds werden beziglich ihrer rechtlichen Form und Ausgestaltung
durch die JESSICA-Initiative nicht im Detail definiert. Die dort genannten Anforde-
rungen sind zudem nur relevant, wenn EFRE-Mittel in den Stadtentwicklungsfonds
einflieRen. Die Anforderungen der entsprechenden EU-Verordnungen gelten nur far
Stadtentwicklungsfonds innerhalb der europaischen Foérderkulisse. Stadtentwick-
lungsfonds sind aber auch auB3erhalb dieser Foérderkulisse denkbar. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt im Rahmen dieses Kapitels eine breitere Herangehensweise, die alle
wesentlichen Gestaltungselemente eines Stadtentwicklungsfonds vorstellt (unabhéan-
gig vom Einsatz von EFRE-Mitteln).

Die im Folgenden vorgestellten Merkmale einer Finanzierung durch einen Stadtent-
wicklungsfonds dienen im Hinblick auf die weitere Analyse als Basis fur die Be-
schreibung und die Bewertung der finf im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
ausgewahlten Modellvorhaben (folgendes Kapitel 3 und 4). Ein Abgleich zwischen
den theoretisch mdglichen Ausgestaltungen und den praktisch umgesetzten Planun-
gen innerhalb der deutschen Modellvorhaben zu den Stadtentwicklungsfonds liefert
dann auch die Basis zur Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen im Kapitel 5
dieser Studie.

Im Kern stellt ein ,Fonds" zunachst nichts anderes als eine Ansammlung von Kapital
fur einen bestimmten Verwendungszweck, d.h. eine zweckgebundene Geldsammel-
stelle von Kapitalanlegern oder allgemeiner von Kapitalgebern dar. Da dieses
Fondskapital selbst kein Trager von Rechten und Pflichten sein kann, missen be-
stimmte Mindestmerkmale fir einen funktionsfahigen Fonds festgelegt werden. Die
Veranschaulichung dieser Merkmale im Kontext der Stadtentwicklung findet sich in
Abbildung 2.

Eine Fondstétigkeit sieht immer eine Zweckbindung der Fondsmittel vor. Daher wer-
den im Rahmen der Investitionsstrategie des Fonds die wesentlichen Geschaftsfel-
der und Projekttypen, die Uber den Fonds geférdert und finanziert werden mussen,
definiert. Aufgrund des angestrebten revolvierenden Charakters von Stadtentwick-
lungsfonds missen bestimmte Anforderungen an die interne Projektrentabilitat sowie
an die zu erreichenden externen Effekte aus der Projektumsetzung gestellt werden,
da zusatzlich fur die Burger einer Stadt (Region oder Land) geschaffene soziale
Mehrwerte den Einsatz von 6ffentlichem Kapital in Stadtentwicklungsfonds im Ge-
gensatz zu einer rein privatwirtschaftlichen Losung rechtfertigen.
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Einwohner (Stadt, Region, Land) ‘

offentl./soziale Mehrwerte " (externe Effekte)

Benachteiligte(s) Stadt(quartier) / Brachflache

Stadtinvestitionen Il

(Stadt-)Entwicklungsprojekt _ [méglich:
I\ private Projektpartner]
Aufwendungenfir Riickzahlungs-
Betelligung, Kredit, Garantie M L ¢rrige (intene Rendite)

Stadtentwicklungsfonds: Management (Aufwand)

Beteiligung, Kredit-—.— -— Riickzahlungen/

+ Ausstiegsregeln
BieLErIE gsred Ministerien
6fftl /priv. Unternehmen
Finanzinvestoren
Entwickler

(weitere) 6fftl. und private Kapitalgeber

Banken (gdf. als
Holdingfonds)

Verwaltungsbehorde ‘

Programmbehorde ‘

Europaischer Strukturfonds fir regionale Entwicklung ‘

Abbildung 2: Notwendige Funktionsmerkmale eines Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.

Genau an dieser Stelle zeigen sich mdgliche Schnittstellen zwischen der Steuerung
und den mdglichen Kapitalguellen eines Stadtentwicklungsfonds. Im Kern streben
diejenigen Fondspartner, die hohe Kapitalsummen auf der Fondsebene bereitstellen,
auch eine Mitbestimmung im Fondsmanagement an. Das Fondsmanagement und
seine Beaufsichtigung stehen demzufolge im Mittelpunkt der Governance-Strukturen
eines Stadtentwicklungsfonds. Privaten Investoren und/oder o6ffentlichen Banken
kann hier sowohl als Fondsmanager als auch als méglichen Kapitalgebern eine zent-
rale Rolle zukommen. Die einzelnen Gestaltungselemente eines Stadtentwicklungs-
fonds sollen in den nachfolgenden Kapiteln schrittweise verdeutlicht werden.

2.2. Projekttypen im Rahmen der Geschaftsstrategie eines Stadtent-
wicklungsfonds

2.2.1. Generelle Anforderungen an integrierte Stadtentwicklungsprojekte

Die Geschéfts- und Investitionsstrategie eines Stadtentwicklungsfonds ergibt sich
unmittelbar aus den in Kapitel 1 definierten Zielen. Ganz konkret bedeutet dies, dass
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das Fondskapital in Projekte der integrierten Stadtentwicklung investiert werden soll.
Die Forderung nachhaltiger Stadtentwicklung ist — wie bereits dargestellt — in
Deutschland kein neues Ziel, sondern besitzt im Rahmen offentlicher Forderpro-
gramme auf nationaler, regionaler und kommunaler Ebene einen festen Stellenwert.
Stadtentwicklungsfonds sollen diesen bestehenden Forderkontext ergéanzen und er-
weitern, indem ihre Investitionsstrategie darauf ausgerichtet ist, spezielle Projekte zu
finanzieren. Diese Projekte sollen einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung
leisten und in begrenztem MalRe Ruckflisse erwirtschaften, da ansonsten der grund-
satzlich revolvierende Gedanke eines Fonds nicht aufrecht erhalten werden kann.

Somit nimmt ein Stadtentwicklungsfonds eine Stellung zwischen zwei Extrempunkten
ein: An einem Ende steht die reine Zuschussférderung, die nach wie vor Projekte der
nachhaltigen Stadtentwicklung foérdert. Diese Projekte erwirtschaften jedoch keine
Ruckflusse (z.B. Errichtung offentlicher Einrichtungen oder Grunflachen). Den zwei-
ten Extrempunkt bilden kommerzielle institutionelle Investoren wie (private) Banken
und Investmentfonds, die in Projekte mit moglichst hohen Ruckflissen investieren,
die aber nicht zwingend der nachhaltigen Stadtentwicklung dienen mussen (z.B. Er-
richtung eines Blrogebaudes oder eines Einkaufszentrums — obwohl nattrlich auch
kommerzielle Investitionen stadtebaulich sehr sinnvoll sein kénnen). Aufgrund der
komplexeren Zielsetzung eines Stadtentwicklungsfonds, der gleichzeitig das Ziel der
nachhaltigen Stadtentwicklung und das Ziel (begrenzter) Projektrickflisse erfillen
muss, ist die Investitionsstrategie eines Stadtentwicklungsfonds gemaf der ,Caber-
net-Klassifikation“ auf sogenannte B-Projekte fokussiert (s. Abbildung 3).

Anhand von Abbildung 3 kann die Zwischenstellung eines Stadtentwicklungsfonds
und dessen Geschaftsstrategie nochmals verdeutlicht werden: Projekte der Katego-
rie A sind nach Bertcksichtigung aller Investitionskosten immer noch rentabel (hdhe-
rer Bodenwert) und werden daher durch private Investoren umgesetzt. Projekte der
Kategorie C sind immer defizitar und werden daher nach wie vor Uber ,klassische”
Zuschisse gefordert. Das Betatigungsfeld eines Stadtentwicklungsfonds liegt somit
im Bereich der B-Projekte: B-Projekte sind i. d. R. dadurch gekennzeichnet, dass sie
nur begrenzte Ruckflisse erwirtschaften und damit kostendeckend sind bzw. sogar
eine leicht positive Projektrentabilitdt aufweisen. Diese ist jedoch aus Sicht privater
Investoren zu niedrig, um das damit verbundene Risiko zu rechtfertigen.

Darlber hinaus kann es sich ebenfalls um Projekte handeln, bei der zwar die Projekt-
rentabilitat bei Erfolg auch fur private Investoren ausreichend wére, aber das Projekt-
risiko so hoch ist, dass private Investoren derartige Projekte nicht alleine durchfihren
wirden. Schliel3lich ist es moglich, dass es sich um Projekte handelt, die erst nach
vielen Jahren oder Jahrzehnten Ruckflisse erwirtschaften (kdnnen). Ein privatwirt-
schatftlicher Projektentwickler wirde in diesem Fall ebenfalls auf die Umsetzung auf-
grund der langfristigen Vorfinanzierung der Projektausgaben verzichten. In diesen

2. Die Finanzierung durch einen Stadtentwicklungsfonds BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 37

Fallen des Marktversagens ware die Legitimation flr den Staat zur Unterstitzung der
Privatwirtschaft durch Errichtung eines Stadtentwicklungsfonds gegeben.

Bodenwert
(nach
Entwicklung)

A-Projekte
(kommerzielle
Selbstlaufer) B-Projekte

(potentielle Flachen/
Projekte fur
Stadtentwicklungs-
fonds)

C-Projekte
(nicht kommerzielle
Reserveflachen)

Investitionskosten
der Entwicklung

Abbildung 3: ABC-Modell fur Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an: BMVBS und BBR (2004b): S.37.

Obwohl derartige B-Projekte im Zentrum der Geschéftsstrategie eines Stadtentwick-
lungsfonds stehen, ist eine Investition in A- und C-Projekte fur einen Stadtentwick-
lungsfonds nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Dies liegt darin begriindet, dass ein
Fonds generell als zentralen Vorteil die Mdglichkeit der Risikostreuung bzw. Diversi-
fikation beinhaltet. Unterstellt man beispielsweise, dass ein rentables A-Projekt, wel-
ches der integrierten Stadtentwicklung dient, durch einen Stadtentwicklungsfonds fi-
nanziert wird, dann ermoglichen die hohen Ruckflisse aus diesem Projekt im Ge-
genzug die Finanzierung eines C-Projektes, welches aufgrund fehlender Ruckflisse
ansonsten nicht durch den Fonds finanziert werden konnte. Insofern sollte die Inves-
titionsstrategie eines Stadtentwicklungsfonds eine Projektmischung beinhalten, die
insgesamt den Erhalt des Fondskapitals durch ausreichende Ruckfliisse gewébhrleis-
tet.
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2.2.2. Erganzende Projektanforderungen im Falle des Einsatzes von offentli-
chem Kapital in Stadtentwicklungsfonds

Im Falle des Einsatzes von offentlichem Kapital sind zwei weitere Projektanforderun-
gen zu bertcksichtigen:

1. Soweit in einem Stadtentwicklungsfonds EFRE-Mittel eingesetzt werden, sind ne-
ben der bereits erlauterten Notwendigkeit moderater Projektriickflisse die entspre-
chenden Regeln der EU-Strukturfonds zur Forderfahigkeit zu beachten2. Im Rahmen
des Ziels "Konvergenz" konzentriert der EFRE seine Unterstiitzung auf eine nachhal-
tige integrierte regionale und lokale Wirtschaftsentwicklung und Beschaftigung (Art.
4): Dazu sollen die Forschung und technologische Entwicklung (FTE), Innovation und
unternehmerische Initiative, die Informationsgesellschaft, die lokalen Entwicklungsini-
tiativen, die Umwelt, die Risikovermeidung, der Tourismus, der Kultur-, Bildungs- und
Gesundheitsbereich sowie der Energiesektor und der Verkehrsbereich gefoérdert
werden. Im Bereich des Ziels "Regionale Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung”
konzentriert der EFRE seine Unterstlitzung im Rahmen von Strategien zur nachhalti-
gen Entwicklung, unter Berucksichtigung der Férderung der Beschéaftigung, in erster
Linie auf die folgenden drei Prioritaten (Art. 5): Innovation und wissensbasierte Wirt-
schaft, Umwelt und Risikovermeidung sowie Zugang zu Verkehrs- und Telekommu-
nikationsdiensten von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse. Wéahrend diese Vor-
gaben der Art. 4 und 5 nicht vordergriindig auf die Stadtentwicklung abzielen, wurden
diese Regelungen noch um den Artikel 8 erweitert. So kann die Entwicklung partizi-
pativer, integrierter und nachhaltiger Strategien, mit denen der starken Konzentration
von wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen Problemen in den stadtischen Gebie-
ten begegnet werden soll, geférdert werden. Fir die Forderung der nachhaltigen
Stadtentwicklung gelten unter anderem die folgende Strategien:

e Steigerung des Wirtschaftswachstums: Hierbei konnten Malinahmen zur Auf-
wertung von sozial benachteiligten und schrumpfenden Quartieren oder Stadt-
zentren durch Schaffung von neuen Biro- und Handelsflachen, Gewerbeparks
und Technologiezentren durch den Fonds gefordert werden.

e Sanierung der physischen Umwelt: Denkbar ist hierbei die Férderung der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen durch eine Land- und ggf. Projekt-
entwicklung mit anschlieendem Verkauf oder Vermietung.

e Erhaltung und Aufwertung des Natur- und Kulturerbes: Forderfahig erscheinen
in diesem Bereich Investitionen in Konzert-/Kunsthallen, Galerien, Theater und

2 Wie bereits dargestellt sind hierbei die Artikel 3-8 der EFRE-Verordnung (EG 1080/2006) maf-
geblich.
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Freizeitzentren (Sportzentren, Schwimmbader, Kinos, Denkmaler unter Einbe-
ziehung kommerzieller Nutzung).

e Forderung der unternehmerischen Initiative, der lokalen Beschéaftigung und
der kommunalen Entwicklung. Hierbei kdnnen z.B. Existenzgrindungen durch
gezielte (Mikro-)Finanzierungsprogramme unterstitzt werden.

e Okologische Aufwertung und Verbesserung der Infrastrukturnetze: Forderung
nachhaltiger Versorgungssysteme (neue Energien/Energieeffizienz, Ver- und
Entsorgung, Verkehrsmanagementplane, umweltvertraglicher OPNV).

e Bereitstellung von Dienstleistungen fir die Bevélkerung, wobei den sich an-
dernden demografischen Strukturen Rechnung getragen wird. Hierbei kénnte
ein Fonds sich einerseits an Investitionen in das Gesundheitswesen und die
soziale Infrastruktur (Krankenhauser, Rehabilitationszentren, Kindergarten)
beteiligen. Andererseits ist auch eine Foérderung der Wissensgesellschaft
(Schulen, Universitaten, Aus- und Weiterbildungseinrichtungen) durch zielge-
richtete Investitionen mdglich.

Ferner sind Ausgaben fir den Wohnungsbau in den Mitgliedstaaten, die der Europa-
ischen Union am 1. Mai 2004 oder danach beigetreten sind, in voller H6he forderfa-
hig bis 3% der Gesamtsumme der Operationellen Programms oder 2% der EFRE-
Zuweisung. Durch Verordnung (EG) Nr. 397/2009 vom 6.5.2009 zur Anderung der
Verordnung (EG) Nr. 1080/2006 sind nunmehr auch in den alten Mitgliedstaaten
MalRnahmen im Wohnungsbau durch die Instrumente der Stadtentwicklungsfonds fi-
nanzierbar, wenn sie (gemafR dem neuen Artikel 1a) fur Investitionen in die energeti-
sche Gebaudesanierung und/oder in die Nutzung von erneuerbare Energien in be-
stehenden Wohngebauden eingesetzt werden und 4% der insgesamt aus dem EFRE
zugewiesenen Finanzmittel nicht Gbersteigen.

Explizit ausgeschlossen werden hingegen (Art. 7) die Ausgaben fur Sollzinsen, der
Erwerb von Grundstticken fur einen Betrag, der 10% der gesamten zuschussfahigen
Ausgaben fur das betreffende Vorhaben Ubersteigt, die Stilllegung von Kernkraftwer-
ken und die erstattungsfahige Mehrwertsteuer.

2. Die oben ausgefihrten durch einen Fonds forderfahigen Projekttypen stellen keine
abschlieRende Aufzahlung dar, sondern geben nur einen exemplarischen Uberblick.
Sie sind aber im Hinblick auf eine zweite wesentliche Projektanforderung hilfreich. Im
Falle eines Einsatzes von o6ffentlichem Kapital in einen Stadtentwicklungsfonds, der
seinerseits konkrete integrierte Projekte finanzieren soll, sollte namlich neben einer
internen (finanziellen) auch eine ,externe Rentabilitat flr die Birger des jeweiligen
Quartiers (Stadt, Region oder Land) erreicht werden. Diese Bedurfnisbefriedigung
der Burger (s. Abbildung 4) belegt das offentliche Interesse und wirde damit auch
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die Beteiligung des Stadtentwicklungsfonds am konkreten Projekt rechtfertigen. Da-
mit mussen neben der Forderung nach internen Projektverzinsungen auch externe
Nutzen- bzw. Wohlfahrtseffekte mit in der Projektauswahl erfasst werden, wobei hier
ein gewisser Zielkonflikt zu beachten ist; denn Projekte mit den héchsten positiven
externen Effekten fur die Burger eines Quartiers, einer Stadt oder Region weisen im
Regelfall mit Abstand die niedrigsten (wenn tUberhaupt positiven) finanziellen Rendi-
ten fur Privatinvestoren auf. Das dargestellte Beispiel der Brachflachenentwicklung
zeigt jedoch exemplarisch, dass in einem integrierten und durch einen Fonds zu fi-
nanzierenden Stadtentwicklungsprojekt sehr wohl beide Perspektiven erfasst werden
konnen.

Bedurfnisbefriedigung der Investoren
|

Peripherie:
Interne .
. . Entwicklung
(flnan2|§lle) Einkaufszentrum
Rendite
Innenstadt: Innenstadt:
Biroimmobilien- <—— Entwicklung Einzel-
entwicklung handelsimmobilien
(Energetische) Bediirfnis-
Sanierung L S
Wohnimmobilien befrledulgung
$ der Burger
Sanierung
Bahnhof

Finanzierungsprojekt eines Stadtentwicklungsfonds

Griinanlagen, Parks

Schwimmbader

Externe Effekte

Abbildung 4: Integrierte Stadtentwicklung durch offentlich-private Partnerschaften
Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an: EIB (2007b): S.25.

Der Grundgedanke hierbei ist die Grindung einer 6ffentlich-privaten Partnerschatft in
Reinform: Danach lassen sich die Teilelemente einer integrierten Entwicklung nicht
nur denjenigen Projektpartnern zuordnen, die das gréf3te Know-how im jeweiligen
Bereich haben. Vielmehr kdnnte durch eine Gesamtfinanzierung auch auf der Ebene
des gesamten Projektportfolios ein Ausgleich zwischen sehr schwach oder unrentier-
lichen Teilelementen (C-Projekten, in Abbildung 4 z.B. die Bahnhofssanierung) und
hochrentierlichen Projekten (A-Projekten, in Abbildung 4 z.B. die Buroimmobilienent-
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wicklung) erfolgen. Auf diese Weise kdnnten sowohl die Renditeanforderungen der
privaten Partner als auch die Umsetzung der gewiinschten externen Effekte glei-
chermal3en erreicht werden.

2.2.3. Einordnung maoglicher Projekttypen in den Lebenszyklus von Vermo-
genswerten

Aus dem vorangegangenen Kapitel lassen sich fur die Geschaftsstrategie eines
Stadtentwicklungsfonds zwei wesentliche Aussagen ableiten:

1. Zum einen kdnnen grundsatzlich alle Vermdgenswerte im Bereich von Grundsti-
cken, Immobilien und Infrastruktur Bestandteil eines integrierten Stadtentwicklungs-
projektes und damit potentieller Finanzierungsnachfrager eines Stadtentwicklungs-
fonds sein. Systematisch lassen sich damit in Fortfihrung des Lebenszyklusansatzes
die folgenden Projekttypen und Lebensphasen unterscheiden (s. Abbildung 5)

Immobilien-/Infrastruktur-Lebenszyklus

er?tw::irlll?ng enlf[)vrv?::ekll(lzng Nutzungsphase Re-Development
Infrastrukturentwicklung SRz Zwischenerwerb
Modelle
(andere) offent- (Energetische) Sanierung/Gebaude-
liche Immobilien sanierung/Infrastruktursanierung
Private
Immobilien

Abbruch (= Beginn eines neuen Lebenszyklus)

Abbildung 5: Projekttypen im Lebenszyklus von Immobilien und Infrastruktur

Quelle: Eigene Darstellung

Im Mittelpunkt stehen dabei die Phase(n) der Entwicklung von Immobilien und Infra-
struktur, weil hier in der Regel die hdchsten positiven externen Effekte fur die jeweili-
ge Bevdlkerung erreicht werden kénnen. Dabei lassen sich Entwicklungsprojekte
grundsatzlich Gber das Zusammenfihren von Projektidee, Grundstick, Kapital und
Nutzer mit der Zielsetzung charakterisieren, einzelwirtschaftlich dauerhaft rentable
Investitionsprojekte zu tatigen und gesamtwirtschaftlich sozial- und umweltvertragli-
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che Immobilienobjekte zu schaffen. Exemplarisch kénnen die oben benannten for-
derfahigen Stadtentwicklungsprojekte wie folgt eingeordnet werden:

Land- bzw. Flachenentwicklungen: z.B. Schaffung von neuen Blro- und Han-
delsflachen, Gewerbeparks und Technologiezentren, Férderung der Wieder-
nutzbarmachung von Brachflachen;

Bauprojektentwicklungen: z.B. Neubau von Konzert-/Kunsthallen, Galerien,
Theater und Freizeitzentren ebenso wie von Krankenh&ausern oder Schu-
len/Hochschulen;

Infrastrukturentwicklungen: z.B. Bau und Betrieb von Hochgeschwindigkeits-
glasfasernetzen, Aufbau von ,griinen* Umwelttechnologien zur Energieeinspa-
rung und/oder Recycling von Mill und Abfallprodukten.

Es erscheint aber auch ebenso denkbar, dass ein Stadtentwicklungsfonds sich lang-
fristig in der Phase der Nutzung und/oder Sanierung bzw. Nutzungsdnderung von
bestehenden Vermdgenswerten (Gebéude, Flachen und Infrastrukturen) engagiert.
Dabei kbénnen die entsprechenden Projekte wie folgt eingeordnet werden:

Zwischenerwerbsmodelle: Ankauf mit anschlieBendem Weiterverkauf von
Grundstucken und Immobilien z.B. im Rahmen von Zwangsversteigerungen
und/oder Insolvenzverfahren;

Energetische Aufwertung von Gebaudebestanden (im privaten und gewerbli-
chen und offentlichen Bestand mdglich);

Okologische Aufwertung und Verbesserung der Infrastrukturnetze, Aufwertung
von Denkmalern und/oder offentlicher Immobilienbestéande (z.B. im Bereich
der sozialen Infrastruktur);

Unterstlitzung von Business/Housing Improvement Districts zur Aufwertung
von Stadtquartieren und/oder innerstadtischen Geschaftsstral3en;

Integration zusatzlicher Gebaude- und Flachennutzungen in bestehende 6f-
fentliche Gebaudebestande (z.B. weitergehende, erganzende Nutzungen von
Schulen, Hochschulen, Sporthallen);

Integration erneuerbarer Energien in bestehende Geb&udestrukturen (z.B.
Einbau von Solardachern zur Stromerzeugung).

2. Zum anderen ist bei den genannten Projekttypen zu beachten, dass die Anforde-
rungen an die internen und externen Rentabilititen moglichst konkret vorgegeben
werden. Dabei kann fir die moglichen externen Effekte z.B. auf Zielgrof3en und Indi-
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katoren, wie sie in vielen Bereichen der Foérderung von Stadtentwicklung in Deutsch-
land verwendet werden, zurtickgegriffen werden. Mdgliche Indikatoren fir den exter-
nen Mehrwert der zu finanzierenden Stadtentwicklungsprojekte sind z.B. die Anzahl
geschaffener Arbeitsplatze, die zusatzlichen o6ffentlichen (Steuer-)Einnahmen oder
auch die Erh6hungen des Wohnwertes (aufgrund geschaffener Grinflachen
und/oder einer Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur).

Im Hinblick auf die Vorgaben fir die internen Projektrentabilitdten muss hingegen ei-
ne Orientierung an den tubernommenen Projektrisiken durch den Stadtentwicklungs-
fonds sowie eine Ausrichtung an der Erwartungshaltung der beteiligten Fondsakteure
erfolgen. Letzteres gilt vor allem, wenn diese nicht nur Know-how zum Fondsmana-
gement beitragen, sondern sich auch aktiv an der Kapitalaufbringung und damit der
Refinanzierung des Fonds beteiligen. Je hoher der Kapitalbedarf und das Umset-
zungsrisiko der zu finanzierenden Stadtentwicklungsprojekte liegen, umso héher sind
zumindest im Fall der privaten Fondsakteure (auf Banken- und Investorenebene) die
internen Renditeanforderungen fir die Kapitalbereitstellung. Sie kdénnten in begrenz-
tem Umfang dadurch aufgefangen werden, dass die 6ffentlichen Fondsakteure ihre
Anspriiche an eine interne Verzinsung des investierten Kapitals reduzieren, da o6f-
fentliche Fondsakteure in der Regel ihr Hauptaugenmerk auf die Erreichung des ex-
ternen Projektnutzens richten. In diesem Fall wiirde es sich um den Idealtypus einer
offentlichen-privaten Partnerschaft auf der Ebene des Stadtentwicklungsfonds han-
deln.

2.3. Akteure und Partner im Grindungs- und Managementprozess

Es lassen sich generell vier Hauptakteursgruppen wahrend der Grindungs- und Ak-
tionsphase eines Stadtentwicklungsfonds benennen. Es handelt sich dabei um

e die (6ffentlichen und privaten) Fondsinitiatoren,

e die nationale Verwaltungsbehdrde, die entweder eigene Mittel oder aber EF-
RE-Mittel per Zuwendungsbescheid an den Stadtentwicklungsfonds vergibt,

e die (6ffentlichen und privaten) Fonds- und/oder Projektinvestoren,
e sowie (Offentliche und private) Finanzinstitute.

Diese vier verschiedenen Akteursgruppen, von denen drei jeweils sowohl aus dem
offentlichen als auch dem privaten Sektor stammen konnen, treten jedoch nicht im-
mer in Reinform auf. Es ist durchaus moglich, dass bestimmte Rollen, wie z.B. die
des Projektinitiators und des Investors, in einer Partei vereint sind (wie auch in
Abbildung 6 unterstellt, die die mdglichen Rollen der einzelnen Akteursgruppen ver-
anschaulicht).
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Abbildung 6: Mdgliche Akteursgruppen eines Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.

Ankniupfend an die im vorhergehenden Kapitel aufgefiihrten moglichen Geschéfts-
und Investitionsstrategien eines Stadtentwicklungsfonds umfasst der Rahmen der
durch den Fonds finanzierbaren Projekte den gesamten Lebenszyklus einer Immobi-
lie von der Baulandentwicklung tber den Hochbau bis hin zur Investitionen in beste-
hende Gebaude und/oder Infrastrukturen (vgl. Abbildung 5).

2.3.1. Die nationale Verwaltungsbehdrde

Da die JESSICA-Initiative der Europaischen Kommission an einem revolvierenden
Einsatz der EFRE-Mittel ansetzt, erfolgt die Einlage der Strukturfondsmittel durch die
jeweilige nationale oder regionale Verwaltungsbehdrde, wie z.B. das Wirtschafts-
ministerium. Mit der Einlage von EFRE-Mitteln in einen Stadtentwicklungsfonds wer-
den automatisch auch alle an die EFRE-Mittel gebundenen Auflagen fir den Stadt-
entwicklungsfonds relevant. Diese beinhalten nicht nur die bereits im Rahmen der
Geschafts- und Investitionsstrategien analysierten Einschrdnkungen bezuglich der
zur fordernden Projekte — und ggf. bei Missachtung eine Rickzahlung der Mittel an
die Kommission — sondern auch die Vorschriften bezlglich der bereitzustellenden
nationalen Kofinanzierung. Neben den EFRE-Mitteln muss (im Falle der Fondsein-
richtung in einem ,alten Bundesland“) noch einmal die identische Summe als natio-
nale Kofinanzierung in den Fonds bereitgestellt werden. In den neuen Bundeslan-
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dern ist in dieser Forderperiode noch ein Verhaltnis von EFRE-Mitteln zu nationaler
Kofinanzierung von 75% zu 25% mdglich. Diese Kofinanzierung ist jedoch nicht
zwingend durch eine Landesbehdrde bereitzustellen, sondern kann auch von einem
offentlichen Finanzinstitut, wie beispielsweise einer Forderbank, oder ggf. auch von
privaten Investoren getragen werden.

Unabhangig von den européischen Strukturfondsmitteln kdnnte eine nationale, regi-
onale oder kommunale Gebietskérperschaft in einen Stadtentwicklungsfonds auch
ausschlie3lich andere Fordermittel (z. B. aus der Wirtschaftsforderung) einsetzen.
Der grundlegende Vorteil eines Fonds ohne EFRE-Mittel ist es, dass die umfangrei-
chen Anforderungen der EFRE-Verordnung und der jeweiligen Operationellen Pro-
gramme in diesem Fall nicht relevant werden. Diesem Vorteil kann der Nachteil ge-
genuberstehen, dass sich eine Konkurrenzsituation zwischen der Fondseinlage und
einer traditionellen Zuschussforderung von anderen, nicht revolvierenden Projekten
ergibt. Dies gilt allerdings nicht, wenn dafir ohnehin noch freie Restférdermittel ge-
nutzt werden kdonnen. Naheliegend wére auch die Nutzung von freien Mitteln in der
Stadtebauférderung, wobei es sich jedoch grundsatzlich um Zuschussvergaben han-
delt. Zwar ist eine Verausgabung als ruickzahlbare Finanzierung maéglich, jedoch er-
zeugt die mogliche Verbuchung von Rickflissen in den entsprechenden Verwal-
tungshaushalten ggf. erheblichen Mehraufwand fir die Verwaltungsbehorden. Dar-
Uber hinaus verkomplizieren bestimmte Detailvorschriften diese Einsatzart. So ent-
steht z.B. aus der Mdglichkeit, Mittel zunachst ohne eine konkrete Projektverwen-
dung in einen Stadtentwicklungsfonds einlegen zu kénnen, das Problem, dass der
kommunale Eigenanteil durch z. B. das Land vorfinanziert werden musste, bis sich
eine Projektfinanzierung in einer bestimmten Kommune konkretisiert. Alternativ kénn-
te aus diesen Mittel ein nicht rickzahlbaren Zuschuss an den Stadtentwicklungs-
fonds als Zuwendungsempfanger gewahrt werden, sofern die entsprechenden Ver-
waltungsvorschriften es zuliel3en.

2.3.2.  Offentliche und private Fondsinitiatoren und -investoren

Die zentrale Akteursgruppe fur einen Stadtentwicklungsfonds besteht aus den
Fondsinitiatoren und o6ffentlichen Fondsinvestoren, die im Folgenden in einer Person
betrachtet werden. Da der Fonds die Forderung einer nachhaltigen Stadtentwicklung
zum Ziel hat, liegt es auf der Hand, dass besonders 6ffentlichen Akteuren als Fonds-
partner eine bedeutende Rolle zukommt. Neben den bereits angesprochenen Ver-
waltungsbehodrden auf der Bundes- und/oder Landesebene kommen hierfur die
Kommunen in Deutschland in Frage. Gerade die zuletzt genannte Akteursgruppe ist
in der Lage, ganze einzelne Flachen, Quartiere oder Stadtteile zu identifizieren, fur
bestimmte Planungsziele im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklungsplanung
bestehen und einen hohen Entwicklungsbedarf aufweisen.
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In vielen Fallen ist es dariber hinaus so, dass offentliche Akteure nicht nur ein gro-
Bes Interesse an der gezielten Foérderung benachteiligter Gebiete haben, sondern
dass z.B. Kommunen selbst im Besitz von Grundstiicken — haufig Brachflachen —
sind, sich jedoch aufgrund leerer 6ffentlicher Kassen haufig nicht in der Lage sehen,
diese Grundsticke in Eigenregie zu entwickeln. Da Stadtentwicklungsfonds nicht nur
Kapital-, sondern auch Sacheinlagen als Teil des Fondsvermdgens beinhalten kon-
nen, bietet sich durch einen derartigen Fonds die Mdglichkeit, brachliegende
und/oder zu entwickelnde Flachen von hoher stadtentwicklungspolitischer Bedeutung
als Sacheinlage in den Fonds einzubringen. Von anderen Fondsinvestoren zur Ver-
fugung gestelltes Geldkapital kann dann zur Finanzierung der Immobilienentwicklung
eingesetzt werden. Aufgrund der Beteiligung an dem Fonds ist aus Sicht des 6ffentli-
chen Akteurs sichergestellt, dass seine Interessen bei der Projektplanung und
-durchfiihrung Beriicksichtigung finden und somit sein Mitspracherecht gewahrt ist.

Nicht nur Kommunen kommen dabei als 6ffentliche Fondsakteure in Frage, sondern
auch offentliche Institutionen wie die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, die
Deutsche Bahn Immobilien oder auch o6ffentliche Grundsticksfonds (wie bspw. in
Nordrhein-Westfalen). Typischerweise sind diese Institutionen im Besitz einer Viel-
zahl bundesweit verteilter Grundstiicke und Immobilien, die oftmals aufgrund ihrer
innerstadtischen Lage von weitreichender Bedeutung fir die jeweilige Stadtentwick-
lung sind und ebenfalls im Wege einer Sacheinlage nutzbar erscheinen.

Aus diesem Zusammenhang ergibt sich gleichfalls die mégliche Rolle und Motivation
privater Fondsinvestoren. Privaten Fondsinvestoren kommt zunéchst die Rolle eines
Kapitalgebers fur den Stadtentwicklungsfonds zu. Vor dem Hintergrund der Kapital-
knappheit der o6ffentlichen Hand wird die (Teil-)Finanzierung offentlicher Projekte
durch privates Kapital voraussichtlich eine stetig steigende Bedeutung erlangen. Eine
Investition von privatem Kapital in einen Stadtentwicklungsfonds stellt jedoch immer
nur dann eine realistische Handlungsmaoglichkeit dar, wenn private Investoren mit ei-
ner marktgangigen, ihrer Erwartung entsprechender Rendite aus ihrer Investition
rechnen kénnen. Wie bereits in Kapitel 2.2 ausgefiihrt, zielt die Investitionsstrategie
eines Stadtentwicklungsfonds jedoch auf die Realisierung von B-Projekten ab, deren
Rendite unterhalb derer kommerzieller Projekte liegt. Dennoch erdffnen sich bei der
Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds Mdglichkeiten, private Investoren als Kapi-
talgeber fir Projekte im offentlichen Interesse zu gewinnen:

1. Zunachst hat generell die Investition in einen Fonds gegenuber der Entwicklung
eines Projektes aulRerhalb eines Fonds den Vorteil, dass aufgrund der Bindelung
vieler verschiedener Projekte in einem Fonds das Finanzierungsrisiko fur jeden In-
vestor sinkt. Dieser Diversifikationseffekt kommt dadurch zustande, dass ein Fonds-
investor an den Ruckflissen aller durch den Fonds finanzierten Projekte beteiligt ist,
wahrend er bei alleiniger Finanzierung eines Projektes und dessen spaterem Ausfall
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das gesamte Projektrisiko und den daraus resultierenden Verlust allein zu tragen hat.
Wahrend dieser Vorteil einer Fondsfinanzierung generell und somit unabhéangig von
dem Zusammenwirken von privaten und offentlichen Investoren auftritt, kénnen 6f-
fentliche Fondsakteure jedoch dariber hinaus gezielt darauf hinwirken, dass das In-
teresse privater Investoren an einer Investition in einen Stadtentwicklungsfonds ge-
steigert wird. Eine wesentliche MalRnahme, die die Projektentwicklung in einem
Fonds unter Beteiligung der 6ffentlichen Hand fir private Akteure attraktiv erscheinen
l&sst, ist das gemeinsame Entwicklungsinteresse aller Beteiligten. Wahrend bei rein
privaten Projektentwicklungen ein wesentliches Risiko fir die Investoren darin be-
steht, dass sich die Projektentwicklungsphase aufgrund von fehlenden Genehmigun-
gen verlangert, die Projekteinnahmen somit zum Teil wesentlich spater eintreffen als
geplant und gleichzeitig hohere Kosten fur (Zwischen-)Kredite anfallen, ist ein derar-
tiges Genehmigungsrisiko in Projekten eines Stadtentwicklungsfonds mit dffentlichen
Fondsakteuren zu vernachlassigen. Daruber hinaus kann durch das gemeinsame
Aufstellen eines integrierten Entwicklungsplans gemeinsam durch 6ffentliche und pri-
vate Fondsakteure ein langfristiges Wertpotenzial durch weitere nachhaltige Stadt-
entwicklungsprojekte realisiert werden.

Eine derartige Investition in Stadtentwicklungsprojekte spricht insbesondere eine be-
stimmte Zielgruppe privater Akteure an, und zwar die der nachhaltigen Investoren.
Diese Zielgruppe verfolgt im Gegensatz zu anderen privaten Investoren nicht das al-
leinige Ziel der Renditemaximierung. Neben der Erzielung einer beschrankten finan-
ziellen Rendite legen nachhaltige Investoren Wert auf die Realisierung von sozialen
und 6kologischen Zielen, die z.B. im Zusammenhang mit Stadtentwicklungsprojekten
in einer Aufwertung eines Stadtquartiers, in der Schaffung von Arbeitsplatzen oder in
Energieeinsparungen liegen. Ein Beispiel fur diese Akteursgruppe sind die gemein-
nitzigen Stiftungen, deren Einrichtung in den letzten Jahrzehnten einen regelrechten
Boom erlebt hat. Insbesondere bei Stiftungen von Privatpersonen und Familien ha-
ben diese oftmals einen raumlichen Bezug, weshalb gerade sie bei entsprechenden
Stadtentwicklungsfonds als dauerhafte Fondsinvestoren in Frage kommen.

2. Die Mdoglichkeit der Gewinnung privater Fondsinvestoren reduziert sich jedoch
nicht nur auf die Zielgruppe der nachhaltigen Investoren, da die Errichtung eines
Stadtentwicklungsfonds weitere Instrumente fur offentliche Fondsakteure bereitstellt,
die dazu eingesetzt werden kénnen, das Risiko privater Fondsinvestoren zu senken.
Offentliche Akteure sind zwar ebenfalls daran interessiert, dass der Stadtentwick-
lungsfonds Projektriickflisse erwirtschaftet; dies ist aber fur sie nicht die vordergrin-
dige Motivation. Daher sind 6ffentliche Fondsinvestoren i.d.R. bereit, auf einen Tell
ihrer Rickflisse zu verzichten, so dass dieses Kapital dazu eingesetzt werden kann,
die Rendite fir private Investoren aus ihrer Investition in einen Stadtentwicklungs-
fonds zu steigern. Eine derartige asymmetrische Verteilung von Gewinnen und Ver-
lusten aus dem Fonds flr private und o6ffentliche Akteure kann durch eine entspre-
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chende Vereinbarung in der Fondssatzung realisiert werden. Sollte die Schaffung ei-
nes derartigen Verlustpuffers dazu fuhren, dass damit private Akteure fur den Fonds
gewonnen werden kénnten, so ist dies aus 6ffentlicher Sicht nicht nur aufgrund des
dadurch zuflieBenden privaten Kapitals zur Investition in integrierte Stadtentwick-
lungsprojekte von Interesse. Vielmehr kénnen offentliche Akteure auch durch das
damit in den Fonds und die Durchfihrung von Projekten eingebrachte spezielle
Know-how der privaten Investoren profitieren, da durch eine moglichst professionelle
Projektplanung und -durchfilhrung die Projektrickflisse an den Fonds gesteigert
werden kénnen. Sollte dieser Know-how-Transfer sogar insofern erwiinscht sein,
dass offentliche Akteure professionelle Projektentwickler per Ausschreibung fur das
Fondsmanagement suchen, erhielten private Akteure zum Teil sogar Einnahmen aus
dem Projektmanagement fur den Stadtentwicklungsfonds. Eine derartige Arbeitstei-
lung ware als optimal zu bezeichnen, weil beide Akteursgruppen auf diese Weise je-
weils die Fahigkeiten in den Fonds einbringen wirden, durch die sie sich in besonde-
rem Mal3e auszeichnen.

3. Weiteres privates Kapital fur Stadtentwicklungsfonds kénnte dadurch gewonnen
werden, dass bestehende Immobiliengesellschaften (z.B. bérsennotierte Aktienge-
sellschaften und/oder steuerbefreite Real Estate Investment Trusts (REIT)) sowie
geschlossene und offene Immobilienfonds sich an einem Stadtentwicklungsfonds be-
teiligen. Sie kbnnten grundsatzlich nicht nur Kapital in Form von Beteiligungen be-
reitstellen. Vielmehr kdnnte ihr jahrzehntelanges Know-how sowohl auf der Ebene
des Fondsmanagements als auch auf der Ebene des Projektmanagements einge-
setzt werden. Zudem konnten sie ggf. auch eigene, fur einen Stadtentwicklungsfonds
grundsatzlich geeignete Projekte einbringen. Hier kdnnte z.B. ein Stadtentwicklungs-
fonds ein Minderheitspartner fiir ein Projekt eines mehrheitlichen beteiligten Immobi-
lienfonds sein. Aufgrund der Kapitalkosten und damit der resultierenden Renditean-
forderungen bieten sich diese Gesellschaften insbesondere fir Minderheitsbeteili-
gungen an Stadtentwicklungsfonds an.

2.3.3. Offentliche und private Banken

Die Rolle 6ffentlicher Finanzinstitute als Akteur eines Stadtentwicklungsfonds wurde
bereits im Zusammenhang mit der Bereitstellung der nationalen Kofinanzierung an-
gesprochen (vgl. Kapitel 2.3.1). Speziell bei Einsatz von EFRE-Mitteln in einen
Stadtentwicklungsfonds kann es aufgrund der Kapitalknappheit 6ffentlicher Kassen
dazu kommen, dass aufgrund einer fehlenden Kofinanzierung der Stadtentwicklungs-
fonds nicht mit ausreichenden Mitteln ausgestattet werden kann. Tritt in einem sol-
chen Fall eine o6ffentliche Finanzinstitution, wie beispielsweise ein Landesforderinsti-
tut, ein und stellt die Kofinanzierung bereit, so Ubernimmt sie eine Schlisselrolle im
Grundungsprozess und beseitigt ein wesentliches Hemmnis.

2. Die Finanzierung durch einen Stadtentwicklungsfonds BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 49

Daruber hinaus kommt jedoch generell der Gewinnung von o6ffentlichen oder privaten
Banken als Finanzierungsgeber fir Stadtentwicklungsfonds bzw. Stadtentwicklungs-
projekte eine groRe Bedeutung zu. Fur Banken als Fondsakteure gilt das Gleiche wie
fur private Fondsinvestoren: Der Stadtentwicklungsfonds profitiert auch bei dieser
Akteursgruppe nicht nur von der Bereitstellung von Kapital, sondern auch von Know-
how. Hierbei ist jedoch hinsichtlich 6ffentlicher und privater Banken zu differenzieren.

Offentliche Férderbanken besitzen viel Erfahrung bei der Vergabe von (zinsvergins-
tigten) Darlehen an Kreditnehmer, die von kommerziellen Banken nicht bedient wer-
den. Insofern verfligen sie Uber Erfahrung bei der Finanzierung nachhaltiger Projek-
te, jedoch nicht zwingend in der GroRenordnung und mit den Risiken, wie dies im
Rahmen nachhaltiger Stadtentwicklungsprojekte tblich ist. Forderbanken konzentrie-
ren sich hauptséchlich auf risikoarmes Geschéaft und bedienen meist nicht ausfallge-
fahrdete Kredithehmer, wie z.B. Kommunen. Dariiber hinaus engagieren sich einige
Forderbanken, wie z.B. die NRW.BANK, auch bei der Vergabe von Mikrodarlehen,
d.h. von Kleinkrediten an Existenzgriinder. Insofern werden hier zwar Risiken einge-
gangen, jedoch nur in einem Umfang von bis zu 10.000 Euro Kreditvolumen; fur die
Finanzierung eines nachhaltigen Stadtentwicklungsprojektes wirde jedoch ein Viel-
faches davon bendttigt. Daraus folgt fur das mogliche Engagement offentlicher For-
derbanken in einem Stadtentwicklungsfonds, dass diese insbesondere ihre Erfah-
rung bei der Vergabe von (zinsvergunstigten) Darlehen an risikoarme Kredithnehmer
einbringen kénnen.

Das Geschaftsfeld privater Banken umfasst hingegen eine viel groRere Bandbreite.
Private Banken bedienen als ein Geschaftssegment kommerzielle Projektfinanzie-
rungen. Aufgrund der Komplexitat der Analyse und Bewertung z.B. einer kompletten
Immobilienentwicklung verfigen private Banken uber ein spezielles Know-how in den
Bereichen Projekt-Machbarkeitsstudien, Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Risikoana-
lysen und der projektbegleitenden Steuerung und Kontrolle. Im Gegensatz zu offent-
lichen Finanzinstituten bedienen private Banken daher die gesamte Bandbreite mog-
licher Kreditnehmer bis hin zu risikoreichen Projektfinanzierungen. Bei letzterer Ziel-
gruppe ist es notwendig, alle Projektrisiken zu identifizieren, zu analysieren und zu
bewerten. Das Ergebnis der Risikobewertung schlagt sich dann in Form einer Risi-
kopramie auf den Kreditzinssatz nieder, der oftmals im zweistelligen Bereich liegt
(10% bis 15% p. a.). Derartig hohe Zinssatze sind aus der Sicht kommerzieller Ban-
ken notwendig, um die eingegangenen Risiken aus dem Projektgeschaft abzusi-
chern.

Spiegelbildlich zu der Rolle privater Investoren in Stadtentwicklungsfonds ist daher
auch die Rolle privater Banken zu interpretieren. Neben der Bereitstellung von zu-
satzlichem Kapital konnte hier insbesondere das private Know-how von grof3em Nut-
zen fur den Fonds sein. Es ist in diesem Zusammenhang allerdings die Rendite-
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Risiko-Problematik zu I6sen; denn auch private Banken werden nicht bereit sein, in
risikoreiche Projekte zu investieren, wenn ihre Risikokosten nicht durch entspre-
chend hohe Zinssatze abgedeckt sind. Insofern misste auch hier durch eine speziel-
le Ausgestaltung der Fondssatzung sichergestellt werden, dass ein Teil des Risikos
anderweitig abgesichert wirde. Alternativ kbnnten private Bankenpartner auch als
Komplementéarfinanzierung auf der Projektebene (nach entsprechender Beteiligung
durch den Stadtentwicklungsfonds) eingebunden werden. Im Sinne einer bereits an-
gesprochenen optimalen Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Fondsakteuren
ist somit eine Einbindung von Banken als Finanzier und Bewerter von Stadtentwick-
lungsprojekten eine wichtige Voraussetzung fir einen funktionierenden Stadtentwick-
lungsfonds. Sollten die Banken nicht zu einer Kapitalvergabe an den Fonds bereit
sein, konnte das Know-how trotzdem im Rahmen der Ubernahme des Fondsmana-
gements (im Sinne eines Dienstleistungsvertrages) genutzt werden.

Auf Grundlage der bisherigen Erfahrungen heraus bestehen die grof3ten Herausfor-
derungen zur Umsetzung von Stadtentwicklungsfonds fir die offentlichen Akteure.
Um eine sinnvolle Férderung nachhaltiger Stadtentwicklung tber einen revolvieren-
den Fonds realisieren zu konnen, ist es erforderlich, dass o6ffentliche Akteure — so-
wohl auf der Investoren- als auch auf der Bankenseite — bereit sind, zu ,investieren®
und damit auch gewisse Risiken einzugehen. Dartber hinaus kann der Mehrwert ei-
ner Fondsfinanzierung nur dann voll ausgeschopft werden, wenn auch private Inves-
toren und Banken ins Boot geholt werden, sowohl beziglich der Bereitstellung von
Kapital als auch von Know-how. Dies setzt jedoch zwangslaufig eine Akzeptanz von
typischen privatwirtschaftlichen Renditezielen in Gesellschaftsvertragen und Satzun-
gen durch die 6ffentlichen Akteure voraus.

2.4. Fondskapital

2.4.1. Revolvierende Kapitalstrome im Uberblick

Sowohl die Geschafts- und Investitionsstrategie eines Stadtentwicklungsfonds in Be-
zug auf die zu finanzierenden Projekte (vgl. Kapitel 2.2) als auch die am Fonds betei-
ligten Akteure (vgl. Kapitel 2.3) haben Einfluss auf die Kapitalherkunft und die Kapi-
telverwendung des Fonds.

Unter Kapitalherkunft werden dabei die Kapitalquellen des Stadtentwicklungsfonds
verstanden, d.h. es erfolgt eine Analyse, welche Akteure (6ffentlich und privat) wie
viel Kapital und in welcher Form (Zuschuss, Darlehen, Eigenkapitalbeteiligung) sie
dieses Kapital in den Fonds einlegen. Das Kapital wird dann fur die eigentliche
Fondstatigkeit eingesetzt, die in der Finanzierung der integrierten Stadtentwicklungs-
projekte besteht.
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Bezuglich dieser Kapitalverwendung héngt es von der Ausgestaltung des jeweiligen
Zahlungsstroms des Projektes ab, welches Finanzierungsinstrument (Eigenkapitalbe-
teiligung, Darlehen, Garantie) zweckmaliig eingesetzt werden sollte. Da analog zum
generellen Bankgeschaft der Hauptzweck des Fonds in der Finanzierung von Stadt-
entwicklungsprojekten und damit auf der Kapitalverwendungsseite liegt, wird das
Gegengeschaft dazu, die Kapitalherkunft oder -bereitstellung, auch als Refinanzie-
rung bezeichnet (s. Abbildung 7).

Art der zu finanzierenden Projekte Spektrum der beteiligten AKteure
(vgl. Kapitel 2.2) bestimmt (vgl. Kapitel 2.3) bestimmt

revolvierender

Kapitalverwendung Kapitalherkunft

(Finanzierung) (Refinanzierung)
Privates Offentliches
Eigenkapital Garantien Kapital Kapital
s (verzinslich,
Darlehen (verzinslich) unverzinslich)
N -

—~
als Zuschuss, Darlehen, Eigenkapital

~ Stadtentwicklungsfonds

Abbildung 7: Kapitalherkunft und -verwendung eines Stadtentwicklungsfonds

Zwar liegt der Zweck der Fondstatigkeit primar in der Finanzierung integrierter Stadt-
entwicklungsprojekte, das Ausmald der verfigbaren Kapitalquellen determiniert aller-
dings das tatsachlich mogliche Projekt(-finanzierungs-)volumen: Je mehr offentliches
und privates Kapital fir den Fonds mobilisiert wird (vgl. Kap. 2.3), desto mehr Projek-
te kdnnen durch den Fonds finanziert werden. Je kleiner gleichzeitig die individuellen
Finanzierungssummen in Abhangigkeit vom Projekttypus sind (vgl. Kap. 2.2), umso
mehr kann gleichzeitig die Geschéaftstatigkeit des Fonds diversifiziert und damit das
Geschaftsrisiko gemindert werden.

2.4.2. Mogliche Kapitalquellen eines Stadtentwicklungsfonds

Ankniupfend an diesen Gedanken werden daher im Folgenden zunéchst die mdgli-
chen Refinanzierungsquellen eines Stadtentwicklungsfonds und damit die Kapital-
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herkunft analysiert. Die Kapitalquellen lassen sich aus der in Kap. 2.3 beschriebenen
Akteurskonstellation ableiten.

Den Grundstock des Fondskapitals bilden die unverzinslich in den Stadtentwick-
lungsfonds eingelegten offentlichen Mittel. Sie kbnnen einerseits aus Bundes-, Lan-
des- oder Kommunalhaushalten resultieren oder aber aus dem europaischen Struk-
turfonds (EFRE) stammen. In diesem Fall missen die europaischen Mittel gemar
der EU-Strukturfondsverordnung um die nationale Kofinanzierung erganzt werden.
Diese kann theoretisch sowohl aus 6ffentlichen als auch privaten Quellen stammen
und dabei sowohl verzinslich als auch unverzinslich als Zuschuss, Eigenkapitalbetei-
ligung oder Darlehen bereitgestellt werden. Faktisch wird die Kofinanzierung héufig
aus Landesmitteln (méglich sind aber auch Bundesmittel oder Mittel von Kommunen)
gestellt. Damit handelt es sich ebenfalls um eine unverzinsliche Bereitstellung in
Form eines Zuschusses. Stellt jedoch eine offentliche Forderbank die Kofinanzie-
rung, wird diese das Kapital nicht unbegrenzt kostenlos zur Verfigung stellen kon-
nen, da die Bank selbst das Geld ebenfalls nicht kostenlos am Kapitalmarkt aufneh-
men kann. Denkbar ist hierbei, dass diese Mittel in den Anlaufjahren des Stadtent-
wicklungsfonds unverzinslich bereitgestellt werden. Nach der Anfangsphase (z.B.
zum Beginn der neuen Programmperiode ab 2014) kénnten Zinsen in Hohe der Refi-
nanzierungskosten, die der Bankenpartner am Kapitalmarkt zu zahlen hat, erhoben
werden. Uber den Anteil der Kofinanzierung hinaus ist es natiirlich méglich, weiteres
Kapital offentlicher Kapitalgeber in den Fonds zu investieren. Hier kdnnten z.B. (zins-
vergunstigte) Kredite offentlicher Banken (wie beispielsweise der KfW, der Landes-
forderinstitute, aber auch der EIB oder der CEB) als weitere Kapitalquellen genutzt
werden.

Erweitert man den Akteurskreis eines Stadtentwicklungsfonds um private Investoren
und Banken, so werden diese i. d. R. nur verzinsliches Kapital bereitstellen. Demzu-
folge werden private Akteure nur dann Fondskapital bereitstellen, wenn sie eine an-
gemessene Kompensation fur die eingegangenen Risiken in Form einer ausreichen-
den Verzinsung erwarten konnen. Eine derartige Verzinsung ist in diesem Fall jedoch
nicht zwingend gleichbedeutend mit einer regelméfigen Zinszahlung aus dem Fonds
an den privaten Investor. Dies ware immer dann der Fall, wenn private Investoren
oder Banken ein Darlehen an den Fonds geben wirden. Treten private Investoren
oder Banken jedoch als Eigenkapitalgeber auf, verzichten sie meist auf eine jahrliche
oder gar monatliche Zinszahlung. Stattdessen erfolgt eine Entlohnung des ein-
gesetzten Eigenkapitals erst bei Beendigung der Investition. So kann z.B. vereinbart
werden, dass ein privater Investor nach beispielsweise zehn oder mehr Jahren Betei-
ligung an dem Fonds am Ende einen Anteil ausgezahlt bekommt, der aus seinem
eingezahlten Eigenkapital zuzlglich eines Gewinnanteils an den bis dahin angeh&uf-
ten Fondsruckflissen besteht. Dies setzt natirlich eine positive Entwicklung des
Fondsvermogens voraus. Im Verlustfall erhalt der Eigenkapitalgeber keine Verzin-
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sung seines Kapitals bzw. im schlechtesten Fall auch seine eingezahlte Beteiligung
nicht (vollstandig) zuriick.

Aus diesen Ausfuihrungen zu mdglichen Kapitelquellen eines Stadtentwicklungsfonds
folgt, dass das zur Verfugung stehende Fondsvolumen stark durch die Anzahl und
Art der beteiligten Akteure bestimmt wird. Es lassen sich die folgenden Fondstypen
gemal ihrer Kapitelherkunft unterscheiden:

Stadtentwicklungsfonds ohne privates Fondskapital, welche nur in 6ffentliche
Projekte investieren: In diesem Fall erfolgt die komplette Refinanzierung der
Fondstatigkeit durch 6ffentliche Finanzmittel. Neben den EFRE-Mitteln kommt
auch die geforderte nationale Kofinanzierung (zu mindestens 25%, meist zu
50%) von offentlichen Tréagern. Der Vorteil liegt zweifelsohne in der schnellen
Implementierung und in der einfachen Governance Struktur, worauf in den fol-
genden Kapiteln noch genauer eingegangen wird.

Stadtentwicklungsfonds mit 6ffentlichem Fondskapital und ergéanzender priva-
ter Kofinanzierung auf Ebene der Stadtentwicklungsprojekte: Analog zum ers-
ten Typus erfolgt die Bereitstellung des Fondskapitals ausschlief3lich aus 6f-
fentlichen Quellen (mit oder ohne EFRE-Mittel). Erganzend erfolgt nur auf der
Ebene der Projektrealisierung eine privatwirtschaftliche ,Kofinanzierung* tber
Eigenkapital und/oder Darlehen durch private Partner wie Investoren, Entwick-
ler oder auch Geschaftsbanken. Jakubowski (2007c) stellt heraus, dass in
diesem Modell das gesamte Fondsmanagement in der 6ffentlichen Hand, d.h.
z.B. in einem (Landes-)Forderinstitut, verbleiben kann. Damit ist auch hier eine
schnelle Implementierung maoglich. Im Unterschied zum ersten Typ kénnen
nunmehr aber auch Public Private Partnerships (PPP)-Projekte wie auch rein
privatwirtschaftliche Stadtentwicklungsprojekte finanziert werden. Durch die
gleichzeitige Mobilisierung von weiterem Privatkapital kommt es zu einer posi-
tiven Hebelwirkung fur die Projektpartner und damit bereits zu einer 6ffentlich-
privaten Finanzierung (Public Private Finance, PPF) auf Projektebene. Diese
wird der JESSICA-Philosophie weitaus eher gerecht als Fonds ohne privaten
Kapitaleinsatz.

Stadtentwicklungsfonds mit privaten Fondseinlagen zur Kofinanzierung: Der
Fondstypus, welcher der Vorstellung einer offentlich-privaten Partnerschaft
(PPP) am ehesten entspricht, bindet privates Risiko- und Fremdkapital nicht
nur auf der Projekt-, sondern auch auf der Fondsebene mit ein. In diesem Mo-
delltyp werden die EFRE-Mittel durch eine private Kofinanzierung im Fonds in
Form privater Einlagen und/oder Kredite erganzt. Die EFRE-Mittel kdnnten
hierbei mit einer Pufferfunktion fur die Mobilisierung des Privatkapitals, aus-
gestattet werden. Hierbei wird den privaten Partnern vertraglich zugesichert,
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dass Verluste in der Geschaftstatigkeit zunachst und vorrangig durch die EF-
RE-Mittel im Fonds abgedeckt sind (vgl. Jakubowski 2007c). Des Weiteren
kann neben einer Gewinnverteilung zu gleichen Teilen auch eine asymmetri-
sche Verteilung im Fondstypus zur zusatzlichen Generierung von Privatkapital
integriert werden.

Es ist hierbei allerdings die bereits angesprochene Konsequenz einer Vielzahl von
Fondskapitalgebern zu beachten; denn jeder potentielle Kapitalgeber wird sich immer
dann eine Mitsprache am Fondsmanagement ausbedingen, wenn er eigenes Kapital
in den Projektfinanzierungen des Fonds riskiert. Dies fuhrt dazu, dass in Abhangig-
keit vom Umfang der genutzten Kapitalquellen mitunter komplexe Modelle zur Fih-
rung und Steuerung des Stadtentwicklungsfonds (vgl. hierzu das folgende Kapitel
2.5) erforderlich werden. Hieraus kann bei der Grindung eines Stadtentwicklungs-
fonds ein zusatzlicher Zeit- und Kostenaufwand resultieren.

2.4.3. Kapitalverwendung und Finanzierungsinstrumente eines Stadtent-
wicklungsfonds

Betrachtet man nun die Kapitalverwendungsseite des Fonds, so kdnnten grundsatz-
lich integrierte Stadtentwicklungsprojekte durch drei Finanzierungsinstrumente unter-
stutzt werden: Eigenkapital, Darlehen und Garantien. Diese Instrumente entsprechen
auch der europaischen JESSICA-Initiative, wobei grundséatzlich auch Kombinationen
bzw. Zwischenformen der Finanzierungsinstrumente (z.B. Mezzanine-Finanzierun-
gen als eine Kombination aus Eigenkapital und Darlehen) mdglich sind. Welches der
drei Instrumente zur Finanzierung eines bestimmten Projektes am besten geeignet
erscheint, hangt von der Art des Stadtentwicklungsprojektes, genauer gesagt von
seinem Zahlungsstrom, ab. Daruber hinaus ist bei der Wahl des Finanzierungsin-
strumentes ebenfalls zu beachten, ob bereits alternative Teilfinanzierungen fir das
Projekt vorhanden sind oder ggf. durch eine geschickte Auswahl des Fonds-
Finanzierungsinstrumentes bewerkstelligt werden kénnen. Vor dem Hintergrund die-
ser Uberlegungen sind die drei Finanzierungsinstrumente im Folgenden im Detail zu
untersuchen.

1. Die Vergabe von (langfristigen) Darlehen kommt vor allem in der Nutzungsphase
bereits bestehender Immobilien und Infrastrukturen in Frage. Der Stadtentwicklungs-
fonds tritt hierbei als klassischer ,Forderkreditgeber” bei den Projekten auf. Eine der-
artige Kreditvergabe ist immer nur dann mdglich, wenn mit einem regelmaRigen Ka-
pitalriickfluss in Form von Zins- und Tilgungsleistungen aus den finanzierten Immobi-
lien bzw. Infrastrukturen gerechnet werden kann. Wahrend diese Eigenschaft bei-
spielsweise bei einem Hochbauprojekt in der Bauphase nicht gegeben ist, da hier nur
Auszahlungen auftreten, denen noch keine Einzahlungen gegeniber stehen, verhalt
es sich bei Bestandsimmobilien und vorhandenen Infrastrukturen in der Regel an-
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ders. Diese bringen monatliche Einnahmen (z.B. Mieten oder Gebuhren) hervor, wel-
che wiederum zur Kreditriickzahlung an den Fonds eingesetzt werden kdnnen. Ein
Beispiel fur eine mdgliche Fondsfinanzierung tber ein Darlehen ware die energeti-
sche Sanierung von Mietshausern. Der Mehrwert eines Stadtentwicklungsfonds als
Forderkreditgeber kommt dadurch zustande, dass er Kredite zu glnstigeren Konditi-
onen vergeben kann als dies z.B. bei einer kommerziellen Bank der Fall wéare, aber
trotzdem ein Kapitalriickfluss an den Fonds gewéahrleistet wird.

2. Weiterhin kann ein Stadtentwicklungsfonds als Garantiegeber fur Stadtentwick-
lungsprojekte auftreten. Insbesondere in der Entwicklungs-, aber auch in der Nut-
zungsphase von Projekten treten vielfaltige Risiken auf. Ist kein privater Investor be-
reit, diese Risiken zu tragen, kann das entsprechende Projekt nicht durchgefihrt wer-
den. Ubernimmt nun der Stadtentwicklungsfonds per Garantie ganz oder teilweise
das Kreditausfallrisiko und/oder andere Projektrisiken, werden aufgrund des gesun-
kenen Risikos nun auch Banken zur Finanzierung des Stadtentwicklungsprojektes
bereit sein, die vorher eine Finanzierung abgelehnt haben. Mdéglich erscheint auch
die Ubernahme einzelner Projektrisiken durch einen Stadtentwicklungsfonds, wie z.B.
des Altlastenrisikos in der Brachflachenentwicklung. Es ist ebenfalls denkbar, dass
ein Fonds Garantien auch an Projekte in der Nutzungsphase vergibt, indem z.B.
Mietausfallgarantien im Falle von Nutzungen mit hohem o6ffentlichem Interesse ver-
geben werden.

Hierbei ist es jedoch wichtig herauszustellen, dass ein Garantiefonds selbst nur eine
mittelbare Finanzierungsfunktion hat, da die Vergabe einer Garantie durch den
Fonds an ein Projekt nur ein bestimmtes abgegrenztes Risiko im Fall des Eintritts
versichert. Dies bedeutet, dass die eigentliche Projektfinanzierung durch Darlehen
und Eigenkapital muss auf3erhalb des Stadtentwicklungsfonds aufgebracht werden
muss. Ein Garantiefonds kann nur dazu beitragen, dass externe Finanzierungsgeber
aufgrund des gesunkenen Risikos nun eher zur Investition bzw. Kreditvergabe bereit
sind. Daruber hinaus ist bei einem reinen Garantiefonds zu bedenken, dass der allei-
nige Ruckfluss an den Stadtentwicklungsfonds nur aus der fur die Garantie zu ent-
richtenden Pramie entsteht. Somit ist das revolvierende Element in einem Garantie-
fonds sehr gering. Dies erschwert die Umsetzung von Garantien in Stadtentwick-
lungsfonds mitunter erheblich, da die Deckung der eigenen Managementkosten
schwierig ist.

3. Schliel3lich kann ein Fonds auch Eigenkapitalbeteiligungen an einzelnen Stadtent-
wicklungsprojekten bereitstellen. Eigenkapital kommt in der Projektfinanzierung als
Haftungsmasse eine Schlisselrolle zu und bildet daher meist den kritischen Eng-
passfaktor in vielen Stadtentwicklungsprojekten. Eigenkapitalgeber sind dem Risiko
ausgesetzt, im Falle des Misserfolgs des Projektes ihr gesamtes investiertes Kapital
zu verlieren. Da Kreditgeber bei fehlenden Projektiiberschiissen ihre Riuckzahlungs-
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anspruche aus dem Eigenkapital befriedigen, werden Banken erst bei einer ausrei-
chenden Eigenkapitalausstattung bereit sein, Uberhaupt einen Kredit zu gewdahren.

Folglich lassen sich die beiden bereits thematisierten Instrumente von Stadtentwick-
lungsfonds ,Darlehen” und ,Garantien“ nur unter der Pramisse realisieren, dass zu-
satzlich privates Eigenkapital fur die Projektfinanzierung gewonnen werden kann.
Damit spielt die Eigenkapitalbeteiligung durch einen Stadtentwicklungsfonds in der
konkreten Projektrealisierung eine maf3gebliche Rolle, da sie wie ein Hebel in Bezug
auf weitere Kapitalgeber wirkt.

Aufgrund des mit jeder Eigenkapitalbeteiligung einhergehenden hohen Risikos muss
bei einer derartigen Projektforderung des Stadtentwicklungsfonds in jedem Fall eine
eigene Fondsgesellschaft gegriindet werden. Dies zieht einen hdheren Zeitaufwand
und hohere Grindungs- und Verwaltungskosten fur den Stadtentwicklungsfonds
nach sich. Ware der Eigenkapital vergebende Stadtentwicklungsfonds hingegen kei-
ne eigenstandige Gesellschaft, sondern Teil einer bestehenden Bank, ware bei In-
solvenz des Fonds das Bestehen des Kreditinstitutes gefahrdet.

Ein entscheidender Vorteil der Eigenkapitalbeteiligungen liegt jedoch neben der be-
reits beschriebenen Hebelwirkung in der weitreichenden Einflussnahme der 6ffentli-
chen Akteure. Durch die Beteiligung am Gesellschaftskapital einer Projekt- oder Ent-
wicklungsgesellschaft werden ein aktives Projektmanagement und/oder eine Projekt-
uberwachung z.B. im Rahmen des Aufsichtsrates moglich, wenn dies von Seiten des
Fondsmanagements gewinscht ist. Hierdurch kdnnen wichtige Stadtentwicklungs-
projekte zugunsten o6ffentlicher Interessen beeinflusst werden. Aus diesem Grund er-
klaren sich offentliche Akteure oft zu einer asymmetrischen Gewinn- und Verlustbe-
teiligung aus der Fondstatigkeit bereit. Sie verzichten zugunsten des Einflusses und
aufgrund der positiven Auswirkungen der Projekte auf die Stadtentwicklung auf eine
wettbewerbsfahige Rendite, so dass ein hoherer Gewinn fir die privaten Investoren
verbleibt. Auf diese Weise sinkt das Risiko fur private Fondsinvestoren und macht die
Einlage von Mitteln in einen Stadtentwicklungsfonds attraktiver.

Des Weiteren bietet eine Eigenkapitalbeteiligung auch einen Vorteil im Vergleich zur
traditionellen Zuschussférderung. Wahrend das als Zuschuss vergebene Kapital aus
Sicht des Stadtentwicklungsfonds unwiderruflich abflieRen wirde, stellt Eigenkapital
eine Beteiligung an ggf. entstehenden Projektertragen sicher. Erweist sich ein Fonds-
projekt als erfolgreich, flie3t aus diesem Projekt nicht nur das investierte Eigenkapital
in voller H6he an den Fonds zuriick, sondern dartiber hinaus auch noch ein Projekt-
gewinn. Durch die bereits beschriebene Hebelwirkung einer Eigenkapitalbeteiligung
gilt dartiber hinaus, dass weitere (private) Kapitalquellen (z.B. Geschaftsbankenkredi-
te) auf diese Weise uberhaupt erst gewonnen werden kdnnen. Da gerade im Bereich
der Stadtentwicklungsprojekte bedingt durch die Kapitalknappheit vieler Investoren-
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und Entwicklungsgesellschaften regelrecht eine ,Eigenkapitalliicke* besteht, kommt
es weder auf der Kredit- noch auf der Eigenkapitalangebotsseite zu einer Verdran-
gung privatwirtschaftlicher Finanzierungen durch einen Stadtentwicklungsfonds.

2.5. Governance-Strukturen zur Fondssteuerung

2.5.1. Der Einfluss der Fondskapitalstrukturierung auf die Fondsfihrung

Die bereits in den vorangegangenen Kapiteln erlauterten Elemente eines Stadtent-
wicklungsfonds, bestehend aus der Auswahl (richtlinienkonformer) Projekte, der
Festlegung der beteiligten Akteure sowie die daraus abgeleitete Kapitalherkunft und
-verwendung des Stadtentwicklungsfonds, nehmen einen sehr grofRen Einfluss auf
die konkrete Ausgestaltung der Governance-Struktur von Stadtentwicklungsfonds
(s. Abbildung 8).

Kapitalverwendung
fiir Projekte (Kap. 2.2)

Kapitalherkunft

+ von Akteuren (Kap. 2.4)

bestimmen das Governance-Modell:

Fondseigentiimer

delegiert Stadtentwicklungsfonds

revolvierender
Fondsmanagement

kontrolliert
.Fonds-Aufsicht*

Abbildung 8: Rahmenbedingungen der Governance-Struktur von Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Governance-Begriff leitet sich aus dem Ausdruck ,Corporate Governance* ab.
Diese ist generell definiert als Gesamtheit aller Regeln, Vorschriften, Werte und
Grundsatze beziiglich der Unternehmensfiihrung und Unternehmenskontrolle. Uber-
tragen auf einen Stadtentwicklungsfonds versucht die Fonds-Governance somit Ant-
worten auf die folgenden Fragen zu finden:

e Welche Regeln gelten fir den Fonds (EU-Strukturfondsregeln, nationale
Rechtsvorschriften)?
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e Wer ist Eigentumer des Fonds?
e Wer hat das Fondsmanagement inne?
¢ Nach welchen Regeln/Prinzipien werden die Mittel vergeben?

e Haben weitere Gremien auf3er den Fondseigentiimern und dem Fondsmana-
gement Entscheidungsbefugnisse? Wenn ja, wie erfolgt die Koordination die-
ser Gremien?

o Wie erfolgt die Aufsicht tber die richtlinienkonforme Verwendung offentlicher
Mittel?

e EXxistiert ein separates Kontrollorgan?
e Wie ist die Erfolgs- und Risikoverteilung geregelt?

Wie aus Abbildung 8 ersichtlich, besteht das Governance-Modell eines Stadtentwick-
lungsfonds aus drei verschiedenen Parteien: den Eigentimern, dem Fondsmanage-
ment und einer ,Fonds-Aufsicht".

Im theoretisch einfachsten Fall ware es (genau wie bei einem Einzelunternehmer)
mdglich, dass der Fondseigentiimer gleichzeitig auch die Aufgaben des Fondsmana-
gements und der Aufsicht wahrnimmt. Diese Vereinigung aller drei Aufgaben in einer
Hand wirde jedoch voraussetzen, dass der Fondseigentiimer nicht nur das Fonds-
kapital bereitstellt, sondern gleichzeitig auch spezialisierte Fachkenntnisse dariber
besitzt, wie ein Fonds zu leiten ist. Wenn Eigentum und Management somit in einer
Hand liegen, ist eine weitere Partei in Form einer ,Fonds-Aufsicht* entbehrlich. Dies
gilt nur dann nicht, wenn gesetzliche Vorschriften existieren sollten, die vorsehen,
dass bei Investition von bestimmten (6ffentlichen) Mitteln in einen Fonds ein getrenn-
tes Aufsichtsorgan im Fonds eingerichtet werden musste. Folgt man jedoch dem
Prinzip der Arbeitsteilung, nach dem jeweils diejenige Partei eine bestimmte Aufgabe
erfillen sollte, die dafur die hdchste Qualifikation aufweist, erscheint es denkbar und
plausibel, dass der Fondseigentimer einen externen Fondsmanager mit der Leitung
des Fonds beauftragt. Um sicherzustellen, dass das Fondsmanagement den Stadt-
entwicklungsfonds im Sinne der Fondseigentimer leitet, kann eine ,Fonds-Aufsicht”
eingesetzt werden. Die in einem solchen ,Aufsichtsrat” sitzenden Personen werden
durch die Fondseigentimer ausgewahlt und haben die Aufgabe, das Fondsmana-
gement zu Uberwachen.

Neben diesem einfachsten Steuerungsmodell kbnnen die verschiedenen Aufgaben in
der Fondsfuhrung auf unterschiedliche Akteure verteilt werden. Im Folgenden ist zu
diskutieren, welche Akteure fir jeweils welche Rolle im FlUhrungsprozess eines
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Stadtentwicklungsfonds in Frage kommen und wie ihre Eignung diesbeziiglich be-
wertet werden kann.

Fur die Position des Fondseigentiimers gilt zunachst, dass sich das Fondseigentum
unmittelbar aus der Kapitalherkunft des Fonds ableitet: Diejenigen Akteure, die Ei-
genkapital in den Stadtentwicklungsfonds einlegen, sind auch die Eigentimer des
Fonds. Da jedoch nicht davon auszugehen ist, dass das Fondskapital ausschlief3lich
als Eigenkapital zur Verfigung gestellt wird, sondern insbesondere offentliche Zu-
wendungen (darunter vor allem EFRE-Mittel), aber auch Darlehen eine grol3e Rolle
spielen, erweitert sich die Bandbreite moglicher Akteure, die als Fondseigentiimer in
Frage kommen, auf die folgenden Parteien:

e eine Gebietskorperschaft (Bund, Bundesland, Kommune) als Fondseigenti-
mer,

e eine (6ffentliche Forder-)Bank als Fondseigentiimer,
e (private und 6ffentliche) Investoren als Fondseigentimer.

Bezuglich des zweiten mdglichen Gremiums innerhalb eines Stadtentwicklungsfonds,
des Fondsmanagements, ist zunachst danach zu unterscheiden, ob ein unabhangi-
ges Management bezogen auf die Fondseigentimer nur sinnvoll oder auch rechtlich
zwingend vorgeschrieben ist.

Stehen auf der Kapitalherkunftsseite des Stadtentwicklungsfonds u. a. EFRE-Mittel,
schreibt Art. 43 Abs. 2 der EG 1828/2006 zwingend vor, dass der Fonds eine eigen-
standige rechtliche Einheit oder ein gesonderter Finanzierungsblock innerhalb einer
Finanzinstitution sein muss. Im letztgenannten Fall ist der Stadtentwicklungsfonds
faktisch Teil der Bilanz (genauer der Passiva) eines Finanzinstituts und wird dort im
Rahmen der Verbindlichkeiten als ein gesonderter ,Block* ausgewiesen. Im Rahmen
des operativen Managements wird ein gesonderter Rechnungskreislauf fir die die-
sen Block eingerichtet, in dem alle Ertrdge und Aufwendungen zu verbuchen sind.
Wird ein Stadtentwicklungsfonds ohne EFRE-Mittel gegriindet, sind die Fondseigen-
tumer in ihrer Entscheidung frei, ob sie hierfir eine neue Gesellschaft griinden oder
aber eine bestehende (6ffentliche) Institution nutzen wollen. Des Weiteren bestehen
in dieser Situation auch keine Vorgaben bzgl. des einzusetzenden Fondsmanage-
ments. Dieses kann per 6ffentlicher Ausschreibung (z.B. bei einer neugegriindeten
Gesellschaft) angeworben werden. Genauso gut ist es aber in diesem Fall auch
madglich, bspw. vorhandene 6ffentliche Fondsakteure mit der Aufgabe des Fondsma-
nagements zu betreuen.

Die zu beantwortende Frage ist somit in diesem einfachsten Fall, ob ein externes
Fondsmanagement Uber ein héheres Spezialwissen im Vergleich zum Fondseigen-
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tumer verfugt oder nicht. Grundsatzlich kommen fir die Rolle des Fondsmanage-
ments folgende Parteien in Frage:

e eine Stabsstelle im Landesministerium als Fondsmanager (nur bei Fonds oh-
ne EFRE-Mittel),

e eine oOffentliche Forderbank als Fondsmanagement eines gesonderten Blocks
innerhalb eines Finanzinstituts,

e eine private Bank oder andere Finanzinstitution (z.B. Immobilienfondsgesell-
schaft) als (unabhéangiges) Fondsmanagement,

e ein sonstiges von den Kapitalgebern des Fonds beauftragtes Management (im
Sinne einer reinen Dienstleistung fur die Fondseigentiimer).

Welches Fondsmanagement fur welchen Stadtentwicklungsfonds geeignet ist, hangt
letztendlich vom erforderlichen Know-how ab. Dieses Spezialwissen bezieht sich zu-
nachst insbesondere auf die Prifung von Projektantragen. Potenzielle Projekte sind
danach zu bewerten, ob sie im Sinne der Geschafts- und Investitionsstrategie des
Stadtentwicklungsfonds (vgl. Kapitel 2.2) sinnvolle Férderobjekte darstellen. Dies be-
dingt, dass sie Teil einer integrierten Stadtentwicklungsplanung sind und dass sie in
begrenztem Umfang Ruckflisse generieren.

Damit ist die Frage, ob ein externes Fondsmanagement uber ein hoheres Know-how
verfugt, abhangig vom Projekttypus (siehe Kapitel 2.2). Hiervon ist immer dann aus-
zugehen, wenn Projekte mit privaten Partnern zu finanzieren und diese Projekte im
Hinblick auf ihre Wirtschaftlichkeit und Risiken zu bewerten sind; denn in diesem Fall
ist nicht nur eine Foérder- sondern auch eine Finanzierungsentscheidung durch das
Fondsmanagement zu treffen. Dabei ist zu beurteilen, welches Finanzierungsinstru-
ment (Eigenkapital, Darlehen oder Garantie) in welchem Umfang mit welcher Laufzeit
und zu welchen Konditionen an den Projektantragsteller vergeben werden soll — es
sei denn, der Fonds ist auf ein bestimmtes Finanzierungsinstrument spezialisiert. Ge-
rade in diesem Bereich hatte ein externes Fondsmanagement bei privaten Ge-
schaftsbanken und Investmentgesellschaften Spezialisierungsvorteile. Dies gilt auch
fur die weitere Aufgabe des Fondsmanagements, die Projektiiberwachung. Diese
endet erst, nachdem das an das Projekt vergebene Kapital wieder an den Fonds zu-
rickgeflossen ist.

Das dritte mogliche Gremium innerhalb eines Governance-Modells fir einen Stadt-
entwicklungsfonds ist eine Fonds-Aufsicht. Die Einrichtung eines Aufsichtsorgans er-
scheint immer dann sinnvoll, wenn die Fondseigentimer nicht auch gleichzeitig fur
das Fondsmanagement zustandig sind (weil sie bspw. nicht das nétige Spezialwis-
sen besitzen) und somit eine neutrale Partei bendétigen, die die Arbeit des Fondsma-
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nagements beurteilt. Insofern sollten die Mitglieder im ,Aufsichtsrat‘ eines Fonds so
ausgewahlt werden, dass diese die Leistung des Managements kompetent beurteilen
konnen. Es kommen daher fiir eine Fonds-Aufsicht insbesondere die folgenden Par-
teien in Frage:

e externe Gutachter mit spezifischem Fachwissen (z.B. unabhéngige Projekt-
manager, Immobilienbewerter, Wissenschatftler etc.),

e Vertreter von (privaten und/oder offentlichen) Banken.

Bei der Verteilung der Fuhrungsaufgaben auf die verschiedenen Akteure und damit
bei der Ausgestaltung des Governance-Modells fur einen Stadtentwicklungsfonds
sind die Verwaltungsbehérden frei in ihrer Entscheidung. Nationale und europaische
rechtliche Rahmenbedingungen schranken indes mitunter die freie Auswahl von
Fondsmodellen ein. So ist im Falle des Einsatzes von EFRE-Mitteln in den Stadtent-
wicklungsfonds Art. 43 Abs. 2 VO (EG) Nr. 1828/2006 zu beachten. Dieser fordert
zwingend ein von der EFRE-Verwaltungsbehoérde unabhangiges Fondsmanagement.
Wenn nicht die EIB oder der EIF beauftragt werden, sieht Art. 44 EG 1083 / 2006
hierfir im Regelfall die 6ffentliche Ausschreibung vor. Von einer Ausschreibung kann
jedoch abgesehen werden, wenn als Fondsmanager eine Forderbank eingesetzt wird
und keine beihilferechtlichen Probleme bestehen.

Waéhrend diese Einschrankung der Wabhlfreiheit von der Kapitalherkunftsseite des
Stadtentwicklungsfonds letztlich herriihrt, kbnnen auch aus der Kapitalverwendungs-
seite weitere Einschrankungen fir das Governance-Modell erwachsen.

Die wichtigste Einschrankung in Deutschland kommt dabei immer dann zum Tragen,
wenn ein Stadtentwicklungsfonds Darlehen an integrierte Stadtentwicklungsprojekte
vergeben mochte; denn hier schreibt das Kreditwesengesetz (KWG) in § 1 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 vor, dass Kredite in Deutschland generell nur von Banken vergeben wer-
den durfen. Diese Vorschrift gilt immer dann, ,wenn die Gewé&hrung gewerbsmalig
(d.h. auf Dauer und mit Gewinnerzielungsabsicht) oder in einem Umfang, der einen
in kaufménnischer Weise eingerichteten Gewerbebetrieb erfordert”, vorgenommen
wird. ,Auf Dauer” ist ein Stadtentwicklungsfonds dann tatig, wenn er Gber mehrere
Jahre regelméanRig Darlehen vergibt. Da es sich bei einer Fondsférderung um eine re-
volvierende Finanzierung handelt, liegt hier im Gegensatz zu einer Zuschussfinanzie-
rung eine Gewinnerzielungsabsicht vor. Unerheblich ist indes, ob tatsachlich im
Nachhinein ein Gewinn erwirtschaftet wurde oder nicht. Der zweite Teil der gesetzli-
chen Vorschrift beinhaltet die Formulierung ,oder in einem Umfang, der einen in
kaufméannischer Weise eingerichteten Gewerbebetrieb erfordert®. Dies ist regelmalig
ab einer Summe von 100 Darlehensvergaben der Fall oder ab 21 Darlehen und ei-
nem Gesamtvolumen von tber 500.000 Euro.
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Bei Erreichen dieser Grenzwerte ist in Deutschland eine Darlehensvergabe tber ein
Institut mit einer Banklizenz zwingend erforderlich. Eine Ausnahme in Form einer
Kreditvergabe ohne Banklizenz ist aufsichtsrechtlich nur dann noch erlaubt, wenn die
Darlehen als reine Nachrangdarlehen vergeben werden, da diese nach KWG nicht
als Darlehen im aufsichtsrechtlichen Sinne anzusehen sind. Fir die Beantragung von
Nachrangdarlehen werden in der Regel keine Sicherheiten bendétigt. Im Falle einer
Insolvenz werden diese Kreditgeber nachrangig bedient, d.h. sie erhalten erst eine
Ruckzahlung ihres Kapitals, nachdem die Forderungen aller anderen Kreditgeber be-
friedigt wurden. Um das hohere Risiko aus Sicht des Kreditgebers aufgrund der feh-
lenden Kreditsicherheiten auszugleichen, sind die Zinsen fur ein Nachrangdarlehen
in der Regel hoher als fur einem klassischen Bankkredit. Aufgrund des hdheren Fi-
nanzierungsrisikos kommt ihnen eine eigenkapitalnahe Funktion zu.

2.5.2.  Ableitung méglicher Governance-Modelle fur Stadtentwicklungsfonds

Im Folgenden sollen die verschiedenen mdglichen Governance-Strukturen fur Stadt-
entwicklungsfonds in Deutschland vorgestellt werden. Zu jedem Fondsmodell erfolgt
auch immer eine grafische Vorstellung des Modells, wobei der jeweilige Fonds bzw.
seine Zuordnung auf die einzelnen Akteure grau unterlegt ist.

Das einfachste Modell ist die so genannte ,Inhouse-L6sung®, bei der die jeweilige
Verwaltungsbehotrde als Kapitalgeber, Eigentimer und das Aufsichtsgremium des
Fonds fungiert. Es erfolgt die Antragstellung fir die Forderung gegeniber der als
Stabsstelle beim Landesministerium eingerichteten ,Fondsverwaltung“. Diese
Fondsverwaltung im Landesministerium entscheidet auch dartber, ob ein Projekt ei-
ne Forderung aus dem Fonds erhélt oder nicht. Insofern liegen Eigentum und Mana-
gement des Fonds in der Hand des Landes, weitere Akteure werden nicht benétigt
(s. Abbildung 9).

Dem Vorteil der Einfachheit steht der Nachteil gegenlber, dass keine EFRE-Mittel
aufgrund der fehlenden Unabhangigkeit des Fondsmanagements sowie der fehlen-
den Rechtspersonlichkeit des Fonds (Art. 43 Abs. 2 VO (EG) Nr. 1828/2006) einge-
setzt werden konnen. Denn unstrittig ist in diesem Fall der Fonds auch nicht fester
Teil eines Finanzinstituts. Aus diesem Grund konnte ein derartiges Inhouse-Modell
nur durch andere o6ffentliche und private Kapitalquellen finanziert werden. Im Um-
kehrschluss ist dieses einfache Governance-Modell nur im Fall eines rein national
(regional oder kommunal) finanzierten Stadtentwicklungsfonds umsetzbar. Dies zei-
gen auch bereits umgesetzte Fondslésungen, wie z. B. der Innenstadtentwicklungs-
fonds in Bad Dirkheim.
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Abbildung 9: Stadtentwicklungsfonds als Inhouse-Ldsung (Modell 1)

Quelle: Eigene Darstellung.

Die zweite Einschrankung erwéchst aus der Kapitalverwendungsseite des Fonds. Da
das Landesministerium keine Banklizenz besitzt, verbietet das KWG eine Kreditver-
gabe in gewerbsmaligem Umfang. Daher kann der Fonds theoretisch nur noch die
Instrumente der Eigenkapitalbeteiligung sowie des Nachrangdarlehens einsetzen.
Soweit man unterstellt, dass ein Ministerium sich nicht an konkreten Projektentwick-
lungsgesellschaften als Eigentimer und Eigenkapitalgeber aufgrund des hohen Risi-
kos aber auch der notwendigen aktiven Managementleistung beteiligen will, so ver-
bleibt in diesem Fall eigentlich nur noch die Vergabe von Nachrangdarlehen. Wie be-
reits ausgefuhrt, passt diese indes nicht zu allen bislang vorgesehenen Projektfinan-
zierungen von Immobilien-, Flachen- und Infrastrukturentwicklungen, da uber die
Forderung trotzdem noch erhebliche Eigenkapital- und Fremdkapitalsummen bereit-
gestellt werden mussten. Nachrangdarlehen dirfen i. d. R. nur bis 100.000 Euro ver-
geben werden. Gerade fur integrierte Stadtentwicklungsprojekte erweist sich diese
Summe jedoch als relativ kleiner Finanzierungsbaustein. Da somit ein derartiges
Modell sowohl auf der Kapitalherkunfts- als auch auf der Kapitalverwendungsseite
Einschrankungen unterworfen ist, ist fraglich, ob hier Uberhaupt ein Mehrwert ent-
steht oder ob eine herkdmmliche Zuschussfinanzierung nicht mit geringerem Auf-
wand einen ahnlichen Nutzwert aufweist.

Ein zweites Governance-Modell, welches nicht den aufgefluihrten Einschrankungen
des ersten Modells unterliegt, sieht vor, dass der Stadtentwicklungsfonds als Teil ei-
nes bestehenden Finanzinstitutes gegriundet wird. Dies bedeutet, dass z.B. eine For-
derbank eine Zuwendung von der Verwaltungsbehorde erhalt. Der Fonds ist dann
Teil des Bankvermogens. Insofern ist die Forderbank der ,Fondseigentimer” und
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Fondsmanager. Der Stadtentwicklungsfonds wird dabei als abgegrenzte und separa-
te Einheit innerhalb der Bank (,Bank-Sondervermdgen®) bilanziert (s. Abbildung 10).

Land
(Ministerien...)

Zuwen-
\dungj
(Forder-)Bank Kofinan- (Weitere
(ggf. mit Beirat): EFRE B Kapital-
- Projektprifung Zlerung guellen)

- Kreditentscheidung
- Kredittiberwachung
- Eigenkapitalunterlegung

2. Stadtentwicklungsfonds
als Bank-Sondervermdgen

Abbildung 10: Stadtentwicklungsfonds als Bank-Sondervermdgen (Modell 2)

Quelle: Eigene Darstellung.

Im gegebenen Modell sind aufgrund der Erfullung des Art. 43 Abs. 2 VO (EG) Nr.
1828/2006 nun auch EFRE-Mittel einsetzbar. Aufgrund der Banklizenz des Fonds-
managers kénnen nunmehr (zumindest theoretisch) alle drei revolvierenden Finan-
zierungsinstrumente an integrierte Stadtentwicklungsprojekte vergeben werden. Im
Regelfall wird sich hierbei das Fondsmanagement bevorzugt fir die Vergabe von
Darlehen entscheiden. Der Grund liegt darin, dass einerseits die Garantievergabe ei-
ne Kostendeckung im gegebenen Umfeld schwierig erscheinen lasst (vgl. hierzu die
Ausfuhrungen in Kapitel 2.3). Andererseits wird auch die Bank unter Risiko- und
Renditegesichtspunkten eine Kreditvergabe insbesondere an o6ffentliche Projekttra-
ger im Rahmen der Fondstatigkeit klar bevorzugen; denn in diesem Fall wird eine
deutlich niedrigere Unterlegung der ausgegebenen Mittel mit bankeigenem Kapital
erforderlich. Hierdurch wird nicht nur das Eigenkapital der Bank geschont, sondern
auch niedrigere Finanzierungskonditionen fur die Projekte erreicht, da das eingesetz-
te Bankenkapital im Regelfall die hochste Kapitalverzinsung aufweist, wodurch
zwangslaufig die hochsten Refinanzierungskosten fur den Fonds resultieren. Im vor-
liegenden Modell wiirde entsprechend der Vorgaben des KWG demzufolge die aus-
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gewahlte Bank die Projektprufung, die Kreditentscheidung und die Kreditiberwa-
chung und somit das gesamte Fondsmanagement Ubernehmen.

Die Verwaltungsbehérde dbernimmt die Fondsaufsicht ggf. unter Errichtung eines
Beirats. Hieriber kénnte auch sichergestellt werden, dass im Rahmen der Finanzie-
rungsentscheidung nicht nur finanzielle Projektrenditen Beachtung finden, sondern
auch soziale und/oder 6kologische Kriterien (vgl. Kapitel 2.2) beachtet werden. Dies
bedeutet, dass auch Projekte, die einen hohen sozialen und/oder dkologischen Bei-
trag zur nachhaltigen Stadtentwicklung erbringen, finanziert werden sollten, auch
wenn deren 6konomische Rendite im Vergleich zu kommerziellen Projekten geringer
ist. Die Herausforderung bei diesem Modell ist es, dass gemal KWG letztendlich die
Bank die Finanzierungsentscheidung treffen muss (und nicht der Beirat). Ist sie dazu
nicht bereit, muss Uber Mdglichkeiten der Risikominderung fur die Bank nachgedacht
werden. Eine Mdglichkeit lage darin, ein Haftungspolster fur die Bank zu schaffen: Es
konnte zusatzliches Kapital bereitgestellt werden, welches etwaige Verluste aus den
Projekten ausgleichen kénnte. Alternativ erscheint es auch maoglich, dass das offent-
liche Fondskapital im Vergleich zum Bankenkapital die Funktion eines Verlustpuffers
(,First Loss"“-Regelung) Ubernimmt. Insgesamt ist demzufolge der Aufwand der
Grundung eines Stadtentwicklungsfonds als abgegrenzter Finanzierungsblock inner-
halb einer Bank hoher als beim Inhouse-Modell, jedoch geringer im Vergleich zu al-
len weiteren Governance-Modellen.

Eine weitere Mdglichkeit mit den gleichen Freiheiten auf der Kapitalherkunfts- und
-verwendungsseite wie im zweiten Modell besteht durch die Grindung eines Hol-
dingsfonds fur Deutschland als drittes mogliches Governance-Modell. In diesem Mo-
dell wird Gber dem Stadtentwicklungsfonds eine weitere Ebene eingezogen, auf der
der Holdingfonds angesiedelt ist. Dieser konnte z.B. durch ein Finanzinstitut wie die
Européische Investitionsbank (EIB), die in diesem Bereich ein weitreichendes Know-
how aufweist, gefiihrt werden. Uber diesen Holdingsfonds erfolgt die Fordermittel-
vergabe an ein oder mehrere Stadtentwicklungsfonds. Denkbar ist hier die Bereitstel-
lung von Eigenkapital durch den EIB-Holdingsfonds an die einzelnen Stadtentwick-
lungsfonds (s. Abbildung 11).
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Abbildung 11: Stadtentwicklungsfonds mit (EIB-)Holdingfonds (Modell 3)

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Grindung eines EIB-Holdingfonds, der auf nationaler Ebene Férdermittel fur in-
tegrierte Stadtentwicklungsprojekte bindelt und diese dann gezielt an mehrere
Stadtentwicklungsfonds weiterleitet, erscheint insbesondere in solchen Landern von
Vorteil, die eine geringe Bankendichte mit starker Tendenz zur Zentralisierung (z.B.
in der Hauptstadt des jeweiligen Landes) aufweisen. In Landern mit einer derartigen
Bankenstruktur fehlen den Stadtentwicklungsfonds oft regionale Bankenpartner als
Finanzierungs- und Know-how-Geber. Dies ist in Deutschland jedoch nicht der Fall.
Mit der KfW als Uberregionale Foérderbank und den weiteren Landesférderinstituten
besitzt Deutschland ein sehr weit verzweigtes Bankensystem, so dass Stadtentwick-
lungsfonds landesweit auf kompetente Partner zuriickgreifen kdnnen.

Insofern ist generell zu bezweifeln, dass Modell 3 in Deutschland einen Mehrwert ge-
neriert. Durch die Einrichtung eines Holdingfonds wird zusétzlich eine weitere ,Ver-
waltungsebene® mit Kosten eingefiihrt. Bereits jetzt ist die Deckung der Verwaltungs-
kosten (neben den Ausfallrisiken) die gréfdte Herausforderung fur das Fondsmana-
gement. Die Probleme, die bereits in den Modellen 1 und 2 angesprochen wurden,
bleiben jedoch unverandert bestehen. Das Problem von Modell 1, die fehlende Bank-
lizenz des Stadtentwicklungsfonds zur Darlehensvergabe, &ndert sich auch dann
nicht, wenn Uber den Stadtentwicklungsfonds noch ein Holdingsfonds installiert ist,
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da der letztlich mit der Kreditvergabe im Einzelfall konfrontierte Stadtentwicklungs-
fonds nachwievor keine Banklizenz besitzt. Eine Banklizenz auf Holdingfondsebene
wirde dem Stadtentwicklungsfonds nicht helfen, da der Holdingfonds die Mittel an
den Stadtentwicklungsfonds weitergibt, dieser aber wiederum fir die Darlehensver-
gabe an die Projekte zustandig ist. Daher muss bei einer gewinschten Darlehens-
vergabe immer eine (Forder-)Bank beteiligt sein. Daher kann auch in Modell 3 das
bereits unter Modell 2 auftretende Problem, dass die Bank bei der Kreditwurdigkeits-
entscheidung an die Projekte nicht die gewiinschten nachhaltigen Kriterien bertck-
sichtigt, nicht beseitigt werden. Zudem bestiinde das Problem, dass der Holdingfonds
in Deutschland mit 16 Verwaltungsbehérden Finanzierungsvereinbarungen aushan-
deln und bei der Projektauswahl einen entsprechenden Landerproporz gewahrleisten
musste.

Eine weitere Alternative, die auf die Losung des letztgenannten Problems abzielt, ist
die Einrichtung eines Garantiefonds als Stadtentwicklungsfonds. Um zu verhindern,
dass die Bank wie in Modell 2 beschrieben evtl. aufgrund zu hoher Ausfallrisiken der
nachhaltigen Stadtentwicklungsprojekte am eigentlichen Forderziel des Fonds vorbei
arbeitet, konnte die Bank — wie im KWG vorgesehen — alle Kredite selbst prifen,
vergeben, mit Eigenkapital unterlegen und Uberwachen. Zum Ausgleich fir die hohen
Ausfallrisiken der Bank wird der Stadtentwicklungsfonds als reiner Garantiefonds ge-
grundet. Dieser nimmt in Modell 4 ausschlie3lich die Rolle eines Burgschafts- bzw.
Garantiegebers fur die Bank ein und reduziert deren Risiken erheblich (s. Abbildung
12).

Land
(Ministerien...)

Zuwen-
dung

(Forder-) Bank

(ggf. mit Beirat): (Weitere
- Mittelbereitstellung EFRE | Kofinan- Kapital-

- Projektprifung _ zierung quellen)
- Kreditentscheidung Garantie

- Kreditiberwachung Gebiihr 4. Stadtentwicklungsfonds

- Eigenkapitalunterlegung |~ als Garantiefonds

- (eigene) Mittelvergabe

Abbildung 12: Stadtentwicklungsfonds als Garantiefonds (Modell 4)

Quelle: Eigene Darstellung.
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Aufgrund der EU-Vorgaben kann auch dieser Fonds nicht innerhalb der Ministerien
angesiedelt, sondern nur als eigenstandige Gesellschaft mit einer eigenen Rechts-
personlichkeit gegrindet werden. Aus bankenrechtlicher Sicht ist dann aber wieder-
um eine Lizenz erforderlich. Mit Blick auf das EU-Beihilferecht ist es zudem erforder-
lich, dass die Garantiegebiihren entsprechend der Ausfallrisiken aus den Projekten
kostendeckend kalkuliert werden. Dann ist jedoch zu vermuten, dass eine wirtschaft-
liche Darlehensvergabe bei den Stadtentwicklungsprojekten nicht mehr mdoglich ist.
Denn neben den Kreditzinsen mussten die Projekttrdger auch noch die kostende-
ckenden Garantiegebihren tragen. Damit steigen die Belastungen fir die einzelnen
Stadtentwicklungsprojekte erheblich an, womit fraglich ist, ob diese Projekte dann
Uberhaupt finanziert werden kdénnen. Insgesamt kdnnte dies zur Folge haben, dass
im Vergleich zu einem rein privatwirtschaftlichen Finanzierungsangebot kein Forder-
effekt mehr fur die Stadtentwicklungsprojekte resultiert.

Als letzte Alternative (Modell 5) kann ein Stadtentwicklungsfonds als Gesellschaft mit
eigener Rechtspersonlichkeit gegrindet werden. Soweit diese 6ffentliche Gesell-
schaft (z.B. GmbH) mit Landesmitteln ausgestattet wird, kdnnte sie Zuwendungs-
empfanger sein. In der Folge wirde die Gesellschaft reine Eigenkapitalbeteiligungen
an die einzelnen Projekte vergeben (s. Abbildung 13).

Land
(Ministerien...)

Zuwen- Kapita . .
dung einlag Anteile Ausschreibung/
Geschéfts-

(Weitere besorgungsvertrag
EFRE Kpfman- Kapital-
zierung | o ellen)

Fondsmanagement:
- Projektprifung
- Finanzierungsentscheidung
- Projekttberwachung

5. Stadtentwicklungsfonds
als Venture-Capital-Fonds
(Neugriindung)

[

Abbildung 13: Stadtentwicklungsfonds als eigenstandiger Risikokapitalfonds (Modell 5)

Quelle: Eigene Darstellung.

Wird der Fonds als eigenstandige Gesellschaft gegrindet, ist damit Art. 43 Abs. 2
VO (EG) Nr. 1828/2006 erflillt, so dass EFRE-Mittel als Fondskapital genutzt werden
konnen. Ferner bendétigt der Fonds keine Banklizenz, da er keine Darlehen, sondern
nur Eigenkapitalbeteiligungen vergibt. Das Risiko des Ausfalls dieser Eigenkapitalbe-
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teiligungen liegt ausschliel3lich bei der neu geschaffenen Projekt- bzw. Zweckgesell-
schaft. Die Mehrheit der Gesellschaftsanteile liegt beim jeweiligen Bundesland (ggf.
sogar alle Anteile). Fur die Leitung der Fondsgesellschaft konnte ein unabhéngiges
Management per Ausschreibung gewonnen werden.

Der groi3te Vorteil des funften Modells ergibt sich auf der Projektebene. Die Projekte
bekommen anstatt eines Darlehens, welches die Projekttrager zu regelmaliger
(meist monatlicher oder vierteljahrlicher) Rickzahlung verpflichtet, zunachst zinsfrei
bereitgestelltes Eigenkapital. Eine Zahlungsverpflichtung aus Eigenkapital erwachst
fur die Projekttrager erst mit Beendigung des Projektes. Dies hat den Vorteil, dass
diese Rickzahlung an den Fonds mit den Zahlungsmittelzuflissen aus dem Projekt
selbst zusammenfallt, z.B. durch das Einspielen eines Verkaufserloses. Im Gegen-
satz zu einem Darlehen besteht somit nicht die Verpflichtung, regelmaflig Zahlungen
an den Fonds entrichten zu muissen, auch wenn evtl. das Projekt selbst noch gar
keine Rickfliisse liefert. Uber diesen Vorteil hinaus kann die Vergabe von Eigenkapi-
tal die Projekttrager in die Lage versetzen, erganzend zu der Fondsfinanzierung noch
einen kommerziellen Kredit zur Finanzierung aufzunehmen zu kénnen, da das in das
Projekt investierte Eigenkapital in den Augen einer Bank die Kreditwirdigkeit des
Projekttragers erhoht.

Nachteilig wirkt sich indes bei Modell 5 aus, dass die Griindung einer eigenstandigen
Fondsgesellschaft im Hinblick auf die einmaligen Anlaufkosten eines Stadtentwick-
lungsfonds die aufwéndigste und teuerste Alternative ist. Als Rechtsform kommt we-
gen ihrer geringen formalen Anforderungen insbesondere die GmbH in Frage. Bei
Grindung muss hier nur ein Stammkapital von 25.000 Euro eingezahlt werden. Vor-
teilhaft wirkt sich schlie3lich bei Modell 5 aus, dass aufgrund der Grindung einer ei-
genstandigen neuen Gesellschaft private Partner als Investoren einfacher einbezo-
gen werden kdnnen. Das Modell erfordert ein direktes Projektmanagement durch den
Stadtentwicklungsfondsmanager. Dies kann aufgrund der hoheren Managementkos-
ten als Nachteil angesehen werden. Es kann sich aber auch als Vorteil auswirken, da
der Fondsmanager hierbei tatsachlich auch noch nach der reinen Finanzierungsent-
scheidung die Moglichkeit hat, flexibel Einfluss auf das Stadtentwicklungsprojekt zu
nehmen.

Abbildung 14 stellt die funf mdglichen Governance-Modelle fur Stadtentwicklungs-
fonds noch einmal vergleichend gegenuber.
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Modell Bewertung

[EE

Inhouse Nur moglich ohne EFRE-Einlage
und ohne Darlehensvergabe

2 Bank-Sondervermégen Nachhaltige Projektauswahl und
Ausfallrisiko der Bank als zu
I6sende Aufgaben

3 Holdingfonds Nicht sinnvoll
Garantiefonds Nicht sinnvoll
Risikokapitalfonds Hochster Grindungsaufwand, aber

organisatorische Flexibilitat und
sinnvollste Projektfinanzierung

Abbildung 14: Zusammenfassende Kurzbewertung der mdglichen Governance-Modelle

Quelle: Eigene Darstellung.
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3. Die EXWOST-MODELLVORHABEN ZUM AUFBAU VON STADTENTWICK-
LUNGSFONDS IN DEUTSCHLAND

3.1. Brandenburg

Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL)3, die Investitionsbank des
Landes Brandenburg (ILB) und das Ministerium fur Wirtschaft und Europaangele-
genheiten als EFRE-Verwaltungsbehorde des Landes Brandenburg beschlossen
2008 die Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds in Brandenburg im Rahmen der
JESSICA-Initiative der EU-Kommission. Mal3gebliche Ziele, die dieser Entscheidung
zugrunde lagen, waren neben der Sicherung und mdglichen Wiederverwendung von
EFRE-Mitteln Uber die aktuelle Forderperiode hinaus auch die Starkung der Wirt-
schaftlichkeit geforderter Projekte sowie die Mobilisierung zusétzlicher privater Mittel
fur Projekte der nachhaltigen Stadtentwicklung

Der Stadtentwicklungsfonds Brandenburg wurde mit einer Kapitaleinlage von
20 Mio. Euro gegrundet. 75% der Einlagen (15. Mio. Euro) bestehen aus EFRE-
Mitteln des Landes. Die Kofinanzierung in Héhe von 5 Mio. Euro wird Uber ein Darle-
hen der ILB in den Fonds eingebracht; die ILB refinanziert dieses Darlehen Uber die
Europdische Investitionsbank (EIB). Die Einrichtung des Fonds erfolgte Mitte 2009
als gesonderter Finanzierungsblock innerhalb der ILB, die auch treuhanderisch das
Fondsmanagement Ubernimmt. Der Stadtentwicklungsfonds vergibt ausschlief3lich
Darlehen an Kommunen und kommunale Gesellschaften (Erweiterung als Resultat
der Marktstudie s.u.). Die Laufzeit dieser Darlehen betragt bis zu 10 Jahren, wobei
zu Beginn der Darlehenslaufzeit tilgungsfreie Anlaufjahre vereinbart werden koénnen.
Tilgungsbetrage und Zinseinnahmen flieRen wieder an den Fonds zurtick. Die Pro-
jektbearbeitung bei der ILB fur den Stadtentwicklungsfonds erfolgt im selben Referat
wie die Bearbeitung der Zuschussforderung nach der Richtlinie Nachhaltige Stadt-
entwicklung. Die Vergitung der Aktivitaten (Einrichtung und Verwaltung) des Stadt-
entwicklungsfonds kann demnach Uber den schon bestehenden Programmvertrag
zur Umsetzung der EFRE-FOrderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung erfolgen
und |8st deshalb keine zusatzlichen Kosten aus.

3 Vormals Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung (MIR).
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Land Brandenburg

15 Mio. Euro l EFRE

5 Mio. Euro
. Kofinanzierun
Stadtentwicklungsfonds I ¢ ILB
Brandenburg —
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zinsgunstiges %flnsen
Darlehen fgligen

Kommunale Projekte

Abbildung 15: Governance-Struktur des Stadtentwicklungsfonds Brandenburg

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Stadtentwicklungsfonds des Landes Brandenburg ist mit seinen Aktivitaten auf
15 Stadte ausgerichtet, die ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept aufgestellt ha-
ben und im Rahmen eines Wettbewerbs ausgewahlt wurden (s. Abbildung 16). Damit
ist die raumliche Forderkulisse des Stadtentwicklungsfonds identisch mit der aktuel-
len Kulisse fur die EFRE-Zuschussforderung. Derzeit werden lber den Fonds zwei
Projekte gefordert: Zum einen das Haus der Bildung und Technologie in Schwedt an
der Oder (Gesamtkosten 1,9 Mio. Euro fir den Umbau einer ehemaligen Betriebsbe-
rufsschule, davon 440.000 Euro als Darlehen) und zum anderen der Bismarckturm in
Spremberg (159.000 Euro fir die Sanierung). Dartber hinaus wurde ein weiterer An-
trag auf Forderung durch den Stadtentwicklungsfonds fir die Renovierung und Um-
nutzung des Bahnhofsgebaudes in Brandenburg an der Havel gestellt. Im Rahmen
des Schwedter Projektes soll eine ehemalige Betriebsberufsschule umfassend sa-
niert und einer neuen flexiblen Nutzung zugefuhrt werden (Bildungs-, Veranstaltungs-
und Tagungsstatte), die sich vor allem auf Qualifikations- und Weiterbildungsangebo-
te fur alle Altersgruppen konzentriert — die Bewirtschaftung erfolgt Uber die Stadt
Schwedt selbst. Der Spremberger Bismarckturm dient als Aussichtsturm (z. T. auch
mit Ausstellungen) und befindet sich in direkter Innenstadtndhe; mit der Sanierung
durch die Stadt Spremberg soll der kulturelle und touristische Wert des Objektes ge-
steigert werden.
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Abbildung 16: Ubersicht tiber die 15 Wettbewerbssiegerstadte mit Integrierten Stadtentwick-
lungskonzepten

Parallel zu den ersten Erfahrungen mit dem Stadtentwicklungsfonds wurde in Bran-
denburg eine Weiterentwicklung des Stadtentwicklungsfonds geprift. In einem erwei-
terten Ansatz sollen kinftig auch private Projektpartner durch den Fonds geférdert
werden koénnen und auch weitere Finanzierungsinstrumente wie Eigenkapital und
Garantien zum Einsatz kommen.

Die Suche nach Projekten, die sich fur eine Forderung durch den Stadtentwicklungs-
fonds eignen und diese auch gleichzeitig nachfragen, gestaltet sich seit der Wirt-
schaftskrise sehr schwierig. Aufgrund der weiter verscharften Knappheit in der finan-
ziellen Ausstattung der brandenburgischen Kommunen und deren hohen Verschul-
dungsgraden wurden und werden freie Mittel und personelle Ressourcen der kom-
munalen Verwaltung verstarkt in die Abwicklung und Umsetzung der Mal3Bhahmen
des Konjunkturpakets Il investiert und stehen anderen ,neuen“ Aktivitdten nicht zur
Verfuigung. In gleichem Mal3e trug das niedrige Zinsniveau zu einer gré3eren Kon-
kurrenz zwischen Stadtentwicklungsfondsdarlehen und anderen Mdglichkeiten der
Kommunalférderung (z.B. KfW-Darlehen) bei, weswegen die Nachfrage nach Stadt-
entwicklungsfondsdarlehen von Seiten der Kommunen nur sehr gering war.
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Zur Steigerung der Nachfrage nach Fondsdarlehen und zur Optimierung des Fonds
wurde vom Land eine Marktanalyse beauftragt, die die folgenden Punkte aus Sicht
der kommunalen Akteure untersuchte:

e Ziele eines Stadtentwicklungsfonds mit privater Beteiligung;
e Entscheidungskriterien fir die Auswahl von Projekten;

e Ansatze und Bedingungen fir kombinierte Finanzierungen aus verschiedenen
Forderprogrammen und dem Stadtentwicklungsfonds;

¢ Einsatz der Finanzierungsinstrumente Darlehen, Eigenkapital und Garantie;
e Wirtschaftliche Effekte fir Kommunen und private Investoren;

e Abstimmungsprozesse zwischen Fonds, privatem Investor und Kommune;
e Stadtentwicklungs- und strukturpolitische Effekte;

o Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Abwicklung der Fondsbeteiligung.

Als Konsequenz aus der Marktstudie, die Nachfragepotentiale nach den Instrumen-
ten des Stadtentwicklungsfonds vor allem bei kommunalen Gesellschaften ermittelte,
wurde die Forderrichtlinie geandert und eine entsprechende Offnung gegeniiber die-
ser neue Zielgruppe realisiert. Grundsatzlich, so ein weiteres Resultat der Studie,
sollte auch Uber eine thematische Aufweitung der Forderméglichkeiten nachgedacht
werden, da das ermittelte Nachfragepotential Uber die bisher im Rahmen der Richtli-
nie Nachhaltige Stadtentwicklung festgelegten Fordertatbestédnde hinaus geht. Zu-
satzlich Uberlegt das Land auf Empfehlung der Studie zur Starkung der Nachfrage
eine Stadtentwicklungsfonds-Kontaktstelle einzurichten, die Vor-Ort-Beratungen
durchfiihren und Hilfestellung bei der Antragstellung geben kann.

Die Besonderheiten des Modellvorhabens Stadtentwicklungsfonds Brandenburg lie-
gen

e in der fordertechnischen Zweiteilung des Landes in Bezug auf die eingelegten
Fondsmittel: 13,07 Mio. Euro mussen in den Nordosten des Landes fliel3en
(BIP < 75% des EU-Durchschnitts), 6,93 Mio. Euro in den Sudwesten (BIP >
75% des EU-Durchschnitts);

e in der Zielsetzung der Verwendung der EFRE-Mittel: als einziges der Modell-
vorhaben fallt Brandenburg unter das Ziel ,Konvergenz®;

e in der direkten Einrichtung des Stadtentwicklungsfonds, ohne dessen Struktur
auf potenziell zu fordernde Projekte abzustimmen.

e in der geplanten Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds ,der zweiten Gene-
ration“, der aus den aus den Projekten zuriickflieenden Mitteln gespeist wird
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und — basierend auf den Erfahrungen der ersten Umsetzungsphase — alle
maoglichen Forderinstrumente fur alle moglichen Zielgruppen anbietet.

Steckbrief zum Stadtentwicklungsfonds Brandenburg

Einsatzbereich 15 EFRE-Stadte im Land Brandenburg

Beteiligte Akteure Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB)

Ministerium fUr Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL)
des Landes Brandenburg

Ministerium fur Wirtschaft und Europaangelegenheiten
des Landes Brandenburg (EFRE-Verwaltungsbehorde)

Fondskapital 20 Mio. Euro

Kapitalquellen 15 Mio. Euro EFRE-Mittel

5 Mio. Euro verzinsliche Kapitaleinlage der ILB

Fondseinrichtung Gesonderter Finanzierungsblock innerhalb der ILB
Fondsstart Juni 2009

Fondsmanagement Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB)
Forderinstrumente Darlehen

Zielgruppe Kommunen, kommunale Gesellschaften

Abbildung 17: Steckbrief zum Stadtentwicklungsfonds Brandenburg

Quelle: Eigene Darstellung.

3.2. Hamburg

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens
einen revolvierenden Stadtentwicklungsfonds entwickelt, der als neues Instrument in
der integrierten Stadtteilentwicklung komplementéar zur bestehenden Zuschussférde-
rung wirken wirde. Uber den Einsatz von Fondsmitteln fir rentierliche Projektteile
konnten insgesamt mehr Impulse fir die integrierte Stadtteilentwicklung in Hamburg
wirksam werden, da so die Mdglichkeit erdffnet wird, Zuschussmittel einzusparen, die
anderweitig gezielt fur nicht rentierliche Malinahmen verwendet werden kénnen.

Die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt der Freien und Hansestadt Hamburg
(BSU) startete im Jahr 2008 ihr Vorhaben zur Umsetzung eines Stadtentwicklungs-
fonds, der die bereits im Rahmen der EFRE-FOrderung geplanten MalRnahmen im
Stadtteil Wilhelmsburg und den Elbinseln unterstitzen sollte. Von den in der aktuel-
len Forderperiode verfugbaren 8,4 Mio. Euro EFRE-Mitteln, die flr die Prioritdtsachse
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.integrierte und nachhaltige Stadtentwicklung” eingeplant sind, sollten 2,1 Mio. Euro
in die Stadtteil- und Quartiersentwicklung und 6,3 Mio. Euro in den Stadtteil Wil-
helmsburg zur Umsetzung des Leitprojektes ,,Sprung tber die Elbe” im Rahmen der
Internationalen Bauausstellung (IBA) Hamburg 2013 flieRen.

Im Zuge einer allgemeinen Machbarkeitsstudie wurde jedoch Mitte 2009 festgestellt
werden, dass sich die ins Auge gefassten MalRnahmen nicht fiir eine Forderung
durch einen Stadtentwicklungsfonds eigneten, da sie einerseits ,klassische* Zu-
schussprojekte ohne Rickflisse darstellten und andererseits in der Projektkonzepti-
on schon zu weit oder noch nicht weit genug fortgeschritten waren, um sie hinsicht-
lich einer Fondsforderung bewerten zu kénnen. In der Folge wurde die potenzielle
Forderkulisse des Fonds auf das gesamte Hamburger Stadtgebiet erweitert.

Die Machbarkeitsstudie identifizierte drei fur die Hamburger Stadtentwicklung typi-
sche Projektarten:

e Aufwertung von multifunktionalen Stadtteilzentren,

e Flankierung offentlicher Einrichtungen (Bildung) mit zusatzlichen halboffentli-
chen und privaten Randnutzungen,

e Schaffung eines Infrastrukturnetzes in Kombination mit regenerativer Energie-
erzeugung und Energieeffizienzmalinahmen.

Im Nachgang zur Ende 2009 abgeschlossenen Machbarkeitsstudie erstellte die fir
das Fondsmanagement vorgesehene Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
(WK) eine Studie zur finanzwirtschaftlichen Umsetzbarkeit, die die positive Empfeh-
lung der Machbarkeitsstudie unterstrich.

Die BSU klart seitdem die Mdglichkeiten der Freien und Hansestadt Hamburg, dem
Stadtentwicklungsfonds Kapital bereitzustellen. Es wird Uberlegt, den Fonds mit Mit-
teln der integrierten Stadtentwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg in Hohe
von etwa 5 Mio. Euro auszustatten und in der Startphase des Stadtentwicklungs-
fonds auf den Einsatz von EFRE-Mitteln zu verzichten. Dies liegt darin begriundet,
dass fur die aktuelle Forderperiode 2007-2013 voraussichtlich keine EFRE-Mittel
mehr verfigbar sind, die in den Fonds eingelegt werden kénnten. Auf3erdem wird der
Verwaltungsaufwand, der durch die Einbeziehung von EFRE-Mitteln in den Fonds
entstehen wirde, im Verhaltnis zu dem eher geringen Fondsvolumen als sehr hoch
eingeschatzt. Die Mdglichkeit, das Fondsvolumen zu einem spateren Zeitpunkt mit
EFRE-Mitteln oder auch privatem Kapital zu erhdhen, soll aber grundsatzlich beste-
hen bleiben.

Vor einer Umsetzung muss fir die Konzeption noch die Zustimmung von Senat und
Birgerschaft eingeholt werden. Im Falle seiner Umsetzung soll der Fonds als geson-
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derter Finanzierungsblock bei der Hamburger Wohnungsbaukreditanstalt eingerichtet
werden, die auch das Fondsmanagement tibernehmen wirde. Die Fondsmittel sollen
in Gebieten der integrierten Stadtteilentwicklung auf Grundlage Integrierter Entwick-
lungskonzepte eingesetzt werden, um die verfugbaren Mittel zu konzentrieren und
die Wirkung der integrierten Stadtteilentwicklung zu erhdéhen. Die Entscheidung tber
die Forderung eines Projektes durch den Stadtentwicklungsfonds Hamburg soll da-
her in die Verfahren der integrierten Stadtteilentwicklung eingebettet werden. Der
Fonds soll zun&chst nur Darlehen vergeben. Diese sollen gleichermal3en fir offent-
lich wie auch privat getragene Projekte beantragt werden kénnen.

Freie und Hansestadt
Hamburg

l Kapitaleinlage

. Wohnungs-
Stadtentwicklungsfonds I baukiadite
Hamburg
Fonds- anstalt
management

zinsgulinstiges Zinsen
Darlehen Tilgungen

Projekte

Abbildung 18:Governance-Struktur des Stadtentwicklungsfonds Hamburg

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Besonderheiten des Modellvorhabens Stadtentwicklungsfonds Hamburg liegen

e in der urspringlich geplanten geographischen Beschrankung des Einsatzbe-
reiches des Fonds auf den Stadtteil Wilhelmsburg, weil dort explizit Aufwer-
tungsmalRnahmen im Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA) und
der Internationalen Gartenschau (IGS) im Jahr 2013 durch den Fonds gefor-
dert werden sollten. Im Rahmen der durchgefiuihrten Machbarkeitsstudie konn-
ten jedoch keine passenden Projekte identifiziert werden, sodass die geogra-
phische Beschrankung des Einsatzbereiches des Fonds aufgehoben wurde.

e in der Planung, den Fondsstart ausschliel3lich mit Landesmitteln (ohne EFRE)
zu finanzieren. Die Forderrichtlinie soll jedoch so gestaltet werden, dass eine
spatere Erganzung des Fondskapitals mit EFRE-Mitteln sowie privatem Kapi-
tal moglich ist.
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Steckbrief zum Stadtentwicklungsfonds Hamburg

Einsatzbereich Gebiete der integrierten Stadtentwicklung der Freien
und Hansestadt Hamburg (FHH)

Beteiligte Akteure Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt der FHH
(BSU)

Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt (WK)
SAGA GWG (stadtisches Wohnungsunternehmen)

Institut fir Nachhaltiges Projektmanagement (INP)

Fondskapital Geplantes Volumen von etwa 5 Mio. Euro

Kapitalquellen Zunachst nur Landesmittel, die in der Folge auch um
EFRE-Mittel oder privates Kapital (Stiftungen etc.) er-
ganzt werden konnten

Fondseinrichtung Gesonderter Finanzierungsblock innerhalb der WK
Fondsstart Nicht vor Ende 2011

Fondsmanagement WK

Forderinstrumente Darlehen

Zielgruppe Offentliche und private Projekttrager

Abbildung 19: Steckbrief zum Stadtentwicklungsfonds Hamburg

Quelle: Eigene Darstellung.

3.3. Kreditanstalt flir Wiederaufbau (KfW)

Ziel des Modellvorhabens der KfW Bankengruppe war es, eine Konzeption fiir einen
in Deutschland agierenden Stadtentwicklungsfonds zu entwickeln. Dieser Fonds soll
perspektivisch Stadtentwicklungsprojekte in offentlich-privater Partnerschaft férdern,
indem private Entwicklungs- bzw. Projektgesellschaften bzw. Investoren aus dem
Fonds Eigenkapital erhalten. Gegentber den Fondskonzepten der Lander, die bisher
unterschiedliche Konzepte fur Darlehensfonds entwickelt haben, fokussiert sich der
KfW-Ansatz auf derzeit Eigenkapital- oder Mezzaninebeteiligungen, die zu Beginn
des Modellvorhabens als ein Engpassfaktor bei der Finanzierung von Investitionen in
die Stadtentwicklung identifiziert worden sind.

Die Initiative der KfW zielt allgemein darauf ab, einen komplementéren Einsatz von
Stadtebauférderungsmitteln (Zuschuss), Eigenkapital aus dem KfW-
Stadtentwicklungsfonds und weiteren Forderdarlehen — moglicherweise aus Stadt-
entwicklungsfonds der Lander oder aus KfW-Foérderdarlehen im Infrastrukturbereich
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— zu ermoéglichen und somit das Spektrum finanzieller Férderinstrumente zur Stér-
kung stadtischer Investitionen zu verbreitern. Mit Hilfe dieser erweiterten Forderpalet-
te bestinde fur Investoren eine bessere Mdglichkeit zu einer angemessenen Risiko-
diversifikation der von ihnen geplanten Stadtentwicklungsprojekte.

Neben der KfW als Trager dieses Modellvorhabens unterstiitzt das BMVBS die Ent-
wicklung des Fonds. Gemeinsam mit der KW wurden zunéchst direkte Fondseinla-
gen durch das BMVBS abgewogen und abschlie3end verworfen. Daraufhin wurde in
einem weiteren Schritt eine mdgliche Einbindung der Européischen Investitionsbank
(EIB) als wichtiger Finanzierungspartner einer starker auf private Fondseinlagen
ausgerichteten Fondskonzeption erortert. Entsprechende Gesprache werden im Lau-
fe des Jahres 2011 weiter gefuihrt. Uber diese Akteure hinaus wurde die Maxwert
Immobilienbewertungsgesellschaft mit der Entwicklung eines Rating-Tools fur Pro-
jektantrage beauftragt.

In den konzeptionellen Uberlegungen des Modellvorhabens wurde von einem Start-
volumen des Fonds von ca. 100 Mio. Euro ausgegangen, das sich aus derzeitiger
Sicht nach erfolgreichem Abschluss der Gesprache perspektivisch halftig aus Kfw-
und EIB-Eigenmitteln und ggf. in einem spateren Stadium méglicherweise auch den
Beitragen privater Investoren zusammensetzen konnte. Der Fonds kdnnte vorbehalt-
lich einer noch zu beauftragenden vertiefenden Marktstudie und entsprechend positi-
ver Gremienentscheidungen als besonderes Finanzierungsinstrument der KfW auf-
gesetzt werden. Das Fondsmanagement konnte entweder durch die KfW oder durch
einen externen Fonds-Manager bernommen werden.

Der KfW-Stadtentwicklungsfonds kénnte deutschlandweit Projekte tUber gezielte Ei-
genkapitalbeteiligungen foérdern und dabei seinen raumlichen Schwerpunkt auf
Grund- und Mittelzentren legen, aber auch in Grof3stadten aktiv werden. Im Gegen-
satz zu den Modellvorhaben der Lander, die z.T. auf eine EFRE-Einbindung in ihren
Fonds zurtickgreifen, unterliegt das Konzept des KfW-Fonds derzeit keinen spezifi-
schen inhaltlichen Einschrankungen, was z.B. auch die sinnvolle Einbeziehung von
Wohnprojekten zuliel3e.

Die Eigenkapitalbeteiligung des KfW-Fonds auf Projektebene soll dabei zu gleichen
Bedingungen wie die des privaten Investors erfolgen (pari-passu), was nicht zuletzt
den Vorteil eienr wettbewerbsrechtlich neutralen Konzeption des Fonds hatte. Die
Beteiligung des Fonds kdnnte zwischen 1 Mio. Euro und 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 Akteuren wieder intensiviert — das Ziel,
auf Bundesebene einen Stadtentwicklungsfonds aufzulegen, wird konkret gepruft.
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Abbildung 20: Governance-Struktur des KfW-Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.

Bereits im Lauf des Jahres 2009 wurde im Modellvorhaben der KfW von Maxwert ein
Rating-Tool konzipiert, das die Entscheidungsgrundlage fir die Auswahl von zu for-
dernden Projekten durch das Fondsmanagement bilden kénnte. Es ermoglicht glei-
chermalR3en einem Antragsteller, die Chancen auf die Zusage einer Foérderung aus
dem Fonds einzuschatzen. Dieses Rating-Tool zur Projektauswabhl ist fur die konkre-
te Anwendung noch weiter auszudifferenzieren, um die naturgemafR noch nicht ab-
schlieBend festgelegten sachlichen Foérderziele des Fonds genau abbilden zu kon-
nen.

Die Besonderheiten des Modellvorhabens KfW-Stadtentwicklungsfonds liegen

¢ in der Konzentration auf Eigenkapitalbeteiligungen, da diese haufig den Eng-
passfaktor bei Projektentwicklungen darstellen;

¢ in der wettbewerbsneutralen pari-passu-Beteiligung mit mindestens 50 %-
Anteil privater Investoren auf Projektebene, die ohne verglinstigte Konditionen
agiert;

e im bundesweiten Aktionsraum des Fonds, der eine Koordination mit Aktivita-
ten von landerspezifischen Stadtentwicklungsfonds ermdglichen kdnnte;
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¢ in der Nichtverwendung von EFRE-Mitteln, wodurch die Einsatzmdglichkeiten
des Fondskapitals nicht durch die entsprechenden europaischen Verordnun-
gen eingeschrankt wirden.

Steckbrief zum KfW-Stadtentwicklungsfonds

Einsatzbereich Grund- und Mittelzentren sowie Grol3stadte in ganz
Deutschland

Beteiligte Akteure KfW Bankengruppe;

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung (BMVBS);

Ggf. perspektivisch Europaische Investitionsbank (EIB);

Maxwert Immobilienbewertungsgesellschaft mbH.

Fondskapital Es werden derzeit 100 Mio. Euro angestrebt.

Kapitalquellen Eigenmittel der KfW und ggf. der EIB, spater ggf. weite-
re private Beteiligungen

Fondseinrichtung Besonderes Finanzierungsinstrument der KfwW

Fondsstart Nicht vor 2012

Fondsmanagement KfW oder externer Fonds-Manager

Forderinstrumente Eigenkapitalbeteiligung

Zielgruppe Private Entwicklungs- und Projektgesellschaften

Abbildung 21: Steckbrief zum KfW-Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.

3.4. Nordrhein Westfalen

Das Land Nordrhein-Westfalen hat in seinem Operationellen Programm fir die aktu-
elle Strukturfondsperiode der EU die Moglichkeit geschaffen, die européaischen For-
dermittel auch in Stadtentwicklungsfonds einzubringen. Innerhalb der Prioritatsach-
se 3 ,Nachhaltige Stadt- und Regionalentwicklung” kdnnen durch den Stadtentwick-
lungsfonds Projekte mit Darlehen, Eigenkapital oder Garantien in Gebieten der integ-
rierten Stadtentwicklung geférdert werden.

Im Rahmen einer eng kooperierenden Arbeitsgruppe waren an der Entwicklung des
Stadtentwicklungsfonds in NRW unterschiedliche Partner beteiligt: das Ministerium
fur Bauen und Verkehr (MBV) sowie das Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und
Energie (MWME), das als Verwaltungsbehérde fur das NRW EU-Ziel 2-Programm
verantwortlich ist (zwischenzeitlich wurden beide Ministerien zum Ministerium far
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Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr —- MWEBWYV - fusioniert). Experti-
se in Fragen der konkreten Projektentwicklung hat NRW.URBAN (ehemals LEG
Stadtentwicklung) in die Arbeitsgruppe eingebracht. Das finanzwirtschaftliche Know-
how wurde durch die NRW.BANK beigesteuert. Unterstiitzt wurde das Projekt zudem
durch die Europaische Investitionsbank (EIB). Erganzend wurden in mehreren Work-
shops Zielgruppen einer moglichen Forderung durch den Stadtentwicklungsfonds
identifiziert und deren Bedurfnisse und spezielle Nachfragemuster erfasst.

Der Einsatz des Stadtentwicklungsfonds NRW sollte geméaf? den Vorgaben des Ope-
rationellen Programms zur Verwendung der EFRE-Mittel in der aktuellen Férderperi-
ode mit unterschiedlichem inhaltlichen Fokus einerseits im Ruhrgebiet und im Bergi-
schen Stadtedreieck sowie andererseits landesweit in anerkannten stadtischen Prob-
lemgebieten erfolgen. In diesen Gebieten wird der groéf3te stadtentwicklungspolitische
Handlungsbedarf gesehen.

Die Finanzierungsinstrumente des Stadtentwicklungsfonds sind aus Sicht NRWs nur
fur zumindest schwach rentierliche Projekte geeignet, da Rickzahlung und Verzin-
sung erwirtschaftet werden mussen. Im Fokus stehen insbesondere Projekte der in-
tegrierten Stadtentwicklung, die aufgrund zu grol3er Risiken und/oder zu geringer Er-
trage ohne Forderung durch den Markt nicht realisiert werden. Basierend auf der
Analyse von mehr als 20 Stadtentwicklungsprojekten wurden im Rahmen der Mach-
barkeitsstudie anhand von finf ausgewéhlten Beispielprojekten die folgenden fir die
Fondsforderung relevanten Projekttypen definiert:

e Flachenentwicklung,

e Zwischenerwerb von Flachen,

e Zwischenerwerb von Gebauden,

e Hochbauprojekte als Sanierungs-/Neubaumal3nahme,
¢ Hochbauprojekte als impulsgebende Einzelmal3nahme.

Die Beispielprojekte dienten als Referenzrahmen, anhand dessen das von der Ar-
beitsgruppe entwickelte Fondsmodell immer wieder auf seine Realisierbarkeit tber-
pruft wurde.

Als Forderinstrument war zuletzt vor allem die Vergabe zinsgunstiger Darlehen vor-
gesehen. Um eine mdoglichst breite Zielgruppe erreichen zu kdnnen, sollten diese fur
private wie auch offentliche Projektentwicklungen zur Verfiugung stehen. Dabei war
vorgesehen, dass sich Kommunen direkt an die fir das Fondsmanagement einge-
plante NRW.BANK wenden kdénnen, wahrend Private ihre Férderantrage bei der je-
weiligen Hausbank stellen sollten, um eine effizientere Abwicklung von Projektpri-
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fung und Foérderentscheidung (auch im Einvernehmen mit den zustéandigen Landes-
ministerien) zu erreichen. Die Projekte sollten vom Fondsmanagement kreditwirt-
schaftlich und von einem Gutachter im Hinblick auf ihren Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung bewertet werden. Auf dieser Basis sollte ein Forderbeirat eine
Empfehlung aussprechen. Die Entscheidung Uber die Kreditvergabe war entspre-
chend den EU-Vorgaben dem Fondsmanagement vorbehalten.

Modell des NRW-/EU-Stadtentwicklungsfonds

Beratung, Antragsstellung, Priifung, Entscheidung am Beispiel Darlehen

504 Candes sotham evdaben lfﬁ' Forderausschuss

Empfehlung

I 4 Anti i undE

5. Unabhiingige
Fondsmanagement
. NRWBANK | '
\& Wreniceen [ e
schaftliche Priifung 3 J

Hau sbank

| % Antragsteller

Abbildung 22: Entscheidungsprozess im Stadtentwicklungsfonds Nordrhein-Westfalen

Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK.

Als Mittelrahmen des Fonds war zunachst ein Volumen von 50 Mio. Euro vorgese-
hen. Die Kofinanzierung sollte von der NRW.BANK eingebracht werden. Aufgrund
der Interpretation des EU-rechtlichen Rahmens durch die GD Regio stand jedoch in
Zweifel, ob eine Deckung der Refinanzierungskosten sowie ein Exit der NRW.BANK-
Mittel moglich gewesen ware. Daher wurde als zweite Variante ein Fonds mit einem
Volumen von 10 Mio. Euro und einer Kofinanzierung aus Haushaltsmitteln des Lan-
des konzipiert, der jedoch in der aktuellen Forderperiode nicht mehr umgesetzt wer-
den kann.
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Abbildung 23: Governance-Modell des Stadtentwicklungsfonds Nordrhein-Westfalen

Quelle: Eigene Darstellung.

Bei der Erarbeitung des Fondsmodells wurden umfangreiche Modellrechungen
durchgefuhrt, in denen hypothetische Zahlungsstréme der einzelnen Projekttypen
abgebildet und Grundlagen eines Business-Plans erarbeitet wurden. Ferner musste
die Arbeitsgruppe immer wieder EU- und haushaltsrechtliche und politisch-
administrative Fragen klaren. Dabei traten weitere Umsetzungshemmnisse auf, die
konzeptionelle Anpassungen erforderten:

e Die Absicherung der Kofinanzierung (Kapitalmarktdarlehen der NRW.BANK)
konnte nicht Uber eine Landesbulrgschaft erfolgen, da hiergegen Bedenken
des Finanzministeriums bestehen. Deswegen war das Ausfallrisiko privater
Projektpartner durch die Hausbank zu tragen und lber den Zins einzupreisen.

e Eine Aufnahme von Darlehen aus dem Stadtentwicklungsfonds ist schwierig
fur Kommunen, die der Haushaltssicherung unterliegen. Fur diese Falle muss
im Vorfeld der Implementierung des Fonds noch eine Lésung im Benehmen
mit dem Finanz- und Innenministerium des Landes gefunden werden.

¢ Die Verwendungsnachweisprifung sollte allein auf Ebene des Fonds verblei-
ben, da der Fonds im Sinne der EU-Regelungen Endbeginstigter ist. Fur die
Darlehensnehmer sollten nur die bankiblichen Verwendungsnachweispflich-
ten gelten.

Die Besonderheiten des Modellvorhabens Stadtentwicklungsfonds Nordrhein-
Westfalen liegen
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e in der konsequenten Entwicklung des Stadtentwicklungsfonds auf Basis von
konkreten Projekten, was eine friihzeitige ldentifizierung wirtschatftlicher, recht-
licher und administrativer Probleme und eine praxisgerechte Fondskonstrukti-
on ermdglichte.

Nachdem eine Implementierung des Fonds in dieser Forderperiode nicht mehr zu
Stande kam, erarbeitet eine Arbeitsgruppe aus mehreren Ministerien und der
NRW.BANK zurzeit Grundlagen fir ein Fondsmodell fur die nachste Forderperiode.
Dieses Fondsmodell soll sowohl fir Stadtentwicklung als auch fiir andere Einsatzfel-
der nutzbar sein.

Steckbrief zum Stadtentwicklungsfonds Nordrhein-Westfalen

Einsatzbereich Ruhrgebiet und Bergisches Stadtedreieck sowie lan-
desweit in anerkannten stadtischen Problemgebieten

Beteiligte Akteure Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen
und Verkehr (MWEBWYV) des Landes Nordrhein-
Westfalen
NRW.URBAN
NRW.BANK

Europaische Investitionsbank

Fondskapital 50 bzw. 10 Mio. Euro

Kapitalquellen 25 bzw. 5 Mio. Euro EFRE-Mittel

25 Mio. Euro verzinsliches Darlehen der NRW.BANK
bzw. 5 Mio. Euro Haushaltsmittel

Fondseinrichtung Gesonderter  Finanzierungsblock innerhalb  der
NRW.BANK

Fondsstart Voraussichtlich in der nachsten Forderperiode

Fondsmanagement NRW.BANK

Forderinstrumente Darlehen

Zielgruppe Offentliche und private Projekttrager

Abbildung 24: Steckbrief zum Stadtentwicklungsfonds Nordrhein-Westfalen

Quelle: Eigene Darstellung.
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3.5. Rheinland Pfalz

Die Uberlegungen zum Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz wur-
den maf3geblich vom Ministerium des Innern und fur Sport des Landes Rheinland-
Pfalz (ISM) in Zusammenarbeit mit der Entwicklungsagentur des Landes Rheinland-
Pfalz (EA) vorangetrieben. Fur die Bearbeitung spezifischer finanzwirtschaftlicher
Fragestellungen wurde die Deka Kommunal Consult beauftragt.

Der Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz soll die bisherigen Aktivi-
taten des Landes im Bereich der Stadtebauférderung durch den Einsatz neuer Fi-
nanzierungsinstrumente (2. Férderweg) erganzen. Dabei werden wegen des identifi-
zierten hohen Investitionsbedarfs in den rheinland-pfalzischen Kommunen und auf-
bauend auf den guten Erfahrungen bei Konversionsvorhaben oéffentlich-private Part-
nerschaften als ein wichtiger strategischer Ansatzpunkt gesehen. Als strukturpoliti-
sche Ziele des Fonds wurden die Anpassung an generelle strukturelle Benachteili-
gungen, die Starkung benachteiligter Stadtquartiere, die Hebung kommunaler Ent-
wicklungspotenziale und die Sicherung der Daseinsvorsorge formuliert.

In einer ersten offenen Konzeption sollte der Fonds auf rdumliche (Hunsrtck, West-
pfalz, Metropolregionen) sowie thematische (Konversion, Technologie, Stadtumbau,
Innenstadtentwicklung) Interventionsbereiche ausgerichtet und dabei privates Kapital
und spezifisches Know-how — gebindelt mit 6ffentlichen Ressourcen — sowohl auf
der Projekt- als auch auf der Fondsebene eingebunden werden. Die Grundlage die-
ser Ausrichtung bildeten Informationsgesprache der Entwicklungsagentur Rheinland-
Pfalz mit kommunalen Akteuren, Vertretern kommunaler Gesellschaften, regional
verankerten Unternehmern, Vertretern von Immobilien- und Entwicklungsgesellschaf-
ten sowie mit lokal und regional engagierten Kreditinstituten.

Im Rahmen der konkreten Arbeiten zur Entwicklung eines Fondskonzeptes wurde
dieser Ansatz aber zunachst auf eine moglichst einfache Struktur reduziert, um mog-
lichst schnelle Erfolge zu erzielen und die Skepsis gegentber den neuen Férderin-
strumenten abzubauen und es somit schneller etablieren und im weiteren Prozess
ausbauen zu kdnnen. Ziel war es, die Management- und Verwaltungskosten fur den
geplanten Fonds mdglichst niedrig zu halten und die Forderung der kommunalen
Entwicklung in Rheinland-Pfalz weiter zu entburokratisieren. In der ersten Entwick-
lungsstufe sollte daher der Fonds ausschlieR3lich mit 6ffentlichem Kapital ausgestattet
werden und nur riickzahlbare Darlehen entsprechend der zu entwickelnden Fonds-
richtlinien vergeben.

Um die Marktfahigkeit des Fonds zu Uberpriifen, analysierte die Entwicklungsagentur
Rheinland-Pfalz ein exemplarisches Projekt (Umwandlung einer stadtischen Indust-
riebrache in ein Mischgebiet). Fur dieses Projekt wurden unterschiedliche Finanzie-
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rungsansatze berechnet und dabei jeweils der Einsatz von Garantien/Burgschaften,
Darlehen, Eigenkapitalbeteiligung einerseits und Zuschussférderung andererseits be-
trachtet. Im Vergleich der einzelnen Finanzierungsanséatze zueinander verdeutlichte
sich die Vorteilhaftigkeit des Einsatzes von Darlehen.

Der Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz soll nach Mdglichkeit als
gesonderter Finanzierungsblock bei einer Landesforderbank oder einem anderen
privaten Bankinstitut angesiedelt werden; perspektivisch soll aber auch die Mdglich-
keit der Grundung einer eigenstandigen Gesellschaft offen gehalten werden. Das
Fondsmanagement soll dann entsprechend durch die Férderbank bzw. das Bankin-
stitut tbernommen werden, bei der/dem der Fonds eingerichtet ist. Der Fondspartner
wird durch ein Wettbewerbsverfahren ermittelt. Die Entscheidung Uber die Férderan-
trage der Projekte erfolgt aber in Abstimmung mit einem Beirat, der sich wie bei den
anderen Modellvorhaben aus Vertretern der relevanten Ministerien zusammensetzt.
Es sollen grundsétzlich 6ffentliche und private Projekttrager die Moglichkeit haben,
Forderantrage an den Stadt- und Strukturentwicklungsfonds zu stellen.

Die Kapitaleinlagen in den Fonds sind abhangig von den zum Umsetzungszeitpunkt
zur Verfigung stehenden Mittel. Die Initiatoren des Fonds favorisieren die Vergabe
von zinsginstigen Darlehen, haben aber diesbezilglich noch nicht alle finanzwirt-
schaftlichen und rechtlichen Details geklart, sodass sich auch die Vergabe von Ei-
genkapitalbeteiligungen und Garantien offen gehalten wird. Darlehen dienen der
Verbreiterung der verfligbaren Mittel, zumal sie revolvierend eingesetzt werden. Bei
komplexen Projekten kann die weitere Absicherung oder Impulsgebung tber Garan-
tien oder die Zufliihrung von Eigenkapital gegentber den Projekttragern (meist Ob-
jektgesellschaften) erfolgen. Dartber hinaus soll der Fonds so nah wie mdglich am
zustandigen Ministerium angesiedelt werden; fur den Fall, dass nicht mehr mit der
Einlage von EFRE-Mitteln in den Fonds geplant wird, ist sogar eine reine Inhouse-
Losung favorisiert.

Bislang wurde eine Grobidentifikation mdglicher durch den Fonds zu férdernder Pro-
jekte vorgenommen und das Prinzip einer Fondsférderung an einem Projekt exem-
plarisch durchgerechnet. Eine hinreichende Konkretisierung beziglich Fondsvolu-
men und dessen Kapitalquellen, Instrumenteneinsatz, Projekttypen und Umset-
zungszeitplan steht — genauso wie die grundsatzliche politische Entscheidung tber
die Einrichtung des Fonds — noch aus. Dies hat unterschiedliche Grinde:

e Ausgangspunkt der Uberlegungen zum Stadt- und Strukturentwicklungsfonds
war die gleichzeitige Verwendung von EFRE-Mitteln und Mitteln der nationa-
len Stadtebauforderung. Wéahrend die EFRE-Mittel Giber das bestehende Ope-
rationelle Programm bereits vollstadndig verprogrammiert waren (und es auch
keine Griinde fir eine Anzweiflung von deren tatsachlicher Abrufung gab), liel3
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die VV Stadtebauférderung eine Einlage von Stadtebauférdermitteln in einen
Fonds von vorneherein nicht zu. Dartber hinaus konnten keine weiteren Mittel
aus dem Landeshaushalt fur die Einlage in den Fonds eingeplant werden. Da-
her konzentrierten sich die weiteren Uberlegungen auf die Identifikation von
entsprechenden Férderbedarfen auf Projektseite, ohne diese in eine lbergrei-
fende Fondskonstruktion zusammenfihren zu kénnen.

e Die Arbeitsgruppe zum Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz
setzte sich das Ziel, den Fonds so nah wie mdglich am ISM aufzubauen, um
den Einfluss des Landes zu maximieren und gleichzeitig die Verwaltungskos-
ten zu minimieren. Aufgrund nicht eindeutig formulierter Rechtsvorschriften auf
europaischer, Bundes- und Landesebene konnte dementsprechend auch
noch nicht tber eine endgultige Governance-Struktur entschieden werden.

e Unabhéangig von den beiden zuvor genannten Punkten zeigte sich durch die
beispielhafte Analyse von Projekten, das der Zeitraum zwischen Forderantrag
und tatsachlicher Verausgabung der bewilligten Foérdermittel typischerweise
sehr grol3 ist. Dadurch wére es einem theoretisch im Jahr 2011 eingerichteten
Fonds, der EFRE-Mittel verwendet, nur schwerlich mdglich gewesen, diese bis
zum festgelegten Zeitpunkt (zwei Jahre nach Ablauf der EU-
Programmperiode, also bis Ende 2015) zu verausgaben. Daher wurde die Ein-
richtung des Fonds frihestens flir den Beginn der neuen EU-
Programmperiode (2014) ins Auge gefasst.

Land Rheinland-Pfalz

EFRE l l Kofinanzierung

Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz

Zuschuss

(Darlehensfonds als Teil eines Landesférderinstituts oder
einer offentlichen Bank, keine eigene Rechtspersdnlichkeit)

Zinsen
Tilgungen
(ggf. Gewinne)

zinsgunstiges
Darlehen

kommunaler
und Landes-

B

Zuschuss

Abbildung 25: Governance-Struktur des Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-
Pfalz

Quelle: Eigene Darstellung.
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Dementsprechend soll der Entwicklungsprozess auch nach Ablauf des ExWoSt-
Modellvorhabens weitergefiihrt werden. Es sind weitere Projektanalysen geplant, de-
ren Ergebnisse zusammengefihrt und vergleichend betrachtet werden sollen, um
dann eine Fondsstruktur ausarbeiten und potenzielle Instrumente, Einsatzbereich
und Projektportfolio des Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz identi-
fizieren zu kdnnen.

Die Besonderheit des Modellvorhabens Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rhein-
land-Pfalz liegt in der gewtinschten engen Verflechtung der geplanten Fondsaktivita-
ten mit der bisherigen Zuwendungspraxis (v.a. im Bezug zur Stadtebauférderung).

Steckbrief zum Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz

Einsatzbereich Gesamtes Landessgebiet, evtl. mit teilrdumlichen
Schwerpunkten
Beteiligte Akteure Ministerium des Innern und fir Sport (ISM) des Landes

(in der Modellphase) Rheinland-Pfalz;

Entwicklungsagentur des Landes Rheinland-Pfalz;

Deka Kommunal Consult (DKC) GmbH.

Fondskapital Noch offen (mdglicherweise KFA, EFRE oder KfW)

Kapitalquellen Einlage von Landesmitteln, ggf. EFRE-Mitteln sowie
perspektivisch auch privatem Kapital insbesondere in-
stitutioneller Anleger

Fondseinrichtung Gesonderte Finanzierungseinheit innerhalb einer For-
derbank

Fondsstart noch offen

Fondsmanagement Landesférderbank oder dritter Partner sowie Beirat
(Vertretern der Ministerien und der kommunalen Spit-
zenverbande)

Forderinstrumente zunéchst Vergabe von Darlehen, spater auch Garan-

tien und Eigenkapital

Zielgruppe Offentliche und private Projekttrager von Schliisselpro-
jekten der Stadtentwicklung und in Schwerpunktberei-
chen der Regionalentwicklung

Abbildung 26: Steckbrief des Stadt- und Strukturentwicklungsfonds Rheinland-Pfalz

Quelle: Eigene Darstellung.
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4., EFFIZIENZANALYSE DER IM RAHMEN VON EXWOST GEPLANTEN
STADTENTWICKLUNGSFONDS

4.1. Zum theoretischen Mehrwert eines Stadtentwicklungsfonds im
Vergleich zum Implementierungs- und Verwaltungsaufwand

4.1.1. Systematisierung der Bewertungskriterien

Die Frage, inwiefern durch einen Stadtentwicklungsfonds generell ein Mehrwert im
Vergleich zur traditionellen Zuschussférderung erreicht werden kann, ist bis jetzt nur
theoretisch-qualitativ und noch nicht empirisch-quantitativ zu beantworten. Im Fol-
genden sollen daher die generellen Argumente fir und gegen Stadtentwicklungs-
fonds strukturiert zusammengefasst und beziglich ihrer Stichhaltigkeit analysiert
werden. Die Bewertungskriterien werden dazu in drei Punkte unterteilt.

Zunachst werden diejenigen Argumente erdrtert, die generell und aus rein finanzwirt-
schaftlicher Sicht fir aber auch gegen die Generierung eines Mehrwertes aus Stadt-
entwicklungsfonds sprechen.

Danach wird das rein finanzwirtschaftliche Zielsystem insbesondere um soziale und
Okologische Faktoren erweitert, da eine rein 6konomische Bewertung der Ziele der
JESSICA-Initiative nicht gerecht werden wirde. Auch wenn ein Projekt aus Investo-
rensicht unvorteilhaft ist, kann es trotzdem volkswirtschaftlich sinnvoll sein bzw. unter
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten einen Mehrwert flr eine integrierte Stadtentwicklung
darstellen, indem es eine soziale und/oder 6kologische Rendite und damit externe
Effekte generiert.

Die Bewertung der finanzwirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Argumente fur
und gegen Stadtentwicklungsfonds erfolgt dabei zunéchst losgeldst von solchen Ar-
gumenten, die aufgrund von gesetzlichen Bestimmungen auf EU-Ebene zu einem
Vorteil oder Nachteil fihren. Diese Bewertungsargumente werden erst in einem drit-
ten Schritt hinzugeflgt.

Im weiteren Verlauf werden zunachst im folgenden Kapitel 4.1.2 auf den vorgestell-
ten drei Ebenen die theoretischen Vor- und Nachteile eines Stadtentwicklungsfonds
qualitativ abgeleitet, ehe im Kapitel 4.2 die praktische Uberpriifung der bislang erfolg-
ten Umsetzungsschritte der Modellvorhaben in Deutschland erfolgt. Beide Elemente
zusammengenommen liefern dann die Basis zur Ableitung mdglicher Handlungs-
empfehlungen an die Fondsakteure in den deutschen Modellvorhaben (Kapitel 4.3).
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4.1.2. Finanzwirtschaftliche Vor- und Nachteile

Bewertungskriterien, die allein auf die finanzwirtschaftliche Vorteilhaftigkeit abheben,
werden im Folgenden danach unterschieden, ob durch das jeweilige Argument die
Wert- oder die Mengenkomponente aus finanzwirtschaftlicher Sicht verandert wird.
Dies bedeutet im Einzelnen fir die Wertkomponente, dass der Mehrwert (bzw. im
negativen Fall auch ,Minderwert”) eines Stadtentwicklungsfonds sich durch eine ver-
anderte Effizienz bei gleichbleibendem Finanzierungsvolumen &auf3ern kann, d.h., es
werden zwar nicht mehr Projekte finanziert, die Durchfiihrung der Projekte ist aber
kostengunstiger und/oder qualitativ hochwertiger. Folgerichtig beinhaltet eine Veran-
derung der Mengenkomponente eine Erhéhung des Finanzierungsvolumens fir inte-
grierte Stadtentwicklungsprojekte im Vergleich zur Zuschussférderung (bei unterstell-
ten gleichbleibenden Kosten und Qualitét).

4.1.2.1. Steigerung der Kosteneffizienz und Qualitat der Projekte (Wertkomponente)

Bezlglich der Wertkomponente, die untersucht, ob vormals tUber Zuschisse gefor-
derte Projekte nun kostengiinstiger oder ,besser Uiber revolvierende Finanzierungs-
instrumente finanziert werden kénnen, ist zunéchst festzustellen, dass insgesamt bei
einer Fondsfinanzierung mit einer gesteigerten Projektdisziplin gerechnet werden
kann. Da ein Stadtentwicklungsfonds auf jeden Fall Uber ein professionelles Projekt-
controlling verflgen muss, ist sichergestellt, dass fir jedes potentielle Projekt zu-
nachst eine Machbarkeitsanalyse durchgefiihrt wird. Diese umfasst eine Standort-
und Marktanalyse, eine Risiko- und eine Wirtschaftlichkeitsanalyse. Auf diese Weise
findet bei Projektantrag bereits eine eingehende Projektprifung statt. Diese detaillier-
te Projektplanung eroffnet die Méglichkeit einer regelmaRigen Soll-Ist-Kontrolle mit
Fortschreiten des Projektes. In einer derartigen Gegenuberstellung von geplanten
und tatsachlichen GroRen kénnen Ursachen fir eventuelle Abweichungen aufge-
deckt und ggf. beseitigt werden. Durch eine systematische Fondssteuerung wird so-
mit die Projekteffizienz gesteigert. Ein solches Monitoring findet sich bei der Beantra-
gung von reinen Zuschussforderungen in der Regel nicht, da hier der Nachweis un-
rentierlicher Kosten bei der Projektbeantragung im Vordergrund steht.

Das Projektmonitoring im Falle der Stadtentwicklungsfonds bedeutet zwar einen ho-
heren Verwaltungsaufwand als bei der reinen Zuschussférderung; dieser Aufwand ist
hier aber Teil des Fondsmanagements. Es kann idealerweise durch die Nutzung von
privatem Know-how umgesetzt werden. Uber die Zusammenarbeit zwischen finanz-
wirtschaftlichem Fondsmanagement und stadtentwicklungspolitischem Beirat wird
der offentlichen Hand dieses private Know-how, insbesondere in den Gebieten Pro-
jektentwicklung, Bau- und Finanzwirtschaft, Vertrieb und Marketing, zur Verfiigung
gestellt. Jedoch kann durch einen Stadtentwicklungsfonds nicht nur Know-how-
Transfer aus dem privaten Sektor umgesetzt werden, vielmehr kommt es insgesamt
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zu einer Bundelung der Expertise von Stadt- und Regionalplanern mit Projektent-
wicklern, Investoren und Banken.

Idealerweise erfolgt auf diese Weise langfristig auch ein Know-how-Aufbau bei den
offentlichen Entscheidungstragern. Dadurch wird es mdglich, dass verschiedene
Forderansatze und Finanzierungsquellen mit einem Fondsinstrument gebindelt wer-
den konnen und so die Performance und das Risiko des Gesamtkonzeptes standig
uberwacht werden. Daruber hinaus kdnnen, weitere innovative Finanzierungskon-
zepte, die z.B. die Einbringung von privatem Kapital und Know-how beinhalten, integ-
riert werden. Damit kann der Fonds parallel zur zuschussorientierten Stadtebauférde-
rung genutzt werden.

Das haufig angefiihrte Argument, dass die zwischenzeitliche Anlage Uberschussiger
Fondsmittel zu Zinsertragen fur den Stadtentwicklungsfonds fiihre, ist kritisch zu ana-
lysieren. Dies ist in der Tat in Bezug auf EFRE-Mittel richtig, da die EFRE-Regularien
eine Bereitstellung der Mittel, die in den Fonds eingespeist werden sollen, in voller
Hohe noch vor der Verausgabung in einzelne Projekte erméglichen. Dadurch kann
der genannte Zinsvorteil entstehen. Dies gilt jedoch nicht fir (den Anteil am) Fonds-
kapital, das (der) nicht zinsfrei, sondern verzinslich bereitgestellt wird. Da der Sollzins
der Kapitalbereitstellung normalerweise hoher ist als der Habenzins der zwischen-
zeitlichen Anlage, entsteht im Saldo ein zuséatzlicher Zinsaufwand fur den Fonds,
wenn er nicht zeitnah samtliche Fondsmittel in integrierte Stadtentwicklungsprojekte
investieren kann. Dariiber hinaus ist jedoch auch bei zinsfrei bereitgestelltem Kapital
zu bedenken, dass Kapital niemals ,kostenlos” zur Verfigung steht, sondern durch
das ,Parken” der Mittel im Fonds andere Projekte oder Anlagealternativen nicht reali-
siert werden kénnen (und somit sogenannte Opportunitatskosten entstehen). Daher
stellen die Zinsertrage fur den Stadtentwicklungsfonds zwar aus nationaler Sicht ei-
nen Vorteil gegeniiber Zuschtissen dar, nicht jedoch aus gesamteuropaischer Sicht.

Bei einer Mehrwertbetrachtung muss auch der einmalige Aufwand der erstmaligen
Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds bericksichtigt werden. Diese ist zeitinten-
siv, komplex und kostenintensiv und dabei zusatzlich abhéngig davon, welche Go-
vernance-Struktur fir den Stadtentwicklungsfonds gewahrt wird (vgl. Kap. 2.5). Am
schnellsten zu realisieren ist ein Darlehensfonds, der als gesonderter Rechnungs-
kreis (,Sondervermogen®) innerhalb einer bestehenden Finanzinstitution eingerichtet
wird. Wesentlich aufwandiger und langwieriger umsetzbar ist dagegen die Griindung
einer eigenen Gesellschaft.

Unabhangig von der rechtlich-organisatorischen Ausgestaltung des Fonds sind je-
doch auf jeden Fall bei Griindung eines Stadtentwicklungsfonds die folgenden orga-
nisatorischen Vorkehrungen zu bewaltigen: Um eine effektive Férderung zu gewahr-
leisten, muss ein Projektbeirat oder ein anderes Gremium geschaffen werden, wel-

4. Effizienzanalyse und Handlungsempfehlungen BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 93

ches die Prufung von Projektantragen vornimmt. Des Weiteren ist die Ausgestaltung
des Fondsmanagements zu klaren, insbesondere auch hinsichtlich beihilferechtlicher
Fragen. Darlber hinaus werden — sofern dieses Know-how nicht bei den Fondsak-
teuren selbst vorhanden ist — externe Beratungs- und PR-Leistungen bendétigt, der
Stadtentwicklungsfonds muss einen Businessplan vorweisen und es muss eine Fi-
nanzierungsvereinbarung mit den Kapitalgebern (z B. mit der fur EFRE-Mittel zu-
standigen Verwaltungsbehorde) getroffen werden. Wird der Stadtentwicklungsfonds
als eigene Gesellschaft gegrindet, so ist dies mit dem (hohen) Grindungsaufwand
eines Investmentfonds vergleichbar und es sind die Vorschriften des Investmentmo-
dernisierungsgesetzes zu beachten. Speziell im Kontext von JESSICA verkompliziert
und verteuert sich der Grindungsaufwand eines Stadtentwicklungsfonds durch die
Tatsache, dass die betreffenden politischen Entscheidungstrager sowie die Verwal-
tungsbehorden keinerlei Erfahrung mit derartigen Finanzierungsinstrumenten haben.
Dies gilt ebenso fur das Eingehen von offentlich-privaten Partnerschaften. Daher ist
die ganze Verwaltungsstruktur noch nicht auf den Einsatz dieser Instrumente abge-
stimmt. Insofern ist hier nicht nur das Know-how-Defizit sehr grol3, sondern auch die
Zurtckhaltung, diese innovativen Instrumente ziigig umzusetzen.

Jedoch muss diesem gewichtigen Argument der hohen Anlaufkosten eines Stadt-
entwicklungsfonds entgegengesetzt werden, dass erstens auch die Vergabe von Zu-
schissen mit hohem Verwaltungsaufwand verbunden sein kann. Zweitens handelt es
sich hierbei um Prozesse, fur die ein hoher Lerneffekt, sowohl tGiber die Zeit als auch
Uber die Anzahl der finanzierten Projekte, unterstellt werden kann: Dies bedeutet ei-
nerseits, dass durch den Aufbau von Know-how Uber die Zeit die Verwaltungskosten
des Fonds in Summe sinken werden. Dartber hinaus handelt es sich bei den Verwal-
tungskosten uberwiegend um fixe Kosten, die unabhéangig von der Anzahl finan-
zierter Projekte anfallen, so dass mit steigender Anzahl Projekte die anfanglich ho-
hen Verwaltungskosten pro Projekt mit fortschreitender Fondstétigkeit sinken wer-
den.

Im Ergebnis kdnnen durch die hohere Projektdisziplin auf Investorenseite, die um-
fangreichen Risiko- und Wirtschaftlichkeitsanalysen und den Know-how-Aufbau im
Finanzierungsbereich auf Seiten der 6ffentlichen Hand durch Stadtentwicklungsfonds
Vorteile gegeniuber Zuschussfinanzierungen entstehen.

4.1.2.2. Erh6hung des Finanzierungsvolumens (Mengenkomponente)

Durch die Nutzung revolvierender Finanzierungsinstrumente kann auch das Finan-
zierungsvolumen fir integrierte Stadtentwicklungsprojekte erhdoht werden. Die Fonds-
rackflisse erlauben nicht nur eine einmalige, sondern kontinuierliche Investitionsfor-
derungen, wodurch dauerhaft mehr Projekte glnstigere Finanzierungskonditionen
erhalten kénnen. Das gilt vor allem fur Eigenkapital, das bei erfolgreichem Projekt-
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verlauf einschlie3lich Verzinsung zuruckflie3t, wahrend verlorene Zuschiisse beim
Investor verbleiben. Dariiber hinaus ist durch die Eigenkapitalbeteiligung eine Ein-
flussnahme der o6ffentlichen Hand auf den Projektverlauf moglich.

Zwar besteht das Risiko, dass ein Stadtentwicklungsfonds die eingesetzten Mittel
nicht immer vollstandig zurickerhalt; dieses Risiko kann aber durch Diversifikations-
effekte gesenkt werden. Dieser Effekt geht auf die Anfang der 1950er Jahre von
Markowitz begrindete Portfoliotheorie zurick und quantifiziert diejenige Senkung
des Risikos, die dadurch erreicht werden kann, dass bei Bildung eines Portfolios
(hier: von integrierten Stadtentwicklungsprojekten in einem Stadtentwicklungsfonds)
die Risiken der einzelnen Projekte nicht vollstandig miteinander korreliert sind, son-
dern sich teilweise gegenseitig aufheben oder zumindest abschwéchen. Als einfa-
ches Beispiel wird meist ein Verkaufer von Regenschirmen und Sonnenbrillen he-
rangezogen, der sich durch Diversifikation seiner Produkte gegen das Wetterrisiko
absichert. Finanziert somit ein Stadtentwicklungsfonds mehrere Projekte, so ist das
Risiko (z.B. fur Leerstand, Bauzeitverzogerung etc.) fur den Stadtentwicklungsfonds
geringer als die Summe der Einzelrisiken der Projekte.

Ein weiterer Vorteil kann sein, dass der Projekttrager, der in den Genuss einer Ei-
genkapitalforderung durch den Stadtentwicklungsfonds kommt, damit seine Kredit-
wurdigkeit gegentber weiteren Finanzierungsgebern, insbesondere Banken, verbes-
sern kann. Eine beschlossene Eigenkapitalférderung durch den Stadtentwicklungs-
fonds signalisiert eine positive administrative und politische Grundhaltung dem Pro-
jekt gegenuber, was zur Akzeptanz und zum Erfolg der Projektentwicklung beitragt.
Viele private Investoren werden davon auszugehen, dass dadurch auch eine Opti-
mierung des Genehmigungsprozesses im Zeitverlauf erfolgen kann.

Gelingt es mittels eines Stadtentwicklungsfonds, Schliisselinvestitionen auf den Weg
zu bringen, zieht dies zudem haufig (weitere) private Investitionen nach sich (positive
Signalwirkung). Anders als beim Zuschuss wird durch die Fondsbeteiligung deutlich,
dass das Fondsmanagement von einer giinstigen Ertragsentwicklung ausgeht. Dies
ist insbesondere in benachteiligten Stadtgebieten und/oder im Kontext des Flachen-
recycling relevant: Viele Brachflachen werden oft von Privaten allein nicht entwickelt,
da ihnen das Risiko oft zu hoch ist.

Darlber hinaus kann durch geeignete Strategien der Risikoaufteilung zwischen of-
fentlichen und privaten Investoren Uber die Einbindung von Strukturfondsmitteln zu-
satzliches Privatkapital in Stadtentwicklungsinvestitionen gelenkt werden. Dies kann
konkret durch die Vereinbarung einer asymmetrischen Gewinn- und Verlustverteilung
im Rahmen der Governance-Struktur realisiert werden: Der 6ffentliche Fondspartner
verzichtet zugunsten des privaten Partners auf (einen Teil seiner) Rendite und erklart
sich bereit, eventuell entstehende Projekt(teil)verluste aus dem offentlichen Fonds-
kapital zu decken. Dadurch verringert sich das Investitionsrisiko flir den privaten
Partner. Da der o6ffentliche Fondsinvestor vor allem an einer Realisierung der sozia-
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len und/oder 6kologischen Rendite durch die Verwirklichung nachhaltiger Stadtent-
wicklungsprojekte interessiert ist, nimmt er eine verringerte 6konomische Rendite bei
hoherer Verlusttragung in Kauf.

4.1.3. Erweiterung des Zielsystems um 6kologische und soziale Nachhaltig-
keitsziele

Eine rein finanzwirtschaftliche Beurteilung des Mehrwertes von Stadtentwicklungs-
fonds greift jedoch bei weitem zu kurz. Gerade die Kombination von finanzwirtschaft-
lichen Argumenten mit sozialen und 6kologischen Zielsetzungen ermdglicht erst eine
Einschatzung, ob Stadtentwicklungsfonds tatsachlich zur Nachhaltigkeit in der Stadt-
entwicklung beitragen konnen. Ein wesentlicher Vorteil ist dabei darin zu sehen, dass
die offentliche Hand Uber eine Eigenkapitalbeteiligung an dem jeweiligen Projekt die
Moglichkeit besitzt, langfristigen Einfluss auf die Planung und Durchfihrung des Pro-
jektes auszuiben. Gleichzeitig gelingt es durch die Bundelung 6ffentlicher und priva-
ter Interessen auch, private Investoren zu nachhaltigem Verhalten zu bewegen und
in die soziale Verantwortung zu nehmen. Gerade die Realisierung von Schlusselin-
vestitionen zur Uberwindung von Marktbarrieren, durch die so genannte Leuchtturm-
projekte umgesetzt werden, bedeutet auch einen Imagegewinn fur das jeweilige
Quartier. Die Projekte strahlen als Leitinvestitionen der Stadtentwicklung ihre positive
Wirkung in die Umgebung aus und kénnen weitere positive Prozesse im Sinne einer
wirtschaftlich und gesellschaftlich nachhaltigen Stadtentwicklung bewirken: Dariber
hinaus kann eine solche Revitalisierung von Quartieren auch (Mikro-)Investitionen in
andere Wirtschaftssektoren (z.B. Ansiedlung von (Klein-)Betrieben, Einzelhandel)
bewirken, da diese Investitionen nun vorteilhaft bewertet werden.

Ob dies in der tatsachlichen Fondsumsetzung auch realisiert wird, kann letztlich tber
soziale bzw. externe Rentabilitdten und/oder 6ffentliche, qualitative Zielgré3en, wie
sie im Kapitel 2.1 angesprochen wurden, im Nachhinein Uberpruft werden. Damit
kommt der Projektevaluation und dem Monitoring — wie es in anderen 6ffentlichen
Forderbereichen blich ist — eine zentrale Bedeutung fur die Realisierung externer,
nachhaltiger Mehrwerte durch einen Stadtentwicklungsfonds zu. Fraglich ist in die-
sem Zusammenhang allerdings, ob auch diese Uberwachungsaufgabe dem kiinfti-
gen Fondsmanagement auferlegt werden kann. Denkbar wére dies insbesondere bei
einem Fondsmanagement durch o6ffentliche Akteure, wie z.B. den Forderbanken.
Deutlich schwieriger dirfte sich dies im Falle eines privatwirtschaftlichen Fondsma-
nagements darstellen. Hier kénnte sich die Einschaltung externer Projektgutachter
nicht nur in der Ex-ante-, sondern auch in der Ex-post-Bewertung anbieten. Eine
derartige Ex-post-Bewertung stellt fir die traditionelle Zuschussforderung eher die
Ausnahme als den Regelfall dar. Sie wird oftmals nur erganzend im Rahmen wissen-
schaftlicher Auftragsstudien realisiert.
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4.1.4.  Zusatzliche Risiken und Chancen aus der Nutzung von EFRE-Mitteln

Wahrend in den vorangegangenen Kapiteln auf Bewertungskriterien abgestellt wur-
de, die generell zu einem Mehrwert von Stadtentwicklungsfonds im Vergleich zu ei-
ner traditionellen Zuschussforderung fuhren kénnen, ist die Analyse im Folgenden
noch um die Argumente zu erweitern, die aufgrund gesetzlicher Vorschriften in Form
der EFRE-Regelungen zustande kommen.

Zunachst ist ein entscheidender Vorteil eines Fonds darin zu sehen, dass die Band-
breite forderfahiger Projekte im Kontext der EFRE-Regularien erheblich erweitert wird
und zwar in mehrfacher Hinsicht. Zunachst ist es im Gegensatz zu einer Gewahrung
von Zuschissen nicht nur unproblematisch, sondern aufgrund des revolvierenden
Charakters der JESSICA-Finanzierungsinstrumente sogar zwingend notwendig, dass
Projekte (begrenzte) Rickflisse erwirtschaften und damit eine positive interne Ver-
zinsung aufweisen (konnen). JESSICA zielt ja bewusst auf die Forderung von B-
Projekten ab, wahrend die Finanzierung von C-Projekten nach wie vor Uber Zu-
schisse erfolgen soll.

Ein weiterer Vorteil erwachst dabei bezuglich der einmal im Fonds ,recycelten* Mittel,
da die Verwendung der einmal zuriickgeflossenen Betrage nicht mehr den Vorgaben
der EFRE-Verordnung unterliegt und sie ,nur‘ noch im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung erfolgen muss (Art. 78 (7) der Verordnung (EG) Nr. 1083/2006).
Auf diese Weise konnen die zurtckgeflossenen Mittel auch zur Forderung bisher
nicht forderfahiger Projekte (z.B. generell im Bereich ,Wohnen* und nicht nur in den
in Kapitel 2.2.1 angefihrten Sonderfallen) und/oder in bislang nicht geférderten Ge-
bietskulissen eingesetzt werden. Bei Beendigung der Geschéaftstatigkeit des Stadt-
entwicklungsfonds stehen die Mittel dem Land sogar zur freien Verfigung. Dieses
Argument ist besonders vor dem Hintergrund wichtig, dass die Verlagerung des geo-
graphischen Schwerpunkts der EU-Férderung in die zehn neuen Mitgliedstaaten
langfristig zu immer weniger Mitteln fur die alten Mitgliedstaaten fiihrt. Unabhéngig
davon, wie viel neue Fordermittel in der neuen Férderperiode ab 2014 dem jeweili-
gen Land zuteilwerden, kann mit den zuriick gewonnenen Mitteln aus der Forderpe-
riode 2007—2013 weiter gearbeitet werden.

Aus verwaltungstechnischer Sicht ist es von Vorteil, dass EFRE-Mittel, sobald sie in
einen Stadtentwicklungsfonds eingelegt werden, als verausgabt gelten und somit
nicht mehr im Sinne der n+2-Regelung Gefahr laufen, wahrend der laufenden Struk-
turfondsperiode bei Nichtabrufung wieder zuriick an die Europaische Kommission
uberwiesen werden zu mussen. Erst wenn die Mittel auch bis 2015 vom Fondsma-
nagement nicht zur Finanzierung von Stadtentwicklungsprojekte genutzt worden
sind, missen sie zurtckgezahlt werden. Mithin resultiert fur die Verwaltungsbehor-
den mit der Einzahlung eine erhdhte zeitliche und inhaltliche Flexibilitat im Vergleich
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zur reinen Zuschussforderung; denn fur die Starteinlage der EFRE-Mittel in Stadt-
entwicklungsfonds ist kein Nachweis konkreter Projekte und forderfahiger Projekt-
ausgaben erforderlich. Inwiefern Ende 2015 auf der Ebene des Stadtentwicklungs-
fonds durch das Fondsmanagement der Einzelnachweis férderfahiger Projekte erfol-
gen muss, kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend beantwortet werden.
Derzeit erfolgt auf européischer Ebene eine intensive Abstimmung der Dokumentati-
ons- und Monitoringpflichten im JESSICA-Kontext.

Die Realisierung dieser EFRE-spezifischen Vorteile wird allerdings durch den spéaten
Einfuhrungstermin der JESSICA-Initiative in der aktuellen Forderperiode erschwert.
Bedingt durch den organisatorischen Vorlauf zur Etablierung der jeweiligen Gover-
nance-Strukturen und die generell hohe Komplexitat von Stadtentwicklungsprojekten
(vgl. Kap. 2) kann das Fondsmanagement zeitlich unter Handlungsdruck geraten.
Dies ist insbesondere von Relevanz, als die bestehenden OP-Zuordnungen (mit ih-
ren jeweiligen Prioritdtsachsen) auch im Falle des EFRE-Mitteleinsatzes in Stadtent-
wicklungsfonds aufrecht erhalten bleiben. Hierdurch kann das Handlungsfeld der
Fondsmanager auch inhaltlich stark beschrankt werden, etwa wenn bestimmte the-
matische Spezialisierungen (z.B. im Wohnungsbau) und/oder geographische Diversi-
fikationen nicht mit den OP-Inhalten vereinbar sind.

4.1.5. Zusammenfassender Uberblick Uiber realisierbare Vorteile von Stadt-
entwicklungsfonds

Auf wenn die zuletzt angesprochenen EFRE-spezifischen Erschwernisse dazu fih-
ren kdnnen, eher andere (6ffentliche/private) Kapitalquellen fir den Fonds zu nutzen,
andern diese nichts an den bislang aufgefuhrten Mehrwerten von Stadtentwicklungs-
fonds; denn auch in den traditionellen Zuschussférderungen gelten diese inhaltlichen
und zeitlichen Abgrenzungen. Mithin lassen sich zusammenfassend die in Abbildung
27 dargestellten (theoretisch) Mehrwerte von Stadtentwicklungsfonds innerhalb und
aul3erhalb der europaischen JESSICA-Initiative ableiten.

Als Zwischenfazit ist an dieser Stelle zu konstatieren, dass die Vorteile einer Einfiih-
rung von Stadtentwicklungsfonds gegeniiber einem kompletten Verbleib beim traditi-
onellen Zuschussgeschéaft gegentber den Nachteilen voraussichtlich Uberwiegen.
Gleichzeitig ist jedoch wie anfangs erwahnt darauf hinzuweisen, dass eine empiri-
sche Uberpriifung dieser Mehrwertbetrachtung noch aussteht und daher die hier ge-
troffenen Aussagen nur als vorlaufig geltend angenommen werden missen. Um
trotzdem zu Erkenntnissen zu gelangen, wurden vor diesem Hintergrund die bisheri-
gen realen Entwicklungen in der Umsetzung von Stadtentwicklungsfonds in Deutsch-
land im Rahmen des ExWoSt-Forschungfeldes bis Ende 2010 einer Evaluation un-
terzogen. Die im folgenden Kapitel 4.2 abgeleiteten Bewertungsergebnisse erlauben
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dann die Ableitung von Handlungsempfehlungen an die verschiedenen beteiligten
Akteure (Kapitel 4.3).

JESSICA: Potenzielle Mehrwerte

EFRE-unabhingig EFRE-abhangig
I
finanzwirtschaftlich: nachhailtig:
dkonomische soziale/dkologische

Rendite .Rendite*
Rickflisse | Leuchtturm-Projekte | Zingvortsil |
Anschubfinanzierung = _ | Farderungbegrenzt rentierlicher Projekte |

——— Wahrung affentlicher

Wetbessencidrenimiiaghelr Interessen | Inwvestition in andere Gebietskulissen |

Héhere private Investition en
s Zukiinftige Kapitalsicherung

losgeldstvon EFRE

Effizientes Projektcontrolling

Fortfoliodiversifikation

| Reduzierte n+2 Problematik |

Abbildung 27: Theoretische Mehrwerte von Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.

4.2. Potentieller Mehrwert auf der Basis der vorliegenden Entwick-
lungsschritte der ExXWoSt-Modellvorhaben

4.2.1. Handlungslogik der beteiligten Fondsakteure in Deutschland

Die theoretischen Vor- und Nachteile eines Stadtentwicklungsfonds sollen nunmehr
auch anhand konkreter Fondsmodelle vor dem Hintergrund der Handlungslogik, Er-
wartungshaltungen und Durchsetzungsmotivationen der beteiligten Akteure darge-
stellt werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann jedoch lediglich die Phase der
Fondsvorbereitung analysiert und bewertet werden. Erfahrungen mit konkreten Pro-
jektfinanzierungen liegen fast noch nicht vor.

Die Handlungslogik vieler Akteure ist zum einen durch die Anwendungserfahrungen
des Einsatzes von EFRE-Zuwendungsmitteln und zum zweiten durch die unmittelba-
re Projektarbeit der wenigen zu Stadtentwicklungsfonds bei den Landern gebildeten
Arbeitsgruppen gepréagt. Die Herausbildung solcher Facharbeitsgruppen resultierte
im Wesentlichen aus Einzelinitiativen leitender Mitarbeiter der staatlichen Forderver-
waltung. Sie brachten Akteure des oOffentlichen Sektors (Wirtschafts- und Stadte-
bauministerien), der (Férder-)Banken und sonstige Fachbeteiligte in neuen Konstella-
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tionen und Arbeitsformen zusammen. Hierbei wirkten jedoch bei den handelnden
Personen personliche Uberzeugungen und Werthaltungen zugunsten oder zuun-
gunsten einer Fondskonstruktion ein.

Zudem ist die Genese von Stadtentwicklungsfonds in Deutschland vor dem Hinter-
grund der Veranderungen bei der Bereitstellung von Mitteln fir den o6ffentlichen Inf-
rastrukturneu- und -ausbau sowie fur die Stadtentwicklung/-erneuerung zu werten.
Im Wege des zweiten Konjunkturpaketes vom Januar 2009 wurden den Kommunen
befristet bis Jahresende 2010 auf Zuschussbasis Mittel fur Investivprojekte bereitge-
stellt. Die damit einhergehende Bindung der Verwaltungskapazitaten hatte Vorrang
vor dem Ausgestaltungsprozess einer (vermeintlich) komplexen Fondsstruktur.

Insgesamt war der Kreis der Beteiligten bei der Fondsinitiation gréf3er und breiter an-
gelegt als bei (klassischen) Zuwendungsfragen. Die Formen und Regularien der Zu-
sammenarbeit mussten zunachst festgelegt und etabliert werden. Eine besondere
Rolle kam dabei den von vorneherein einbezogenen Landesforderinstituten zu. Aus
Grinden der Komplexitdtsminderung und unter dem Eindruck der sich aus der Ver-
wendung von EFRE-Mitteln zu beriicksichtigenden Regularien haben sich alle Ar-
beitsgruppen friihzeitig wie folgt festgelegt:

1. Auf Fondsebene werden zunachst nur 6ffentliche Mittel eingelegt.

2. Eine Einbeziehung von Grundsticken und Sachwerten wird zunéchst nicht
verfolgt.

3. Abgesehen von dem KfW-Fonds sollten alle geplanten Fonds uber EFRE-
Mittel finanziert werden (i. d. R. 50% EFRE-Mittel, in Brandenburg 75% EFRE-
Mittel); die nationale Kofinanzierung war zunachst auf Stadtebauférderungs-
mittel und/oder erganzende Darlehen (mittelbare Kofinanzierung) ausgelegt.
Im Ergebnis der Nichtverfigbarkeit der Stadtebauférderung wird auf sonstige
Landesmittel zurtickgegriffen; Bundeshilfen bleiben unbericksichtigt.

4. Die Abwicklung der Fonds soll jeweils bei einem Landesférderinstitut liegen.

5. Insbesondere aus wettbewerbsrechtlichen Griinden wird zunachst auf die
Einbeziehung privater Finanzierungspartner verzichtet. Die Einbeziehung pri-
vater Berater und Gutachter hat im erforderlichen Fall und unter Beachtung
der Wertschwellen Gber Ausschreibungen zu erfolgen.

6. Die Einlage von Mitteln in den Fonds wird Uber Zuwendungsvertrag zwischen
der mittelverwaltenden Stelle und dem Fondstrager gestaltet.

7. Die Ausreichung von Mitteln aus den Fonds richtet sich Gberwiegend an 6f-
fentliche Gebietskorperschaften sowie an offentliche Gesellschaften (Aus-
nahmen: Hamburg, KfW-Fonds); Offnungsklauseln fiir Private werden jedoch
z. T. vorbereitet.
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8. Als von den Fonds zu vergebendes Finanzprodukt stehen Darlehen im Sinne
des KWG im Vordergrund; erst in der weiteren Debatte ist das Finanzinstru-
ment der Eigenkapitalbeteiligung als theoretisch wiinschenswertes und vom
Markt nachgefragtes Instrument hinzugetreten4. Eine konkrete Vergabe von
Eigenkapital durch einen Stadtentwicklungsfonds ist jedoch gegenwartig noch
nicht vorgesehen.

9. Die Vergabe der Darlehen an Begunstigte soll im ,Regelverfahren® Gber die
Bekanntmachung in 6ffentlichen Publikationen unter Anwendung von Richtli-
nien und Form-/Merkblattern erfolgen. Dies ist konform zu den klassischen
Zuwendungsprozeduren.

10.Die jeweilige fondsspezifische Governancestruktur in Bezug auf die Auswabhl
von Projekten, deren Bewertung, deren Aufnahme in den Fonds, die Zuflh-
rung von Mitteln sowie die Berichts- und Controllingmechanismen sind noch
nicht endguiltig festgelegt. Die Einrichtung eines Fondsbeirates und eines (un-
abhangigen) Fondsmanagements im Verhdltnis zu den bisherigen mittelbe-
wirtschaftenden Stellen der Verwaltung sind jeweils zwar modellhaft ausgebil-
det, jedoch mit der Implementation organisatorisch noch zu vollziehen. (Aus-
nahme: Brandenburg).

11.Von zentraler Bedeutung sind das Volumen des geplanten Fondskapitals so-
wie die Bereitstellung der Mittel zur Fondsersteinlage. War im Fallbeispiel
Nordrhein-Westfalen zunachst die GréRenordnung von 50 Mio. Euro Grundla-
ge aller Umsetzungsbemithungen, wurde dieser Betrag aufgrund von AulRe-
rungen der Kommission vom September 2010 zur Verwendung von Zinsen
und Rucklaufen drastisch reduziert. Mit Stand vom November 2010 plante
NRW unter Verzicht auf eine Darlehenseinlage der NRW.Bank nun mit einem
Fondsvolumen von 10,0 Mio. Euro. In Hamburg erfolgt unter Verzicht auf die
Einlage von Mitteln aus dem Bund-L&nder-Programm der Stadtebauférderung
eine Fondseinlage lediglich aus Landesmitteln in der GroRenordnung von 5,0
Mio. Euro — jeweils unter Vorbehalt der Zustimmung der Landeshaushaltsge-
setzgeber. Ursprunglich waren 9,6 Mio. Euro als Einlage im Gesprach. Im
Hamburger Fall wird nunmehr sogar auf die Einlage von EFRE-/JESSICA-
Mitteln verzichtet. Auch in anderen Bundeslandern wurden die urspriinglich
geplanten Betrage reduziert>. Letztlich ist festzustellen, dass das Fondsvolu-

4 Die von der KfW entwickelte Fondsstrategie hat diesen Ansatz von Beginn an verfolgt, aber im
Betrachtungszeitraum nicht operativ fortentwickelt.

5 AuRerhalb des ExWoSt-Forschungsfeldes wurde im Fallbeispiel Berlin zunachst eine Machbar-
keitsstudie furr Projekte in einer Fondsgréfienordnung von 40 Mio. Euro konzipiert und administra-
tiv getragen; gegenwartig wird eine Anschlussdebatte zu einem Volumen von 10 Mio. Euro ge-
fuhrt. Im Saarland — ebenfalls aul3erhalb des ExWoSt-Forschungsfeldes — wurde zunéchst von
9,6 Mio. Euro ausgegangen; auch hier war die Mittelherkunft der nationalen Kofinanzierung zu
einem bestimmten Zeitpunkt nicht zu leisten.
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men die Relevanz eines Fonds als additives Zuwendungsinstrument sowohl in
der administrativen Umsetzung wie in der politischen Wahrnehmung bestimmt
und sich entsprechende einzusetzende Personalressourcen erst ab einer aus-
reichenden GrolRenordnung ,lohnen®.

Eine Verallgemeinerung von (akteurs- und landesspezifischen) Motivationen ist nur
eingeschrankt moglich und steht unter dem Vorbehalt einer Vielzahl spezifischer Ein-
flisse. Es ist indes jedoch eindeutig festzustellen, dass sich die einbezogenen Lan-
desforderinstitute als zentrale Akteure hinsichtlich der finanzwirtschaftlichen Pri-
fung/Abwicklung von Projekten zunehmend starker profilieren. Finanzwirtschaftliche
Aspekte eines Vorhabens treten hierdurch gleichberechtigt neben die gemeinwonhl-
orientierten Belange der Stadtentwicklung und pragen die Diskussion um die fachli-
che Ausrichtung bzw. die zusatzlichen Schwerpunkte des Forderfonds.

Die Ausgestaltung der Stadtentwicklungsfonds in den Landern erfolgte in einem kon-
sultativen® und iterativen Prozess der 0. g. Akteure untereinander. Hierzu sind in den
Landern jeweils interdisziplindre und interinstitutionelle Arbeitsgruppen gebildet wor-
den. Ausnahme bildet Rheinland-Pfalz: hier erfolgte die Debatte bislang lediglich auf
Arbeitsebene innerhalb des Ministeriums des Innern und fur Sport sowie unter Hin-
zunahme der Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz und teilweise von Gutachtern der
Deka Kommunal Consult.

Den Start der Debatte markierte zumeist die Grundannahme der fir Stadtentwicklung
zustandigen Stellen, mit Hilfe eines Fonds weitergehende Mittel fur die Stadtentwick-
lung zu aktivieren. Ausgangspunkt waren die im Rahmen der EFRE-Debatte ange-
stolenen Konzeptideen flir einen Fonds im Sinne der JESSICA-Initiative. Hierauf
stiitzten sich in der Folge tiberwiegend die Uberlegungen zu den Einsatzfeldern ei-
nes Stadtentwicklungsfonds in seiner Eigenschaft als ergdnzende Séaule zur Stadte-
bauférderung’. Nicht zuletzt sind es vor allem die aus den EU-Programmen mit Stad-
tebaubezug resultierenden Praxiserfahrungen (URBAN II), die die Stadtentwick-

6 vgl. Vorgehensweise im Zuge der EIB-Machbarkeitsstudien zur Vorbereitung und Umsetzung
von Stadtentwicklungsfonds in Hamburg, Nordrhein-Westfalen sowie in Berlin und im Saarland
jeweils im Zeitraum 2008-2010, Giberwiegend moderiert durch interne oder externe Projektsteue-
rer/Gutachter, so z. B. in NRW unter Federfiihrung der NRW.URBAN und eines externen Gutach-
ters im Auftrag der EIB; in Hamburg durch eine im Rahmen von ExWoSt beauftragte externe Mo-
deration sowie einen externen Gutachter im Auftrag der EIB; innerhalb der KfW hausintern.

7 Mit Ausnahme des KfW-Fondskonzeptes und der in Bad Diirkheim sowie in Niedersachsen ge-
fuhrten Fondsdebatten handelt es sich bei allen anderen Typen in Deutschland jeweils aus-
schlieBlich um Uberlegungen/Konzepte, die den Einsatz von EFRE-Mitteln vorsehen. Demzufolge
verwundert es nicht, wenn die dafiir maf3geblichen Regularien die Diskussion um die Positionie-
rung, die Ausrichtung und die Ausgestaltung des Fonds maRgeblich bestimmen und insoweit eine
Akteurskonstellation unter zentraler Einbeziehung der EFRE-Verwaltungsbehérden und von Ver-
tretern der EIB prozesspragend entsteht.
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lungsbehdrden davon ausgehen lassen, mit einem Stadtentwicklungsfonds den Ge-
sichtspunkten der integrierten

Stadtentwicklungsplanung,
Finanzierung im Stadtebau und

Intervention von o6ffentlicher Hand unter Einschluss privaten Kapitals

in besonders geeigneter Weise nachkommen zu kdnnen.

Auf der anderen Seite geht der Impuls fur die inhaltliche Auseinandersetzung von
den fir die EFRE-Verwaltung in den Landern zustandigen Stellen aus, um eine gr6-
Rere Hebelwirkung der einzusetzenden Mittel zu erreichen und um insbesondere ei-
ne Mittelsicherung von zugewiesenen EU-Tranchen Uber bestimmte Zeitpunkte si-
cher stellen zu kénnen, soweit eine gesicherte Mittelbindung per Zuschussprogram-
mierung ausfallt oder infrage gestellt ist. Innerhalb der Debatte um die Auflegung ei-
nes Stadtentwicklungsfonds mussen insbesondere die nachfolgend genannten Punk-
te geklart werden:

Festlegung der Interventionsebene eines ,offentlichen Forderfonds® in Ab-
grenzung zu kommerziellen Finanzmarktfonds mit Blick auf die rdumliche und
sachliche Zielsetzung, den Zielwert der Kapitalmehrung, Erhaltung oder Zeh-
rung, das Regularium aus EFRE-Strukturfondsverordnung sowie die sonstigen
Regularien der landesweiten Ausgestaltung der Stadtentwicklungs-/Stadte-
baufoérderungspolitik;

Identifikation eines eigenstandigen (Teil-)Marktes von Stadtentwicklungspro-
jekten, flr den ein revolvierender Fordermitteleinsatz nachgefragt wird, und
dessen wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Relevanz einschlie3lich der da-
fur infrage kommenden Tragerschaften (Kommune, kommunale oder kommu-
nal dominierte Gesellschaften, Private);

Partner auf der Fondsebene und deren Aufbau-/Ablauforganisationsformen
(Governance);

Produktdebatte zu Darlehen, Birgschaften/Garantien und Eigenkapital bzw.
anteiliger Verzicht hierauf unter Berilicksichtigung der Vorschriften des KWG;

Projektebene mit Typologie und Zuwendungsvoraussetzungen einschlief3lich
geeigneter Formen der Marktidentifikation und -ansprache auch unter dem
Gesichtspunkt der Transparenz und Wettbewerbsorientierung;

Organisatorischer und monetarer Verwaltungs- und Einrichtungsaufwand ei-
nes Fonds in den Phasen ,Erkundungs- und Implementationsstufe®, ,Operati-
ve Stufe®, ,Exitstufe®;

Kompatibiltéat eines Fonds mit ,klassischer” Zuwendungs- und Abrechnungs-
praxis hinsichtlich Zeitachse, Verantwortlichkeiten und Haftung;
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Finanzwirtschaftliche Aspekte und Controlling sowie Kernaufgaben eines
Fondsmanagements im Verhaltnis zu sonstigen Gesellschaftselementen eines
Fonds;

Administrative Umsetzung der Einlage von Fondsmitteln mittels Zuwendungs-
vertrag und Sicherstellung der Kofinanzierung;

Prufung von Vergutungsansatzen fur die Fondsverwaltung;

Vergabe-, kartell- und beihilferechtliche sowie gesellschaftsrechtliche Rege-
lungen auf der Ebene der Einbindung von Projektpartnern und Dienstleistern;

Ausgestaltung des Geschaftsplans und der Investitionsschwerpunkte des
Fonds sowie der erforderlichen Verfahren der Bekanntmachung;

Aufsichts- und Prifungsvorbehalte staatlicher Stellen inklusive Geltungsbe-
reich des Landeshaushaltsrechts tber alle/anteilige Einlagen des Fonds;

Offentlichkeitsarbeit/Marketing.

Die Handlungslogik der im Zuge der Fondsgestaltungsdiskussion Einfluss nehmen-
den Akteure wird im Weiteren idealtypisch charakterisiert. Es wird dazu der in den
Landern Hamburg, Nordrhein-Westfalen (eingeschrankt Rheinland-Pfalz) sowie
Saarland und Berlin (aul3erhalb ExWoSt) erfolgte konsultative Prozess der Fonds-
ausgestaltungsdiskussion nachgezeichnet.
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Akteur(sgruppe)

Handlungsmotiv/Logik

Einfluss / Kompetenz sowie
Pragung der Diskussion:

Behorde/Landesministerium
fir Stadte-
bau/Stadtentwicklung

Verbreiterung der Férderschwer-
punkte/Tatbesténde;

Aquivalent fur erwartbar geringe-
ren Interventionsspielraum des
eigenen Ressorts fir Stadtent-
wicklungsfinanzierung
Integrativer Ansatz mit privaten
Investoren, getragen aus der
(neuen) Programmatik des Stadt-
umbaus (z.B. § 171 ¢ BauGB)

Kulissenansatz der Stadtent-
wicklung mit lokalen Stadtent-
wicklungs- und Umbaukonzep-
ten als Anwendungsgrundlage
fur einen Fonds

Einschatzung des Nachfrage-
marktes seitens der Kommunen
und Kompetenz in 6ffentlichen
Stadtentwicklungsprojekten
Erganzung des vorhandenen
Finanzierungsinstrumentariums
um Darlehen

EFRE-Verwaltungsbehdorde,
meist Behodrde/Landesmini-
sterium fir Wirtschaft

Zuwendungspolitik gegliedert
nach Prioritatsachsen des OP
Aktivierung von Mitteln fur Uber-
greifende Projekttypen
Komplettregime der EFRE-Mittel

Sicherstellung des Mittelabflus-
ses unter Beachtung der n+2-
Regelung

Nachweispolitik und Prozedu-
ren gegeniber der EU
Kompetenz der Projektidentifi-
kation und Zuwendungseignung
(unabhangiges) Fondsmana-
gement und Angemessenheit
der Vergltung

Beihilfe- und Vergabe-/
Kartellaspekte

Behorde/Landesministerium
fir Finanzen

Zuwendungspraxis auf Basis der
jeweiligen LHO
Kofinanzierungsansatz von EF-
RE-Mittel und Bereitstellung als
Finanzvolumen

Revolvierende EU-Mittel und de-
ren spétere Klassifizierung aus-
schlieBlich als ,Landesmittel”
(Zweit- und Dritt-Verwendung)

Kompatibilitat mit bestehenden
Ausfuhrungsrichtlinien
Verbuchung als eigener Rech-
nungskreis innerhalb einer Fi-
nanzinstitution oder als eigen-
standiger Finanzblock
Klassifizierung des Fonds als
Sondervermdgen oder als
Treuhandvermdgen
Kongruenz mit KWG
Aufsichtsrechtliche Kontrolle
bzw. Durchgriffshaftung

Sonstige offentliche Instituti-
onen (Mittelbehodrden, Tré-
ger offentlicher Belange,
Kdrperschaften des offentli-
chen Rechts, Offentliche
Gesellschaften innerhalb des
.Konzern Stadt")

In Fondsentstehung nicht aktiv
eingebunden; lediglich partiell in-
formiert

Noch offen
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Offentliche Férderbanken /
Landesbankinstitute

Ausweitung der Produkt- und
Dienstleistungspalette
Ausweitung des kommunalen
Kundengeschéfts auf Projekte der
Finanzierung im Stéadtebau
Gebuhren fur Managementleis-
tungen

Staatliche Aufgabenerfillung
Analogieansatze aus landeseige-
nen Venture-Capital-Fonds

Gdf. finanzwirtschaftliche Pro-
jektanalyse

Bankseitige Pruf- und Ablauf-
prozeduren

Bankseitige Governance-
Strukturen

Bilanzseitige Bewertung des
Fondsvolumens

Geschéftsbanken und Insti-
tute gem. KWG

In Fondsentstehung nicht aktiv
eingebunden; lediglich partiell in-
formiert

Noch offen

Stédte und Gemeinden
(Kommunalverwaltung und
Kommunalpolitik)

In Fondsentstehung nicht aktiv
eingebunden; lediglich partiell in-
formiert

Noch offen; erwartbar indes:
Primat der Kommunalpolitik zur
Auswahl von Projekten

Institutionelle und sonstige
Private Investoren, Stiftun-
gen, Birgerschaftskapital,
weiteres ...

In Fondsentstehung nicht aktiv
eingebunden; lediglich partiell in-
formiert

Noch offen

Gutachter, (Rechts-)Berater,
Wirtschaftsprifer

Ausweitung von Beratungsman-
daten

Leitung des konsultativen Pro-
zesses

Ermittlung der Marktrelevanz fir
Stadtentwicklungsfonds und
Identifikation eines Musterpro-
jektportfolios
Finanzwirtschaftliche Fonds-
konstruktion

Verknuipfung von stadtentwick-
lungspolitischen und finanzwirt-
schaftlichen Aspekten

Klarung von Rechtsfragen

Fachoffentlichkeit (Verban-
de, usw.)

In Fondsentstehung nicht aktiv
eingebunden; lediglich partiell in-
formiert

Noch offen

Abbildung 28: Diskussion der Ausgestaltung von Stadtentwicklungsfonds in den Landern

Quelle: Eigene Darstellung.
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4.2.2. Identifizierter Mehrwert und Schwierigkeiten bei der Implementierung
von Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

4.2.2.1. Entwicklungsstufen deutscher Stadtentwicklungsfonds

Zur Feststellung des Mehrwerts und der Schwierigkeiten bei der Umsetzung von
Stadtentwicklungsfonds in Deutschland ist es hilfreich, sich vorab (hochmals) den
allgemeinen Diskussionsrahmen, die Chronologie sowie die notwendigen Stufen ei-
ner Fondsausgestaltung (in den Landern und beim Bund) zu verdeutlichen.

Allgemeiner Rahmen fiur eine Forderfondsdiskussion in Deutschland im Zeit-
raum 2006 bis 2011

Die Diskussion um die Einrichtung von (6ffentlichen) Finanzinstrumenten als Be-
standteil einer Forder- und Strukturpolitik im Stadtebau steht in Deutschland, trotz ei-
ner (mehrjahrigen) Vorlaufdebatte um PPP-Ansatze, ganz zentral unter dem Einfluss
der von der EU-Kommission 2005/2006 initiierten JESSICA-Initiative. Demzufolge
waren die dort genannten Regelwerke, Vorgaben und Kriterien maf3geblich fur die
Fachdiskussion um Einsatzbereiche sowie zu Vor-/Nachteilen solcher Instrumente.

Die Fondsthematik fand tberdies erst mit zeitlicher Verzégerung etwa ab 2008 Ein-
gang in die Debatte der mit Stadtentwicklung befassten Stellen. Sie traf auf ein tber
Dekaden etabliertes Forder- und Abrechnungssystem und eine klare Kompetenzver-
teilung im Zusammenspiel von Bund, Landern und Gemeinden sowie eine deutlich
etablierte Unterteilung in ,rentierliche Vorhaben“ (des Marktes) und ,unrentierliche
Vorhaben® der offentlichen Hand. Auch war eine gewisse Skepsis zu Finanzmarkt-
produkten wegen der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise festzustellen. Traditio-
nelle Werthaltungen zu den Verhaltensmustern von (privaten und 6ffentlichen) Ban-
ken haben sich seitdem erheblich verandert. Zuletzt sind es auch die zur Uberwin-
dung dieser Krise aufgelegten nationalen staatlichen Konjunkturprogramme, die in
besonderem Mal3e die 6ffentliche Hand wieder (auf Zeit) ins Zentrum des Finanzge-
bers fur Stadtentwicklung ricken. Auch bestehen immer noch aus vergabe- und bei-
hilferechtlichen Grinden Hemmnisse (und teilweise auch Vorbehalte) gegen die Ein-
beziehung von Privaten als Finanzierungstrager in Stadtentwicklungsprojekte. Vor al-
lem bereitet die Abgrenzung von marktfahigen und nicht-marktféahigen Bestandteilen
eines Projektes weiterhin nicht unerhebliche prozedurale Schwierigkeiten.

Deshalb ist in der Rickschau festzustellen, dass die gesamtwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, die Komplexitat der EU-Regularien und die Beharrungskrafte etab-
lierter Vorgehensweisen eine umfassende Debatte um eine vermehrte Einbeziehung
neuer Kapitalquellen in die Stadtentwicklung eher beschranken. Dies belegt auch die
fallweise Uberbetonung ,ungeklarter Rechts- und Vollzugsfragen“ zu JESSICA-
Fonds, die tatsachlich durch die Kommission einige Male auch erst nachtraglich
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durch verschiedene ,COCOF-Notes* prazisiert wurden. Es ist deshalb nicht verwun-
derlich, dass in der (fach-)6ffentlichen Wahrnehmung die Bedeutung der nationalen
Bund-Lander-Programme zur Stadtebauférderung weit vor den (sich fur Stadtent-
wicklung nur anteilig gedffneten) EU-EFRE-Programmen rangiert. Nicht zuletzt rau-
men auch die Lander selbst in ihren jeweiligen Operationellen Programmen der stad-
tischen (Finanzierungs- und Projekt-)Dimension unterschiedlich hohe monetare Stel-
lenwerte ein.

Erkundungs- und Implementationsstufe fur einen 6ffentlichen Forderfonds in
den Landern im Zeitraum bis 2011

In dieser Stufe der Fondsgenese geht es um die grundsatzliche Weichenstellung und
Prufung des Fondsansatzes Uber eine Machbarkeitsstudie, wie dies in Hamburg, in
Nordrhein-Westfalen und unterstitzt durch ExWoSt-Mittel Uberdies in Rheinland-
Pfalz, in Brandenburg und bei der KfwW ab Mitte 2008 eingeleitet wurde.

Ganz mal3geblich fur Arbeitsform und Inhalt ist der Umstand, dass die Gesamtent-
scheidung zu Hohe und Art der Zufihrung von Kapitalmitteln in den Fonds (oft) erst
zum Schluss des diskursiven Prozesses erfolgte. Die Einlage von Mitteln stand wie-
derum immer unter politischem Vorbehalt der Landesgesetzgeber. Schon der Ar-
beitsansatz als solcher verengte die anvisierte Kapitalherkunft von Anbeginn auf
Letablierte” 6ffentliche Quellen. Nachdem seitens des Bundes Ende 2009 verdeutlicht
wurde, dass Mittel der Bund-Lander-Stadtebauférderung nicht als nationale Kofinan-
zierung eingelegt werden sollen/kénnen, reduzierte dies die in Aussicht genomme-
nen Finanzierungsquellen weiterhin. Die faktische Einbeziehung privaten Kapitals auf
Fondsebene oder auch von Grundsticken gelang nicht.

Auch der von der KfW erreichte Arbeitsstand zur Einfiihrung eines Fonds auf Bun-
desebene, der Uber den gesamten Forschungszeitraum nicht in eine bindende Zusa-
ge mit Kapitalzufihrung mundete, verringerte die politische ,Glaubwirdigkeit* eines
solchen Instruments. Mit weiter fortschreitendem Zeitverlauf innerhalb der Struktur-
fondsperiode 2007-2013 wird zunehmend die Frage aufgeworfen, ob sich ein sol-
cher Fonds tberhaupt hinsichtlich Aufwand / Wirkung noch lohnt.

Erst spat wandte sich die Fondsdebatte der Mdglichkeit zu, génzlich ohne Einbin-
dung von EU-EFRE-Mitteln zu agieren, um insbesondere administrative Prozeduren
zu erleichtern.

Operative Stufe fur einen offentlichen Forderfonds in den Landern im Zeitraum
bis 2011

Als operative Stufe eines offentlichen Forderfonds ist seine ,Geschaftstatigkeit® mit
den von seinen Produkten Begunstigten zu bezeichnen. Eine solche Stufe hat ledig-
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lich der im Mai 2009 etablierte Stadtentwicklungsfonds Brandenburg erreicht, der
seine erste Mittelauszahlung wiederum erst 15 Monate spéater im Sommer 2010 vor-
nahm. Erfahrungen aus der operativen Fondsstufe liegen demzufolge nicht reprasen-
tativ vor, zumal die ausgereichten Mittel noch nicht gegentiber dem Fonds abgerech-
net sind und Evaluationen hinsichtlich der Wirksamkeit nicht méglich sind.

Exitstufe eines offentlichen Forderfonds in den Landern im Zeitraum bis 2011

Als Exitstufe eines offentlichen Forderfonds ist der Abschluss seiner ,,Geschaftstatig-
keit* und die Rickfihrung der eingeworbenen Mittel an seine Kapitalquellen gemani
den fur ihn geltenden Abwicklungsvorschriften aus seinem Geschéaftsplan zu be-
zeichnen. Hierzu liegen in Deutschland keine Erfahrungen vor.

Vor diesem Hintergrund sind der realisierte und der realisierbare Mehrwert sowie die
tatsachlich aufgetretenen Hemmnisse der Erkundungs-/Implementationsstufe von
den bislang unbekannten Schwierigkeiten der Folgestufen der Fondsgenese zu un-
terscheiden (s. Abbildung 29).

ﬂllgemeiner Diskussionsx
rahmen

zu Stadtentwicklungsfonds in
Deutschland

(EU-JESSICA-Initiative)

- )

/Erkundungs- und Imple-\ / Operative Stufe \ / Exitstufe \

mentationsstufe

fur einen Stadtentwicklungs- fur einen Stadtentwicklungs-
fur einen Stadtentwicklungs- fonds fonds
fonds
(Beispiel: BB) (Beispiele: ---)

(Beispiele: HH, BB, NRW, B,

W L NS J

Abbildung 29: Stufen der Genese von Stadtentwicklungsfonds

Quelle: Eigene Darstellung.
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4.2.2.2. Erwartungshaltungen an den Mehrwert eines Stadtentwicklungsfonds in-
nerhalb der Erkundungs- und Implementationsstufe

Die (in den Arbeitsgruppen)8 gefuihrten Fachabstimmungen zu dem erwartbaren
Mehrwert eines Stadtentwicklungsfonds lassen sich knapp im Wege einer Starken-
Schwéachen-Chancen-Risiko-Betrachtung (SWOT-Analyse) charakterisieren:

Starken:

e Ein rickzahlungsbasierter Forderansatz fordert die Projektdisziplin und Nach-
haltigkeit in Vorbereitung und Umsetzung.

e Die bankseitige Entscheidungskompetenz tber die Forderbewilligung tragt zur
Reduzierung des wirtschaftlichen Risikos des Fonds bei.

e Der Einsatz neuer Forderinstrumente (Darlehen im Sinne des KWG, Biirg-
schaften, Eigenkapital) verbessert die Kapitalzufuhr in der Stadtentwicklung,
womit ggf. mehr Projekte durchgefuhrt werden kénnen als bei ausschliel3licher
Nutzung der bisherigen Zuwendungspraxis als verlorene Zuschussférderung.

e Die in den Fonds eingelegten Mittel kbnnen mehrmals verwendet werden (Re-
volvierung, nachhaltige und effiziente Nutzung).

e Im Fall einer Nutzung von EFRE-Mitteln unterliegt das revolvierte Kapital nicht
mehr den EFRE-Bestimmungen, revolviertes Kapital unterliegt nach Exit kei-
nerlei Verwendungsbestimmungen mehr.

e Die n+2-Problematik verringert sich durch Abrechnung der Fondseinlage bei
der Einzahlung und konkrete Verwendungsnachweispflichten erst zum Ende
der Strukturfondsperiode.

8  Im Wege von Workshops mit Kommunen und kommunalen Kreditinstituten wurde in Nordrhein-
Westfalen darliber hinaus ein Erwartungsrahmen auch auf3erhalb der Arbeitsgruppe eingeholt.
Rheinland-Pfalz hat sein Fondskonzept mit verschiedenen (privaten) Schliisselinvestoren der
Stadtentwicklung diskutiert. In Brandenburg sind nach Ingangsetzung des Fonds Konsultationen
mit den Kommunen eingeleitet worden. Hamburg hat ressortiibergreifende administrative Abfra-
gen durchgefihrt und im Weiteren mit der landeseigenen Wohnungs- und Gewerbebaugesell-
schaft SAGA sowie der Hamburgischen Wohnungsbau- und Kreditanstalt die zentralen Marktak-
teure von vorneherein als Umsetzungsakteure eines Fonds verpflichtet. In Berlin ist das dortige
Landesforderinstitut aufgrund bisher positiver Erfahrungen zu Venture-Capital-Fonds aus sich
heraus ein tragender Akteur der Stadtentwicklungsfondsdebatte. Die Kommunikation mit den
Tragern der fiir den Fonds in Berlin vorgesehen Projekte hat bei diesen ein au3erordentlich ho-
hes Interesse an dieser neuen 6ffentlichen Zuwendungsform hervorgebracht.
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Schwachen:

Die Kofinanzierung von EFRE-Mitteln muss aus dem Landeshaushalt oder per
(verzinsliches) Darlehen bestritten werden. Die bei der Zuschussforderung
mdogliche Kofinanzierung aus Stadtebauférdermitten gilt bei der Einlage in ei-
nen Fonds als nicht méglich.

Es handelt sich um ein neues — nicht selbsterklarendes — Foérderprinzip. Es
entstehen hohere Verwaltungskosten durch involvierte Bankinstitute und
Fondsverwalter.

Eine erhohte Projektdisziplin fihrt zu mehr Aufwand bei der Beantragung der
Forderung; Projekte missen ausgereifter sein als bisher und sich im Stadium
der Finanzierungsplanung befinden, fur die typischerweise nur ein kleines
Zeitfenster einplanbar ist.

Der spate Start der JESSICA-Initiative hatte zur Folge, dass die EFRE-Mittel
Uberwiegend bereits in Zuschussprojekten gebunden waren. EFRE-Einlagen
in einen Fonds kénnen daher z. T. nur getatigt werden, wenn diese Mittel von
den avisierten Zuschussprojekten nicht rechtzeitig abgerufen werden kdénnen.

Die Pflicht zu Verwendungsnachweisen fur die eingesetzten EFRE- und Kofi-
nanzierungsmittel zum Ende der Forderperiode bleibt bestehen und erfordert
eine aufwendigere Abstimmung zwischen Fdrderungsempfanger, Fondsver-
waltung und verantwortlicher EFRE-Verwaltungsbehdrde. Weiterhin ist ein ho-
herer Aufwand durch die getrennte Abrechnung sonstiger Kapitalquellen ge-
geben.

Chancen:

Die Ziele und Inhalte integrierter Stadtentwicklungskonzepte lassen sich erst-
malig aufgrund der Aktivitaten des Stadtentwicklungsfonds ,integriert finanzie-
ren“. Im Sinne einer First-loss-Regelung des offentlichen Kapitals im Rahmen
der Finanzierungsvereinbarung konnen auch hohere Finanzierungsrisiken
eingegangen werden, um eine Forderung von besonders bedeutsamen Stadt-
entwicklungsprojekten mit groRer Gemeinwohlwirkung anzustol3en.

Aufgrund ihres revolvierenden Charakters konnen die Mittel des Fonds auch
zur Kofinanzierung von zukiinftig dem Bundesland zugewiesenen EFRE-
Mitteln dienen.

Einlage von sonstigem auf3erhalb der EFRE-Regularien stehendem Kapital
kann auch fur Projekte eingesetzt werden, die ansonsten nicht férderfahig
sind. Dies erweitert das Einsatzspektrum des Fonds erheblich. So kann der
Fonds auch wichtige Projekte férdern, in denen der forderfahige Teil GUber EF-
RE-Mittel und deren Kofinanzierung und ein nicht férderfahiger Teil tGber die
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sonstigen Kapitaleinlagen finanziert werden. Dies er6ffnet die Férderung von
Mischnutzungsprojekten mit Anteilen an z.B. Wohnnutzung.

e Eine bewilligte Stadtentwicklungsfonds-Forderung kann fir ein Projekt positive
Stimulanz sein und fir private Partner der Stadtentwicklung zu gesteigerter
Kreditwirdigkeit und zu einem Bedeutungsgewinn des Projekts fihren.

e EFRE-Mittel und ihre Kofinanzierung kénnen bis Ende 2015 auch zur Finan-
zierung des Fondsmanagements eingesetzt werden, was bei der finanziellen
Kompensation der Vorleistungen (Projektprufungs- und
-auswabhlprozess) hilfreich ist. Danach ist dieses Vorgehen nicht mehr mog-
lich, da aufgrund der Nachweispflichten bis zu diesem Datum alle diese Mittel
investiert sein missen.

Risiken:

e Die Verwaltungsinfrastruktur ist iberwiegend noch nicht auf den Einsatz eines
Stadtentwicklungsfonds vorbereitet, die notigen Kapazitaten fir den verwal-
tungstechnischen Ablauf kbnnen nur Uberschlagig eingeschatzt werden. Die
Verortung des Fonds und seines Managements aul3erhalb des direkten Ein-
flussbereiches des Landes als Kapitalgeber wird (Uberwiegend noch) kritisch
gesehen.

e Die in den Fonds eingelegten EFRE-Mittel missen gemeinsam mit den zuge-
horigen Kofinanzierungsmitteln bis Ende 2015 einmal in Projekte investiert
worden sein; im Fonds gebundene und noch nicht verausgabte EFRE-Mittel
kénnen nicht mehr als Zuschlisse verausgabt werden.

Fur die Erkundungs- und Implementationsstufe der Fondsgenese kann hinsichtlich
der Erwartungshaltung der Akteure an den Mehrwert/die Vorteilhaftigkeit von Stadt-
entwicklungsfonds Folgendes festgehalten werden:

Die Forderaktivitaten eines Stadtentwicklungsfonds kénnen Investitionen in stadtent-
wicklungspolitische Aktivitaten anstof3en. Dadurch kdnnen Hebelwirkungen erzielt
werden, die die Hohe der eingesetzten Fordermittel um ein Vielfaches ubersteigen.
Im Gegensatz zur Vergabe von verlorenen Zuschussen, bei der die 6ffentliche Hand
faktisch nur zu MalRnahmenbeginn einen regulativen Einfluss auf ein Projekt hat, er-
maoglicht der Einsatz der JESSICA-Instrumente im Fall von Eigenkapital eine Ein-
flussnahme im Sinne des Gemeinwohls bis hin zum Projektende. Zusétzlich kann sie
sogar an den Projektgewinnen direkt beteiligt werden.

4.2.2.3. Akteursbezogene Mehrwerterwartungen an einen Stadtentwicklungsfonds

Aus Sicht der verschiedenen Akteure, die an der Umsetzung eines Stadtentwick-
lungsfonds beteiligt sind oder an dessen Forderung partizipieren, ergeben sich ganz
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spezifische Nutzenaspekte. Je nach Ausgestaltung des Operationellen Programms
des Bundeslandes® kommen unterschiedliche Projekttypen fir eine Férderung durch
den Stadtentwicklungsfonds in Frage. In jedem Fall erweitert sich das Spektrum der
mdglichen Projektfinanzierungsangebote erheblich. Zur bisherigen rein offentlichen,
rein privaten oder zur o6ffentlich bezuschussten privaten Projektfinanzierung treten
weitere Optionen: Durch den Stadtentwicklungsfonds begleitete private Projektfinan-
zierungen, die gleichzeitig auch 6ffentlich bezuschusst werden kénnen. Eine Uber-
sicht zu den Vorteilen fur die verschiedenen Beteiligten gibt Abbildung 30.

Fur private Projekttrager, die in den Genuss der Forderung durch den Stadtentwick-
lungsfonds kommen, ergeben sich eindeutige 6konomische Vorteile. Die Bereitstel-
lung von Kapital aus einem Forderfonds erleichtert ihnre Fremdkapitalaufnahme (Sen-
kung der Markteintrittsbarriere) ganz malf3geblich. Auf3erdem lassen sich mit den
neuen Instrumenten auch solche Projektbestandteile fordern, fur die eine (verlorene)
Zuwendungsforderung nicht sinnvoll ist. AuRerdem signalisiert eine Dotation aus
dem offentlichen Férderfonds eine positive administrative und politische Grundhal-
tung gegeniber dem Projekt. Eine entsprechende Optimierung des Genehmigungs-
prozesses im Zeitverlauf dirfte dadurch wahrscheinlich sein, wodurch weitere Syner-
gieeffekte entstehen.

Fur die offentlichen Projektbeteiligten schaffen die mittels eines Férderfonds erfolg-
reich Uberwundenen Marktbarrieren und kurzfristig in Gang gesetzten Projekte eine
Signalwirkung und fihren in der Konsequenz zu mehr Wirtschafts- und Investitions-
dynamik im Stadtbezirk bzw. im Entwicklungsgebiet. Die Projekte strahlen als Leitin-
vestitionen der Stadtentwicklung ihre positive Wirkung in die Umgebung aus und
konnen weitere Marktpartner einwerben. Mit dem Stadtentwicklungsfonds findet der
Rentabilitditsgedanke im Weiteren auch direkten Eingang in das Fordergeschehen
von Staatsbehorden. Im Ergebnis ist Uberdies eine Modifikation der Ausrichtung
etablierter Forderprogramme ebenfalls moglich.

Fur die Finanzwirtschaft sind im Besonderen die mit der Einrichtung eines Stadtent-
wicklungsfonds verbundenen Beratungsleistungen von Bedeutung. Klassische Beta-
tigungsfelder, die im Zuge dieser Entwicklung einen Bedeutungszuwachs erfahren
werden, sind die Erstellung von Projektwirtschaftsplanen fur Forderantrage einerseits
und die finanzwirtschaftliche Bewertung der Wirtschaftsplane andererseits. Durch die
enge Zusammenarbeit zwischen dem fondsverwaltenden Bankinstitut und den zu-
standigen Ministerien des jeweiligen Bundeslandes kann die 6ffentliche Hand vom fi-
nanzierungsbezogenen Know-how direkt profitieren.

9 Soweit EFRE-/JJESSICA-Mittel eingelegt werden.
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o Erweitertes Forderspektrum

e Forderung und Umsetzung von Projekten
mit zentraler Bedeutung

e Steigerung der privaten Investitionen zur
Erreichung offentlicher Ziele (Hebeleffekte)

e Imagebildung / Spill-over-Effekte

Nachhaltige Stadtentwicklung
(6ffentliche Hand)

Private Projektentwickler

e Vereinfachung der
Fremdkapitalaufnahme

e Zusatzliche Forderfahig-
keit von weiteren
Projektteilen

e Positive politisch-admi-
nistrative Grundhaltung
gegenuber geforderten
Projekten

o Akzeptanzsteigerung und
Optimierung des
Genehmigungsprozesses

a

\ 4

Finanzwirtschaft

Verstarkte Nutzung von
privatem Know-how durch
die offentliche Hand

Neue Beratungsdienst-
leistungen

Weitere Offnung der
bestehenden
Forderprogramme auch fiir

(teil-)rentierliche Projekte

Abbildung 30: Vorteilsbetrachtung aus Sicht der unterschiedlichen Akteure

Quelle: EIB (2010): JESSICA-Machbarkeitsstudie Berlin, S.95.
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4.2.2.4. Realisierter Mehrwert in der Erkundungs- und Implementationsstufe eines

Stadtentwicklungsfonds

Stadtentwicklungsfonds missen vergleichbar zu den klassischen Férderinstrumenten
ebenfalls dem Nachhaltigkeitsprinzip entsprechen. Die gemeinwohlorientierten Ziel-
setzungen des Fonds sind Grundlage der Projektauswahl. Dementsprechend sollen

die durch einen Stadtentwicklungsfonds geférderten Projekte u. a. dazu beitragen,

e Arbeitsplatze zu sichern und neue zu schaffen,
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e das lokale Infrastruktur- und Dienstleistungsangebot zu stabilisieren und ggf.
zu verbreitern,

e den Umweltschutz zu starken und die Umweltqualitat zu erhéhen,
e eine architektonisch-gestalterische Aufwertung zu erwirken,
e das soziale Geflige zu stabilisieren und zu verbessern sowie

o die Mobilitat von Wirtschaft und Burgern intelligent, bezahlbar, sicher und um-
weltvertraglich zu gewahrleisten.

Auch wenn gut zwei Jahre nach Beginn des ExWoSt-Forschungsfelds erst ein einzi-
ges Projekt durch einen Stadtentwicklungsfonds geférdert wird und daher eine prak-
tische Bewertung der Nachhaltigkeitswirkung des Forderinstruments in der Umset-
zung nicht leistbar ist, so wird jedoch mit dem direkten Bezug aller in der Diskussion
stehenden Stadtentwicklungsfonds (ob nun mit Verwendung von EFRE-Mitteln oder
nicht) zu den Vorgaben einer integrierten Stadtentwicklung zumindest der theoreti-
sche Grundstein daflr gelegt, dass die praktische Umsetzung eigentlich nur nachhal-
tiges Agieren des Stadtentwicklungsfonds zulésst.

Aufgrund des wenig fortgeschrittenen Umsetzungstands der Stadtentwicklungsfonds
in Deutschland verbleiben die tatsachlich realisierten deutlich hinter den prognosti-
zierten Vorteilen zurtick. Ohne einen oder mehrere operative Stadtentwicklungsfonds
ist es im Ubrigen nicht mdglich, experimentelle Erfahrungen zu sammeln und etwaig
erforderliche Anderungen an der Fondskonstruktion vorzunehmen:

e Durch Revolvierung stehen zu einem spateren Zeitpunkt zusatzliche Mittel zur
Verfigung (Verdopplung bei 50%-Kofinanzierungsrate): Bei der Verwendung
von EFRE-Mitteln kdnnen diese nach Revolvierung wieder im Bereich der
Stadtentwicklung eingesetzt werden, allerdings ohne den strengen Verwen-
dungsvorschriften der EFRE-Verordnung zu unterliegen. Dies ist bislang nur in
Brandenburg der Fall, wo nur 25% Kofinanzierung zur Bereitstellung von EF-
RE-Mitteln geleistet werden mussten.

e Verausgabung der Mittel erst bis Ende 2015 (n+2): Da die Einlage von EFRE-
Mitteln samt zugehdriger Kofinanzierung in einen Stadtentwicklungsfonds be-
reits als Verausgabung gilt, fallt der im Operationellen Programm festgelegte
Verausgabungszwang nach Jahrestranchen fir diese Mittel weg. Sie missen
lediglich bis zum Zeitpunkt des Verwendungsnachweises (Schlieung des
Operationellen Programms zwei Jahre nach Ablauf der Forderperiode) gemaf
den inhaltlichen Bestimmungen des Operationellen Programmes verausgabt
sein. Dementsprechend hat im Falle von nicht verausgabten EFRE-Geldern
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derzeit nur Brandenburg die Moglichkeit diese Mittel (zumindest bis 2015) im
Fonds zu sichern. Allerdings hat der Stadtentwicklungsfonds Brandenburg
trotzdem Probleme, das gesamte Fondskapital (EFRE-Mittel + Kofinanzie-
rung) bis zu diesem Zeitpunkt zu verwenden, da auf Projektseite bislang kaum
Nachfrage vorhanden ist. Andere Lander (wie z.B. das Saarland, das sich En-
de 2009 gegen die kurzfristige Einrichtung eines Gemeindeentwicklungsfonds
entschied) mussten bereits eingeplante EU-Fordermittel zurickfihren, da sie
nicht fristgerecht von Projekten abgerufen werden konnten.

e Mittelausgabe als Gradmesser flr die nachste Forderperiode — Sicherung von
zukUnftigen Mittelzuweisungen: Vor dem Hintergrund der letzten Erweiterung
der Europaischen Union wird sich der Schwerpunkt der Europaischen Struk-
turférderung in der neuen Programmperiode ab 2014 auf die neuen Mitglied-
staaten verschieben. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass die fur
Deutschland einzuplanenden Mittel deutlich geringer ausfallen werden als dies
in der aktuellen Programmperiode der Fall ist.

e Unterstltzung einer integrierten Stadtentwicklung (Fordervoraussetzung): Alle
durch einen Stadtentwicklungsfonds geforderten Projekte missen Teil eines
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes sein und tragen damit in ihrer Um-
setzung zu dessen Realisierung bei. Dementsprechend kann Brandenburg in
diesem Bereich durch die Forderung eines solchen Projektes bereits einen
ersten Erfolg verbuchen. Hamburg und Nordrhein-Westfalen hatten in ihren
auf der Betrachtung von realen Projekten basierenden Fondskonzeptionen
ebenfalls die theoretischen Grundlagen gelegt. Trotz der bislang nicht erfolg-
ten Implementierung der dortigen Stadtentwicklungsfonds ist ganz grundséatz-
lich hervorzuheben, dass die integrierte Stadtentwicklung auch Férdervoraus-
setzung nationaler Forderprogramme bildet (wie z.B. der Stadtebauférderung)
und zunehmend zum Umsetzungsprinzip wird. Insofern ware es sachlogisch,
mit einem Fonds auch ein integriertes Finanzierungsinstrument aufzulegen
und einzusetzen.

e Nutzung von revolvierten Fondsmittel auch zur Kofinanzierung von weiteren
EFRE-Geldern (n&chste Forderperiode) mdglich: Trotz Vorgabe aus der EF-
RE-Verordnung, die revolvierten EFRE-Mittel samt zugehdriger Kofinanzie-
rung im Rahmen der integrierten Stadtentwicklung erneut einsetzen zu mus-
sen, ist es moglich, diese Gelder zur Kofinanzierung weiterer in den Stadtent-
wicklungsfonds einzulegender EFRE-Mittel (in der nachsten Forderperiode) zu
verwenden (2. Revolvierung).
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Aufgrund der zdgerlichen Umsetzung von Stadtentwicklungsfonds in Deutschland ist
der tatséchliche realisierbare Mehrwert von Stadtentwicklungsfonds im Vergleich zu
den theoretischen Mdglichkeiten eher bescheiden:

Lediglich Brandenburg hat derzeit Chancen, die eingesetzten EFRE-Mittel bis zur
Schlielung des Operationellen Programms komplett zu verausgaben und keine Mit-
tel an die EU zurtickzahlen zu missen und andererseits sich selbst eine gute ,Aus-
gangsposition” bei der Finanzplanung der nachsten Programmperiode zu verschaf-
fen. Dann koénnten in Brandenburg die revolvierten Mittel des Stadtentwicklungsfonds
zur Kofinanzierung der ,neuen* EFRE-Mittel eingesetzt werden. Aufgrund der
schleppenden Nachfrage der angebotenen Foérderinstrumente ist dies aber noch lan-
ge nicht sicher.

Als zentraler Mehrwert eines jeden umgesetzten Stadtentwicklungsfonds verbleibt
die Tatsache, dass neben der Konzentration auf die Entwicklung von nachhaltigen
Stadtentwicklungsprojekten nun auch die dafur eingesetzten Fordermittel nachhaltig
(well revolvierend) eingesetzt werden.

4.2.2.5. Tatsachlich festgestellte Hemmnisse wahrend der Erkundungs- und Imple-
mentationsstufe eines Stadtentwicklungsfonds

Die nachfolgend skizzierten zentralen Grinde haben als tatsachliche oder vermutete
Hemmnisse dazu beigetragen, dass in einigen der mit der Fondsentwicklung be-
schaftigten Bundeslander am Ende — gewissermafen knapp vor der Implementation
— sich die politische Entscheidungsebene gegen eine operative Einrichtung eines
Stadtentwicklungsfonds ausgesprochen hat:

e Hoher Verwaltungs- und Abrechnungsaufwand: Die neuen Strukturen mit der
.Zwischenschaltung” eines Fondsmanagement in die Beziehung zwischen
EFRE-Mittel-verwaltender Behdrde und zu férderndem Projekt bedingen ver-
anderte interne Verwaltungsablaufe ggfs. auch veranderte Verwaltungsstruk-
turen, da Entscheidungs- und Monitoringkompetenzen neu verteilt werden
(mussen). Das Fondsmanagement soll mdglichst unabhangig tber die einzel-
nen Projektforderungen entscheiden und die korrekte Mittelverwendung auf
Projektebene sicherstellen, gleichzeitig bleibt in diesem Punkt die EFRE-
Mittel-verwaltende Behorde aber Letztverantwortliche gegentuber der Européi-
schen Union. Dariber hinaus setzt die Diskussion um die Einrichtung eines
Stadtentwicklungsfonds und den Einsatz der neuen revolvierenden Forderin-
strumente ein finanzwirtschaftliches Know-how vor allem auf der Seite der fur
die Mittelvergabe verantwortlichen Behdrde voraus, das in der Regel nicht
vorhanden ist. Der zusatzliche Verwaltungsaufwand im Zuge einer Umsetzung
eines Stadtentwicklungsfonds ist dementsprechend auch einer der Haupt-
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grunde, warum die meisten Lander von einer Realisierung zunachst Abstand
genommen haben — und das obwohl die entwickelten Konzeption schon so
»schlank® wie moglich gestaltet wurden (z.B. Hamburg, Rheinland-Pfalz, Ber-
lin).

e Einschrankungen durch die EU-Strukturverordnungen: Bereits in der beste-
henden Zuschussforderung ist der Einsatz europaischer Strukturfondsmittel
durch die EU-Regularien und die Operationellen Programme der La&nder ein-
geschrankt. Dieselben Regularien sind auch beztiglich der Stadtentwicklungs-
fonds anzuwenden. Erst nach einmaliger Revolvierung der Fondsmittel durfen
in den Fonds eingelegte EFRE-Mittel und die dazugehérige Kofinanzierung in
allen Bereichen der Integrierten Stadtentwicklung eingesetzt werden. Dement-
sprechend hatte sich beispielsweise auch Hamburg letztlich dazu entschie-
den, in den geplanten Stadtentwicklungsfonds zunachst keine EFRE-Mittel
einzulegen — gleiches behielten/behalten sich Rheinland-Pfalz und das Saar-
land ebenfalls vor.

e Verausgabung muss bis Ende 2015 erfolgen: Trotz der als Verausgabung der
Mittel geltenden Einlage von EFRE-Mittel in einen Stadtentwicklungsfonds
mussen diese doch letztlich bis zur SchlieBung des Operationellen Pro-
gramms zwei Jahre nach Ende der Forderperiode auf Projektebene verwendet
und deren verordnungskonformer Einsatz nachgewiesen sein. Dementspre-
chend wurde den Stadtentwicklungsfondskonzeptionen, die (zumindest) an-
fangs die Einlage von EFRE-Mittel in Betracht zogen, durch die lange Vorlauf-
zeit einer Fondsgrindung sprichwdrtlich die Zeit knapp (das Saarland verzich-
tete letztlich auf die Einlage von EFRE-Mittel, Rheinland-Pfalz verschob die
mogliche Umsetzung eines Stadt- und Strukturentwicklungsfonds auf die
nachste Programmperiode). Selbst der bereits Mitte 2009 umgesetzte Stadt-
entwicklungsfonds in Brandenburg kann die volle zumindest einmalige Ver-
ausgabung seiner Mittel bis Ende 2015 aufgrund fehlender Nachfrage aus
heutiger Sicht (noch) nicht gewéhrleisten und lauft Gefahr, die eingesetzten
EFRE-Mittel wieder ruckiiberweisen zu missen.

e Offene Rechtsfragen: Der Start der JESSICA-Initiative ohne bis ins Vollzugs-
detail ausgearbeitete rechtliche Vorgaben beziglich der Umsetzung von
Stadtentwicklungsfonds haben sehr stark zur Zurtickhaltung der 6ffentlichen
Hand gegenulber der zligigen Realisierung eines Forderfonds beigetragen. Die
letztmalig im September 2010 veréffentlichten Hinweise der Europaischen
Kommission bezulglich der Interpretation der vorhandenen Rechtsvorschriften
(COCOF-Notes) fuhrten nicht selten auch aufgrund ihrer fehlenden Anpas-
sung an spezielle nationale Vorschriften zu weiteren Verunsicherungen. In
Nordrhein-Westfalen, dem Saarland und Berlin hatte diese Unsicherheit meh-
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rere zeitaufwandige Umstrukturierungen der Fondskonstruktion zur Folge. Fur
den operativ tatigen Stadtentwicklungsfonds Brandenburg stellt insbesondere
die oben genannte COCOF-Note zur Verwendung von EFRE-Mitteln fir Kapi-
taldienste des Fonds aufgrund ihres weiten Interpretationsspielraumes ein
ernstzunehmendes Vollzugs- und Abrechnungsproblem dar.

e Implementierung neuer Verwaltungsstrukturen notwendig: Zusatzlich zum be-
reits angesprochenen Punkt, dass der Einsatz der neuen Forderinstrumenten
durch den Stadtentwicklungsfonds neue Strukturen der Verwaltung erfordert,
muss konstatiert werden, dass fehlende Personalressourcen in den 6ffentli-
chen Verwaltungen einen Engpass fur Fondsgriindungen darstellen kénnen.
Diese Probleme werden im spateren Tagesgeschéaft des Fonds voraussichtlich
fortbestehen.

e JESSICA z. T. noch nicht in die Operationellen Programme aufgenommen:
Stadtentwicklungsfonds mit Einlage von EFRE-Mitteln kdnnen in dieser Perio-
de teilweise nicht eingerichtet werden, weil die jeweiligen landesspezifischen
Operationellen Programme diese Mdglichkeit nicht zumindest offen halten.
Dies verwundert auch nicht, da die Wahrnehmung der JESSICA-Initiative viel-
fach erst nach Erstellung der Operationellen Programme fur die aktuelle Pro-
grammperiode erfolgte.

e Keine Ausgabe der im SEF gebundenen Mittel als Zuschiisse: Obwohl EFRE-
Mittel gleichermalRen als Zuschiusse oder als Burgschaft, Darlehen und Eigen-
kapital in der Projektférderung eingesetzt werden kénnen und eine Kombinati-
on der revolvierenden Instrumente mit der Zuschussférderung durchaus er-
winscht ist, kann der Einsatz der unterschiedlichen Instrumente nicht zentral
vom Fondsmanagement gesteuert werden. Die Zuschussforderung liegt in der
Kompetenz der EFRE-Mittel-verwaltenden Behorde in Abstimmung mit der je-
weiligen betroffenen Fachbehérde, wahrend das Fondsmanagement zwin-
gend unabhangig von dieser agieren muss. Dadurch entsteht weiterer Verwal-
tungs- und Abstimmungsaufwand, der einer positiven politischen Grundhal-
tung gegenuber den neuen Forderinstrumenten nicht zutraglich ist.

e Vorfinanzierung von EFRE und Kofinanzierungsanteil aus dem Landeshaus-
halt: Auch wenn die Européischen Foérdermittel nicht von den Landern aufge-
bracht werden mussen, so sind sie kurzfristig jedoch vorab ,auszulegen®, be-
vor sie nach Anzeige der korrekten Verausgabung von der EU erstattet wer-
den (Reimbursement-Prinzip). Dies stellt vor allem Lander mit defizitaren
Haushalten vor Umsetzungsprobleme, da in der Zeit zwischen der Auslage
und der Refinanzierung diese Mittel als verzinsliche Kredite aufgenommen
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werden missen. Hier ist auch die durch die Grundgesetzanderung nunmehr
einschlagige sogenannte Schuldenbremse zu beachten.

e Kombination mit Mitteln der Stadtebauférderung im Fonds bislang nicht mog-
lich: Trotz des gemeinsamen Ziels einer integrierten Stadtentwicklung erlaubt
es das nationale Recht (gegenwartig) nicht, Mittel der Stadtebauférderung in
einen Fonds einzulegen; neben der Verwaltungsvereinbarung machen auch
Art. 104b GG, Haushaltsgesetz, Bundeshaushaltsordnung und BauGB einen
Einsatz von Stadtebauférdermitteln in Stadtentwicklungsfonds sehr schwierig.
Dies fuhrt zu Umsetzungshemmnissen in Bezug auf Stadtentwicklungsfonds,
da in der Zuschussforderung haufig mit der Kombination EF-
RE+Stadtebauforderung geplant wurde. Wahrend EFRE-Mittel relativ einfach
statt einer Verausgabung als Zuschisse in einen Stadtentwicklungsfonds ein-
gelegt werden kénnen, ist dies bei der Stadtebauférderung nach geltendem
Recht nicht moglich. Dadurch kénnen aber Stadtebauférdermittel nicht mehr
zur Kofinanzierung der EFRE-Mittel herangezogen werden, wodurch ein fi-
nanzieller Engpass entsteht.

Als tatsachliche Hemmnisse einer Fondsimplementation sind wahrend des For-
schungszeitraumes festgestellt worden:

Die infolge allgemeiner Finanzmittelknappheit eingeschrankte Mobilisierung der nati-
onalen Kofinanzierung ist der Hauptgrund fur die Nichtumsetzung von durchaus trag-
fahigen Stadtentwicklungsfondskonzepten (Hamburg, Nordrhein-Westfalen, Berlin,
Saarland). Vor allem die nicht mogliche Nutzung der Stadtebauférderung zur Kofi-
nanzierung der EFRE-Mittel im Fonds auf der einen Seite und die Schuldenbremse
auf der anderen Seite machen den Landesfinanzministerien groRe Schwierigkeiten
Jreie” Mittel des Landes zur Einlage in den Fonds zu beschaffen. Da gleichzeitig att-
raktive Bundesprogramme zur Bewaltigung der Wirtschaftskrise gestartet wurden,
verschob sich die Ausgabeprioritat sehr schnell weg von neuen (bislang in der Stadt-
entwicklung nicht erprobten) Finanzinstrumenten.

Darlber hinaus ist eine Grundskepsis der Verwaltungsbehérden gegeniber einem
neuen Instrument, das gleichzeitig mehr Aufwand durch neue Strukturen und Einbin-
dung privater Partner und weniger Entscheidungskompetenzen mit sich bringt, zwar
durchaus verstandlich, deutet aber auf der anderen Seite auch auf eine nur begrenz-
te Innovationsfreudigkeit der offentlichen Verwaltung hin. Allerdings hat es mdgli-
cherweise deutschlandweit bislang an einer ausreichenden entsprechenden Offent-
lichkeitsarbeit noch gefehilt.
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4.3. Handlungsempfehlungen

Vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.2 ausfuhrlich vorgestellten Hemmnisse in der
Umsetzung von Stadtentwicklungsfonds in Deutschland sollen im abschlielBenden
Kapitel Handlungsempfehlungen auf den verschiedenen Umsetzungsebenen gege-
ben werden. Zielsetzung ist es hierbei, die JESSICA-lIdee auch in Deutschland um-
zusetzen.

4.3.1. Empfehlungen auf der operationellen Ebene der Modellvorhaben zur
Unterstitzung des Implementierungsprozesses

Wie der fur die Bundesebene vorgesehene KfW-Fonds sollen auch alle anderen
ExWoSt-Modellvorhaben tber eine Forderbank implementiert werden. Wie Abbildung
31 (siehe ,Weg 2“) indes zeigt, ist dies nur ein moglicher Weg zur Umsetzung der
JESSICA-Initiative.

Treuhand- Finanzie- Governance- Kosten-/ Einflu Notwendige erste
vermogen rungsins- Strulktur Zeikrisiko Umsetzungsschritte (fiir die
{des SEF) trumente Verwaltungshehtrde)
= Nutzungs Langzeit- = nur &ffent- niedrig moderat = Auswahl desHF-Managers
phase Darlehen liche Altzure = Fertigstellung des HF-
= pationale = Einrichtung Managementvartrags
Ebene desHalding- = Fertigstellung der HF-
= spezialisierte fondsmit Firdervereinbarung
Themenfelder Geschafts
banken als
Vertrichsweg
= Entwicklungs Langzeit- = nur Gffent niedrig mitte| = Auswahl der Férderbank
P und Nutzungs- Darlehen liche Akte.ure bishoch = Fertigstellung desSEF-
behird phase und = SEF alsTeil Manage mentvertrags
= nationale Garantien einervorhan- = Fertigstellung derSEF-
Ehene denen Férdervereinbarung
= spezialisierte (Farder-)
Themenfelder Banl
= Sanierungund Eigenkapital = Gffentliche hoch hoch = Auswahl desprivaten
Entwicklung und Aldeure, Investmentfondsmanagers
= stadtische Ivlezzanin- spater auch tper Ausschreibungsverfahren)
Ebene leapital private = Fertigstellung des
= yverschiedene Aldeure Kommanditve rtrags

Themenfelder

= SEF alsneu

gegriindeter
unabhangi-
gerinvest-
mentfonds
mit unakb-
hangigem
Fondsma
nagement

(e sellschaftsgrindung)
= Fertigstellung der SEF (=KG}-
Fardervereinbarung

Abbildung 31: Implementierungswege fiur die JESSICA-Initiative

Quelle: Kreuz/Nadler (2010): S.68.

Der von den ExWoSt-Modellvorhaben beschrittene Weg hat seine Ursache in der be-
reits vorgestellten Handlungslogik der beteiligten Fondsakteure. Grundgedanke war
hierbei, mit relativ geringem Aufwand, bekannten Finanzinstrumenten (nur Darlehen),
bekannten Fondspartnern (nur 6ffentliche, eng verbundene Akteure) und &hnlichen
Forderprojekten (besonders im Brachflachenbereich) Stadtentwicklungsfonds zu
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entwickeln. Im Gegensatz dazu prift die KIW die Grindung eines Eigenkapitalfonds
ohne Verwendung von EFRE-Mitteln.

Fur eine erfolgreiche Fondsimplementierung missen folgende Voraussetzungen er-
fullt sein, die von den offentlichen Akteuren in den Landern sichergestellt werden
mussen:

1. Erfolgt eine Beschrankung auf rein 6ffentliches Fondskapital, so mussen fur
die Starteinlage in den Fonds die Kapitalquellen auf europaischer und natio-
naler Ebene im Volumen definiert und per Haushaltsansatz auch verflugbar
sein. Hierbei ist es nicht alleine ausreichend das mogliche EFRE-(Rest)Vo-
lumen zu beziffern, vielmehr muss rechtzeitig auch die notwendige Kofinan-
zierung explizit definiert sein. Ansonsten wachst die Gefahr des Ausschei-
dens der Forderbank aufgrund zu geringer oder verzdgerter Mittelbereitstel-
lungen. Mit Ausnahme von Brandenburg ist diese nicht erfullte Rahmenbe-
dingung in allen Modellvorhaben zu beobachten gewesen. Auch aul3erhalb
des ExWoSt-Forschungsprogramms ist bei den Fondsvorhaben in Berlin und
Saarland diese Grundvoraussetzung bis heute nicht gegeben. Im laufenden
Implementierungsprozess lasst sich dieses Kernproblem aber nicht mehr 16-
sen, wenn nicht vorab verbindliche Vorgaben getroffen wurden.

2. Auf der Ebene der Verwaltungsbehdrden und Ministerien muss akzeptiert
werden, dass diese Mittel auch tatsachlich an die Forderbank verausgabt
werden und damit nicht mehr im Hoheitsbereich der Behérden liegen. Es ist
vielmehr dann Sache des Fondsmanagements, sich um die gesamten Pro-
jektfinanzierungen und Ruckflisse zu. Hierfir haben diese Banken auch ein
erhebliches einzubringendes Know-how. In einigen Modellvorhaben herrscht
die Auffassung vor, dass man dies auch innerhalb der Verwaltungsbehorden
und Ministerien selbst realisieren kann. Dies entspricht weder den Vorgaben
des KWG noch denjenigen der JESSICA-Initiative. Hier muss ein Umdenken
der Akteure vor allem im Bereich der nicht wirtschaftsnahen Behdrden und
Ministerien einsetzen. Andere Forderbereiche, wie beispielsweise die KMU-
Finanzierung Uber JEREMIE-Fonds, zeigen auch in Deutschland positive
Wirkungen.

3. Um einen ,Mehrwert” dieser Finanzierungsprodukte (niedrig verzinste Investi-
tionskredite) dauerhaft aus den Stadtentwicklungsfonds zu erzeugen, missen
sehr niedrige Managementkosten erreicht werden. Ansonsten sind JESSICA-
ferne Finanzierungen (z.B. Kommunalfinanzierungen) gtnstiger, womit der
Fonds einen Wettbewerbsnachteil hatte. Die gro3ten Kostenfaktoren fir das
Fondsmanagement sind der eigene Verwaltungsaufwand sowie die Refinan-
zierungskosten insbesondere fur Kofinanzierungen. Der Grundansatz muss
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hier sein, soviel wie mdglich unverzinstes offentliches Kapital aus européi-
schen und/oder nationalen Quellen einzusetzen, um den Kreditzinssatz nied-
rig gestalten zu kénnen. Umgekehrt ermdglicht eine hohe private Beteiligung
nur geringe Zinsabschlage. Auch sind hohe Eigenbeteiligungen der Foérder-
banken, die aufgrund der Eigenkapitalanforderungen mehr Refinanzierungs-
kosten erfordern, hier nicht mdaglich. Damit wachst die Bedeutung der Ausfuh-
rungen zu Punkt 1. Gleichzeitig sind aber auch keine hohen Vergitungen fur
die Verwaltungskosten moglich. Diese mussen stark limitiert werden (auf ein
Niveau von max. 1% des Fondsvolumens). Somit wachst die Bedeutung ei-
nes staatlichen Mindestfondsanteils. Stadtentwicklungsfonds kénnen dabei
speziell fur die Foérderbanken ein wichtiges Zukunftsfeld sein, insbesondere
wenn auf europdaischer Ebene in der kommenden Fdrderperiode revolvieren-
de Finanzierungsinstrumente an Bedeutung gewinnen werden. Hier kann der
Bankenpartner bereits jetzt effiziente Prozessstrukturen (auch und gerade im
Bereich der Berichterstattung und Rechnungslegung) aufbauen.

4. Die Steuerung des Fondsmanagements erfolgt nach der Starteinlage Uber re-
gelmaliige Berichterstattung an die Verwaltungsbehoérde, ggf. kann dies durch
eine Beiratsstruktur ergénzt werden. Dieser Investitionsbeirat (aus ministeriel-
len und Behdrdenvertretern) kann das Fondsmanagement z.B. bei der Identi-
fikation aus offentlicher Sicht besonders relevanter Stadtentwicklungsprojekte
zielfuhrend unterstiitzen. Forderbanken bendtigen aber auch zusatzliches Fi-
nanzierungs-Know-how, da sie bislang nicht die sehr komplexen, langfristi-
gen, risikoreichen und grof3volumigen integrierten Stadtentwicklungsprojekte
gefordert haben. Zur weiteren Unterstlitzung bietet es sich deshalb an, sys-
tematisch externe Projektgutachter heranzuziehen, die die Kreditsachbearbei-
ter im Hinblick auf die Machbarkeits-, Risiko- und Wirkungsanalyse unterstut-
zen kénnen. Das Modellvorhaben in Brandenburg ist u. U. ein Hinweis darauf,
dass ein Fehlen dieser Institutionen (Beirat/Projektgutachter) den Umset-
zungsprozess der Projektfinanzierung zeitlich behindern kann; denn die Pro-
jektgutachter konnen z.B. auch die Vermarktung im Land/in der Region und
Kommunen voranbringen. Sie kdnnen auch Teil des Investitionsbeirates sein,
um auch in den landesweiten Umsetzungsprozess eingebunden zu sein.

5. Ein wesentlicher Punkt ist die Frage, wer die Finanzierungsentscheidungen
zu treffen hat. Grundsatzlich ist hier zu konstatieren: der Fondseigentimer.
Angesichts der vorgestellten Kapitalquellen misste man jedoch schlussfol-
gern: die Verwaltungsbehdrde bzw. Ministerien, die die Mittel bereitstellen.
Dies wurde indes allen angesprochenen Aspekten und Bewertungen wider-
sprechen. Um ein unabh&ngiges Fondsmanagement sicherzustellen und das
genannte Know-how der Bankenpartner uneingeschrankt nutzen zu kénnen,
mussen sie die letzte Finanzierungsentscheidung haben. Um dies zu realisie-
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ren, empfiehlt es sich, die Fondsmittel der Bank als Zuwendung bereitzustel-
len (Bank = Fondseigentimer) oder ein Treuhandvermdgen einzurichten.
Letzteres erzeugt indes wiederum zusatzlichen Verwaltungsaufwand, weswe-
gen der erste Weg empfohlen wird. Die Bank richtet dann in ihrem eigenen
Vermogen einen gesonderten Rechnungskreislauf ein, womit sie jederzeit ei-
ne Rechnungslegung und Berichterstattung gegentber der Verwaltungsbe-
horde realisieren kann. Der Umfang der Berichtspflichten wird vorab ebenso
wie die gesamte Geschéftsstrategie (zu den Elementen siehe Kapitel 2) durch
die Behorden und Ministerien definiert. lnnen kommt dann ,nur* eine Uberwa-
chungsfunktion, aber nicht mehr eine Entscheidungsfunktion zu. Eine Bera-
tungsfunktion kénnen wie im vorangegangenen Punkt dargestellt Beira-
te/Gutachter erfillen. Diese klare Aufgabenteilung muss allen Akteuren be-
wusst sein und auch von Ihnen letztlich akzeptiert werden.

6. Eine letzte aber zentrale Bedingung fur den Fondserfolg ist eine ausreichende
Nachfrage nach den von dem Stadtentwicklungsfonds angebotenen Finanzie-
rungen. Nachdem von der Fondsorganisation aber auch von den Kapitalge-
bern der Kreis der beteiligten Akteure sehr klein gehalten wurde, sollte der
Projekt- und damit der Empfangerkreis sehr grol3 gehalten werden. Das Bei-
spiel Brandenburgs zeigt, wie schwierig sich der Fondsabsatz gestalten kann,
wenn man sich nur auf Kommunen als Darlehensnehmer beschrankt. Be-
griindet ist dies durch (kostengiinstigere) Alternativfinanzierungen, Uber-
schuldung und/oder fehlende (teil)rentierliche Projekte. Neben offentlichen
Entwicklungsgesellschaften bieten sich vor allem private Investoren und Ent-
wickler als Finanzierungsempfanger an. Begrundet ist dies in ihrem eigenen
hohen Finanzierungsanteil (auf Projektebene), ihrem Know-how im Projekt-
management aber auch in ihren hoheren sonstigen Finanzierungskosten. Hier
wuirde ein Stadtentwicklungsfonds einen echten finanzwirtschaftlichen Mehr-
wert gewahrleisten. Auch dies muss indes unmittelbar bei der Fondsimple-
mentierung beachtet werden.

Die Umsetzung dieser vorgestellten Prozessstrukturen ist die klare Handlungsemp-
fehlung an die operationellen Ebenen der ExWoSt-Modellvorhaben.

4.3.2. Empfehlungen auf der Bundesebene zur Optimierung der Rahmenbe-
dingungen von Stadtentwicklungsfonds

Auf der Bundesebene kann es nicht darum gehen, operative Detailausgestaltungen
von Stadtentwicklungsfonds in Deutschland zu regulieren oder gar vorzugeben. Auch
die direkte Mittelbereitstellung in Landesfonds erscheint nicht zielférdernd. Vielmehr
konnte die Bundesregierung Stadtentwicklungsfonds indirekt férdern, indem sie die
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Marktbedingungen und bundesweite Akzeptanz durch die folgenden Maflinahmen
verbessert:

1. Wie ausgefiihrt, konzentrieren sich die deutschen Implementierungsansatze
auf die Nutzung rein o6ffentlichen Fondskapitals. Neben verfligbaren EFRE-
Mitteln wollen einige Modellvorhaben auch nationale Foérdermittel zur Unter-
stutzung des Stadtebaus in Fonds einsetzen. Der Bund lehnt dies jedoch un-
ter anderem mit Hinweis auf die oben genannten rechtlichen Probleme ab. Ein
klares offentliches Bekenntnis der Bundespolitik zu revolvierenden Finanzie-
rungsinstrumenten auch in der Stadtentwicklung verbunden mit einer entspre-
chenden Bereitstellung von Mitteln konnte eine starke Impulswirkung bei den
landes- und kommunalpolitischen Akteuren erzeugen.

2. Eine noch starkere Wirkung konnte erzielt werden, wenn die Bundesregierung
einen nationalen Stadtentwicklungsfonds, wie er von der KfW geplant wird,
unterstitzen wirde. Der von der KfW geplante Fonds auf Bundesebene koénn-
te als Kooperationspartner der diversen Landerfonds auftreten. Auf diese
Weise koénnte das Angebot zinsverglnstigter Darlehen aus Stadtentwicklungs-
fonds auf Landerebene mit einer Eigenkapitalbeteiligung des KfW-Fonds auf
Bundesebene kombiniert werden. Die Voraussetzung fiir eine derartige Kom-
bination verschiedener Fondsmodelle auf Bundes- und Landerebene wére ei-
ne frihzeitige Abstimmung der potenziellen Fondsmanager bezuglich der fi-
nanzwirtschaftlichen und stadtentwicklungspolitischen Anforderungen an kon-
krete Projekte. Diese Anforderungskriterien missten einheitlich gestaltet sein,
damit eine reibungslose Projektfinanzierung aus beiden Fondsmodellen Wirk-
lichkeit werden konnte. Dies stellt zwar eine herausfordernde Aufgabe dar,
wirde aber Komplementarfinanzierungen verschiedener Fonds ermoglichen.
Damit wirde sich die Finanzierungsliicke fir die privaten Investoren weiter
verringern. Des Weiteren kénnte sich aufgrund der bundesweiten Prasenz und
des bestehenden Netzwerkes der KfW unweigerlich auch eine wesentlich brei-
tere, schnellere und erfolgreichere Vermarktung der Fondsprodukte in
Deutschland ergeben.

3. Gerade auf der nationalen Ebene konnte ein Fonds weitere Vorteile nutzbar
machen. Zu nennen sind hier Kapitalbeteiligungen am Fonds durch nationale
oder multinationale Finanzinstitute (z. B. die EIB und die CEB), Stiftungen
(z.B. die Otto-Stiftung) und Pensionskassen sowie nachhaltige Finanzinvesto-
ren (z.B. SRI-Fonds). Fir diese grof3volumigen Kapitalanleger wére ein Ein-
stieg in einen kleinen, regionalen oder stadtischen Fonds oftmals aufgrund der
Anlagegrenzen aber auch der fehlenden Diversifizierung nicht sinnvoll.
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4. Schliel3lich kdnnte der Bund auch seine im Eigenbesitz stehenden Flachen
aktiv in die Realisierung und Finanzierung von Stadtentwicklungsprojekten mit
einbringen. Die grof3en bundeseigenen Flachenbestandshalter, die Deutsche
Bahn (DB Services Immobilien) aber auch die Bundesanstalt fir Immobilien-
aufgaben (BIMA) kdnnten dauerhaft Partner flr einen bundesweiten Stadt-
entwicklungsfonds sein. In vielen integrierten Stadtentwicklungskonzepten
spielen gerade die Flachen dieser beiden Unternehmen eine herausragende
Rolle. Anstatt diese vor der Entwicklung an Private zu verauf3ern, kdnnten sie
Uber einen Stadtentwicklungsfonds als Eigenkapital bereitgestellt werden, wo-
raus dauerhaft entsprechende Ruckfllisse realisiert werden kénnten.

5. SchlieB3lich sollte auf nationaler Ebene dauerhaft auch ein Informationszent-
rum fur Fondsfinanzierungen etabliert werden. Um die Forderinnovation wirk-
lich flachendeckend auf kommunaler Ebene in Deutschland zu verankern, er-
scheint es zwingend erforderlich, kontinuierlich die Akteure in den Planungs-
behtérden ebenso wie in der Privatwirtschaft zu informieren und zu beraten.
Ein derartiges Zentrum konnte Uber Informationsveranstaltungen, Konferen-
zen und Workshops die Akteure ,schulen“ und in konkreten Projektsituationen
beraten. Ziel musste es hier sein, den Projektantrag an den Fonds in standar-
disierter Form ,vorzubereiten“, um die Fondsmanagementkosten fur Fonds auf
Bundes- und Landerebene zu reduzieren. Auch von der wissenschaftlichen
Seite konnten die Fonds und Projektfinanzierungen begleitet werden, um ei-
nerseits ,Best-practice“-Fallbeispiele aber auch Ex-post-Wirkungsanalysen zu
realisieren und publizieren. Um hier dauerhaft Skaleneffekte nutzen zu kon-
nen, sollte nur ein nationales Kompetenzzentrum eingerichtet werden. Es
kann dann von allen Fonds in Deutschland genutzt werden.

Die Umsetzung der vorstehenden Handlungsempfehlungen zur Verbesserung der
Marktbedingungen wirde voraussichtlich eine hohe Akzeptanz von Stadtentwick-
lungsfonds auch in Deutschland sichern. Dies rechtfertigt einen gewissen Férderauf-
wand zur Implementierung der vorgeschlagenen MalRnahmen.
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5. AUSBLICK

Stadtentwicklungsfonds unterliegen derzeit nicht einem sehr dynamischen Prozess,
dessen Ende und Resultate zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehbar sind. Bereits
jetzt ist erkennbar, dass aufRerhalb Deutschlands der Prozess wesentlich grof3volu-
miger und schneller ablauft. Um diese inzwischen eingetretene zeitliche Verzégerung
in der Einfihrung revolvierender Finanzierungsinstrumente in Deutschland nicht noch
grol3er werden zu lassen, mussen die Akteure sowohl auf der LAnderebene als auch
auf der Bundesebene ihre Strategien kritisch reflektieren und anpassen. Die vorlie-
genden Handlungsempfehlungen geben hierzu eine erste Hilfestellung. Sie kdnnen
indes Erfahrungen in der Umsetzung innovativer Instrumente fur die Stadtentwick-
lung nicht ersetzen. Was die Konzeptentwicklung angeht, war und ist Deutschland
ein Vorreiter und konnte auf ein erhebliches Know-how zuriickgreifen. Dies zeigt
auch der erreichte Entwicklungsstand der integrierten Stadtentwicklungskonzepte,
der in dieser inhaltlichen Tiefe und Ausgepragtheit in kaum einem anderen europai-
schen Mitgliedstaat zu finden ist. Was die praktische Umsetzung der Fondsidee an-
geht, konnte Deutschland Erfahrungen aus Europa fur sich nutzen. Dazu bedarf in-
des der Bereitschaft auf Seiten der oOffentlichen Akteure, Stadtentwicklungsfonds
auch tatsachlich in ihren L&ndern, Regionen und Stadten erstmalig anzuwenden. Es
bleibt zu hoffen, dass die Akzeptanz wachst und weitere Mittel zum Fondsaufbau
noch 2011 bereitgestellt werden. Nur dann kénnen im Hinblick auf die kommende eu-
ropaische Forderperiode wichtige Erfahrungen mit diesen Fondsinstrumenten auch in
der deutschen Stadtentwicklung gesammelt werden.

Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011




Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 127

ANHANG 1: FORSCHUNGSFELDDOKUMENTATION

Adam, Brigitte (2010): Integrierte Stadtentwicklung — politischer Forderung und Pra-
xis, in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 4.2010, Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung, Bonn.

BBR (Hrsg.) (2001): Informationen zur Raumentwicklung, Heft 9/2001, Bonn.

BMVBS und BBR (Hrsg.) (2004a): 3Stadt2 — Neue Kooperationen in der Stadtent-
wicklung, ExWoSt-Informationen, Heft 24/6, Berlin/Bonn.

BMVBS und BBR (Hrsg.) (2004b): Potenziale fur eine Flachenkreislaufwirtschaft (Ex-
pertise), Berlin/Bonn.

BMVBS und BBSR (Hrsg.) (2009): Stadtentwicklungsfonds in Europa — ldeen zur
Umsetzung der JESSICA-Initiative, BBSR-Online-Publikation 02/2009.

BMVBS (2007) (Hrsg.): Schlussfolgerungen und Empfehlungen der Expertengruppe
uber die Kreditfinanzierung der Entwicklung von nachhaltigen Stadten und Gemein-
den durch die Européaische Investitionsbank (EIB).

Bukowski, Anja, Opitz, Stephan (2006): Innovativer Einsatz von Strukturfondsmitteln
Uber Fondslésungen — Ein Instrument von Stadtentwicklungsvorhaben. In: Neue We-
ge zur Starkung der lokalen Wirtschaft. Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.). Werkstatt Praxis, Heft 45, S. 46, Bonn.

Dastig, Martin (2007): Berlin setzt erstmals EU-Strukturfondsmittel in revolvierenden
Fonds ein. In: Die Wohnungswirtschaft, Schwerpunkt ,Stadtentwicklungsfonds®, Heft
11, S. 14-15, Hamburg.

Dastig, Martin (2008): Auflage und Management von Fonds mit EU-
Strukturfondsmitteln. In: Keuper, Frank; Puchta, Dieter (Hrsg.): Strategisches Mana-
gement in Forderbanken — Geschéaftsmodelle, Konzepte, Instrumente, S. 199-217,
Wiesbaden.

Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung (Hrsg.)
(2008): Forderung der integrierten Stadtentwicklung durch die deutschen und dster-
reichischen EU-Strukturfondsprogramme, Berlin.

Eckart, Wolfgang; Reimold, Iris (2007): Bundesbauministerium will Férdermittel der
JESSICA-Initiative der EU nutzen. In: Die Wohnungswirtschaft, Schwerpunkt ,Stadt-
entwicklungsfonds® Nr. 11/2007, Hammonia Verlag, Hamburg, S. 10-12.

Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 128

Eltges, Markus; Hamann, Corinna (2010): Leipzig Charta zur nachhaltigen europai-
schen Stadt: Wo steht Europa?, in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 4.2010,
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Bonn, S. 303-311).

Europaische Investitionsbank (EIB) (2005): A joint approach to the financing of urban
development and social housing for the programming period 2007-2013.

Europdische Investitionsbank (EIB) (Hrsg.) (2007a): Jessica Preliminary Evaluation
Study.

Europaische Investitionsbank (EIB) (Hrsg.) (2007b): Financing Investment in Sus-
tainable Cities and Communities in Europe — the Role of the EIB, London.

Europaische Investitionsbank (EIB) (2008): Jessica: Eine neue Art, EU-Mittel zur
Forderung von nachhaltigen Investitionen und Wachstum in stadtischen Gebieten
einzusetzen.

Europaische Investitionsbank (EIB) (Hrsg.): JESSICA-Evaluierungsstudien in ver-
schiedenen EU-Mitgliedstaaten (erhaltlich unter: www.eib.org/jessica):

e Afi Consultores de las Administraciones Publicas: Implementation of JESSICA
in Andalucia — Evaluation Study, 2009.

e ARUP Int. Ltd. Sp.z.0.0.: JESSICA Evaluation Study South Poland, 2009.
e ARUP Int. Ltd. Sp.z.0.0.: JESSICA Evaluation Study West Poland, 2009.

e A.ST. Steinebach Angewandte Stadtforschung GmbH: JESSICA-
Machbarkeitsstudie Berlin, 2010.

e Bodenbach, Bernd; Hildebrand, Bernhard; Nei3er, Ursula-Beate. Einfuhrung
von JESSICA in Berlin. Aussichten und Mdglichkeiten am Beispiel des Pro-
jekts Molkenmarkt und Klosterviertel. Frankfurt am Main 2008.

e Calafati, A.: Sustainable Urban Development in the Marche Region, 2009.

e CERTeT, Bocconi Universitat Mailand, Finint: Preparatory Study on the appli-
cation of JESSICA in the Apulia Region, 2010.

e City Consulting Institute Sp.z.0.0.: JESSICA Evaluation Study for Silesia, 0.D.

e Clifford Chance S.L.. Possible Legal Forms of UDFs in Spain — Evaluation
Study, 2008.

Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 129

Contera: Supplementary Study on the Implementation of the JESSICA finan-
cial instrument in Moravia-Silesia, 2010.

Deloitte: Scoping the use of JESSICA in London, 2008.
Deloitte: JESSICA Evaluation Study Portugal, 2009.
Deloitte: JESSICA Preliminary Study for Bulgaria, 2009.

Deloitte, A.L.A. Planning Partnership: JESSICA Evaluation Study for Cyprus,
20009.

Deloitte, LLPO: JESSICA Legal Study for Cyprus, 20009.

DLA Piper: Verwendung von EFRE-Mitteln im Rahmen von JESSICA-Fonds.
Themenpapier zum rechtlichen Umfeld, 2010.

DTZ Greece S.A.: JESSICA Evaluation Study for Greece, 2009.

DTZ Zadelhoff Tie Leung GmbH, Einfihrung von JESSICA in Berlin — Aus-
sichten und Mdglichkeiten am Beispiel des Projekts Molkenmarkt und Kloster-
viertel, 2008.

eCBA s.r.o.: JESSICA Evaluation Study for the South East Cohesion Region,
Czech Republic, 2010.

Ecorys: JESSICA Evaluation Study for the Netherlands, 2010.

Ecosfera S.p.A: Incorporating JESSICA Instruments into the Operational Pro-
gramme (OP) for the Marche Region, 2009.

Ecosfera S.p.A; Sercam s.r.l.; EIB: Implementing JESSICA in Italy — Follow-up
Study, 2008.

Ernst & Young: JESSICA Evaluation Study for the North East Cohesion Re-
gion, Czech Republic, 2010.

Ernst & Young Oy: JESSICA in Western Finland — Evaluation Study, 2009.
ESTEP: Evaluation Study Lithuania, 2009.
ESTEP: JESSICA Instruments for Energy Efficiency in Lithuania, 2009.

ETT: JESSICA Evaluation Study for Galicia, 2010.

Anhang

BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 130

Euroconsultants, EPTA: JESSICA Instruments for Solid Waste Management in
Greece, 2010.

Eversheds, Bonn Schmidt Stechen, CBRE: JESSICA Evaluation Study for Lu-
xembourg, 2010.

Eversheds; King Sturge LLP: JESSICA Preliminary Study for Wales, 2008.
FIRU mbH: JESSICA Evaluation Study Hamburg, 2009.

FIRU mbH, Prof. Nadler, DLA Piper. JESSICA Evaluation Study Saarland
2010.

IDEA Consult: JESSICA Evaluation Study Flanders, 20009.

Institut Destrée, IDEA Consult: Etude d’évaluation — mise en oeuvre des in-
struments JESSICA en Wallonie, 2009.

King Sturge LLP: JESSICA Evaluation Study for the North West Region (UK),
20009.

Navigant: JESSICA Evaluation Study for the North East Region (UK), 2010.

Ove Arup & Partners Int. Ltd. Sp.z.0.0: JESSICA Evaluation Study for Pom-
erania, 2010.

Picco, Cristina; Prometeia S.p.A; EIB: Evaluation Study — Implementation of
JESSICA in the Liguria Region — Synthesis Final Report, 2009.

PriceWaterhouseCoopers: Implementation of the JESSICA Financial Instru-
ment in Moravia-Silesia (Czech Republic), 2009.

PriceWaterhouseCoopers: JESSICA Evaluation Study for Sweden, 20009.
Prof. Nadler: JESSICA Evaluation Study North Rhine-Westphalia, 2010.
Remaco SA: JESSICA Instruments for Energy Efficiency in Greece, 2010.
Renaissance Urbaine; EIB: JESSICA in France, 2008.

Sérvulo & Associados RL, Study on the legal implementation of JESSICA in
Portugal, 2009.

SINLOC S.p.A: JESSICA Evaluation Study in the Abruzzo Region, 2010.

Anhang

BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 131

e SINLOC S.p.A; Generaldirektion fur wirtschaftliche Entwicklung der Region
Toskana; EIB: Preparatory Study for JESSICA in Tuscany, 2009.

e WKB: Analysis of Legal Conditions for the Implementation of the JESSICA Ini-
tiative in Poland, 2008.

Europaische Union (2010): JESSICA 4 Cities. How cities can make the most from
Urban Development Funds, Urbact Il, Final Report, Brissel.

Held, Tobias; Jakubowski, Peter (2009): JESSICA und Stadtentwicklungsfonds —
Neue Aufgaben fur alte Landesentwicklungsgesellschaften? In: Raumforschung und
Raumordnung, Heft 1, S. 69-78.

Jakubowski, Peter (2007a): Stadtentwicklungsfonds. In: BundesBauBlatt (BBB), Nr.
3/2007, Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Berlin, S. 14-18.

Jakubowski, Peter (2007b): Wachsende Bedeutung der Europaischen Investitions-
bank und der deutschen Foérderbanken flr eine nachhaltige Stadtentwicklung. In:
Raumforschung und Raumordnung, Nr. 4/2007, Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung, Bonn, S. 217-224.

Jakubowski, Peter (2007c): Stadtentwicklungsfonds im Sinne der JESSICA-Initiative
— Idee und Organisation. In: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.). In-
formationen zur Raumentwicklung, Heft 9, S. 579-589, Bonn.

Jakubowski, Peter (2007d). Idee der Stadtentwicklungsfonds und der britische Fonds
.blueprint”. In: Die Wohnungswirtschaft, Schwerpunkt ,Stadtentwicklungsfonds“ Nr.
11/2007, Hammonia Verlag, Hamburg, S. 8-10.

Jakubowski, Peter (2008). JESSICA und Stadtentwicklungsfonds. In: Demokratische
Gemeinde, Monatszeitschrift fur Kommunalpolitik 9/2008, Berliner vorwarts Verlag,
Berlin, S.30-31.

Jakubowski, Peter (2009a): JESSICA und die Erprobung von Stadtentwicklungsfonds
in Deutschland. In: Taschenbuch fir den Wohnungswirt, S. 311-327.

Jakubowski, Peter (2009b): Potenziale der JESSICA-Initiative flr deutsche Stadtent-
wicklungsfonds — Neue Finanzierungsinstrumente fur eine nachhaltige Stadtentwick-
lung. In: RaumPlanung (142), Heft 2, S. 21-26.

Jakubowski, Peter; Kreuz, Claudia; Nadler, Michael (2010): JESSICA und Stadtent-
wicklungsfonds in Europa — neue Impulse fur das Flachenrecycling? In: Informa-
tionen zur Raumentwicklung, Heft 1, S. 61-75, Bonn.

Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011



Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 132

Kolivas, Georges (2007): JESSICA: Developing New European Instruments for Sus-
tainable Urban Development. In: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.). Informationen zur Raumentwicklung, Heft 9, S. 563-571, Bonn.

Kreditanstalt fur Wiederaufbau (Hrsg.) (2006): KfW-Papier zur Stadtentwicklung mit
Vorschlagen fur Stadtentwicklungsfonds: Diagnose, Bewertung und Vorschlage far
neue Forderansatze, Frankfurt.

Kreuz, Claudia./Nadler, Michael (2010): JESSICA — UDF Typologies and Governan-
ce Structures in the context of JESSICA implementation, hrsg. von Européaische In-
vestitionsbank (EIB) und Europaische Kommission:, Brussel, Luxemburg.

Lessmann, Christian; Ragnitz, Joachim; Schirwitz, Beate; Thum, Marcel (2008): Re-
volvierende Fonds als Instrument zur Neuausrichtung der Forderpolitik. In: ifo Dres-
den, Studien 44, Dresden.

Linne, Martin; Ferber, Uwe; Heyer, Rolf (2007): Fondslésungen in der Flachen-
kreislaufwirtschaft. Vorbereitung des Kommunalen Grundsticksfonds Duisburg
(Nord). In: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.). Informationen zur
Raumentwicklung, Heft 9, S. 597-602, Bonn.

Ministerium des Innern und fur Sport des Landes Rheinland-Pfalz (ISM) (2009):
Kommunale Férderbilanz 2003-2008, S.24ff., Mainz.

Nadler, Michael (2007): (Innen-)Stadtentwicklungsfonds — Public Private Partners-
hips im Spannungsfeld zwischen Immobilienbestandsentwicklung und Stadterneue-
rung, in: Zeitschrift fur 6ffentliche und gemeinwirtschaftliche Unternehmen (Z6gU),
Heft: 4, 2007, Vol. 30, S. 414-436.

Niedersachsisches Institut fur Wirtschaftsforschung (NIW) (Hrsg.) (2009): Potenzial-
analyse zur Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds fur die Region Hannover im
Rahmen der JESSICA-Initiative. Hannover.

Oster, Rudolf (2001): Sonderfinanzierung — Einsatz von Derivaten bei kommunalen
Gebietskorperschaften, Gemeinde- und Stadtebund Rheinland-Pfalz, Beilage 3 zu
Heft 4.2001, Mainz.

Plohn, Christian; Jacob Andreas (2010): JESSICA in Deutschland — erste Stadtent-
wicklungsfonds vor der Umsetzung, DW — Die Wohnungswirtschaft, 11/2010, S. 24—
26.

PriceWaterhouseCoopers (Hrsg.) (2010): JESSICA — Holding Fund Handbook, hrsg.
von Européische Investitionsbank (EIB) und Europaische Kommission, Brissel, Lu-
xemburg.

Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011


http://www.wiso-net.de/webcgi?START=A50&DBN=ZWIW&IS=%220344-9777%22&WID=04252-3300618-63827_5
http://www.wiso-net.de/webcgi?START=A50&DBN=ZWIW&IS=%220344-9777%22&WID=04252-3300618-63827_5

Stadtentwicklungsfonds in Deutschland 133

Puchta, Dieter; Dastig, Martin (2008): Berliner Standortbedingungen im Wandel —
von der zuschussbasierten zur revolvierenden Forderung, in: Zeitschrift fir das ge-
samte Kreditwesen, Nov. 2008, S. 1115.

Rudiger, Andrea (2009) Mittelstadte in der Foérderlandschaft — Férdertechnische An-
spruche und Wirklichkeit, in Planerin 03/2009, S.6.

Scheuermann, Bernhard; Seidel, Jens (2007). Der Sachsische Stadtentwicklungs-
fonds ein Konzept fir die Zukunft? Uberlegungen aus Sicht einer Férderbank. In:
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.). Informationen zur Raument-
wicklung, Heft 9, S. 591-596, Bonn.

Schmidt-Eichstaedt, Gerd (2002): Deutsche Kommunalverfassung in ihrer Entste-
hung und Anwendung - grundlegende Charakteristiken und wichtige Rahmenbedin-
gungen. Institut fir Stadt- und Regionalplanung, TU Berlin, Berlin.

Scholz, Carola; Meyer, Christian (2010): Integrierte Handlungskonzepte in der Stadt-
erneuerung — das Beispiel Nordrhein-Westfalen, in: Informationen zu Raumentwick-
lung, Heft 4.2010, Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung, Bonn, S. 287-295.

Turrd, Mateu; Field, Brian; Carbonaro, Gianni (2007): A Changing Scenario for Euro-
pean Support of Urban Renewal and Development. The first steps of JESSICA. In:
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.). Informationen zur Rau-
mentwicklung, Heft 9, S. 573-577, Bonn.

de Vet, Jan Maarten(2007): Financing Urban Development: What is the Role of the
European Investment Bank? In: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(Hrsg.). Informationen zur Raumentwicklung, Heft 9, S. 553-561, Bonn.

Anhang BBSR-Online-Publikation Nr. 14/2011


http://www.wiso-net.de/webcgi?START=A50&DBN=ZECO&IS=%220341-4019%22&WID=04252-3300618-63827_4
http://www.wiso-net.de/webcgi?START=A50&DBN=ZECO&IS=%220341-4019%22&WID=04252-3300618-63827_4

Stadtentwicklungsfonds in Deutschland

134

ANHANG 2: DOKUMENTATION DER FORSCHUNGSLEITFRAGEN

Forschungsleitfragen ExWoSt , Stadtentwicklungsfonds in

Deutschland”

HH NRW BBG RLP Kfw

In welchen Organisationsstrukturen kann die JESSICA- - - b

Philosophie in Deutschland umgesetzt werden?

Welche erfolgsversprechenden Geschaftsfelder fiir Stadtentwick- T T - T
lungsfonds lassen sich auf Landerebene identifizieren?

Welche Finanzierungsinstrumente werden jeweils entwickelt und b b b b b
eingesetzt?

Wie kdnnen Bund, Lander und Gemeinden bei der Einfiihrung

und Nutzung von Stadtentwicklungsfonds zusammenarbeiten?

Themen: Stadtebaufdrderung, Operati-
onelle Programme,

Finanzsituation der Gemeinden

Unterstlitzen die aktuellen Governancestrukturen in Deutschland

die Herausbildung von Stadtentwicklungsfonds

(a) | (a) ja ? ?

Welche neuen Kooperationsformen der ¢ffentlichen Hand und der
Privatwirtschaft kdnnen die Umsetzung von Stadtentwicklungs-

fonds unterstiitzen?

Welche Rolle kénnen private Finanzinvestoren, private Entwick-
lungsgesellschaften, Bautrager und andere Akteure der Privat-
wirtschaft beim Einsatz von Stadtentwicklungsfonds Giberneh-

men?

Welche Rolle kdnnen die Férderbanken der Lander bei der Um-
setzung von Stadtentwicklungsfonds tbernehmen?

In wie weit kann die KfW die Prozesse im Zusammenhang mit der

Einrichtung von Stadtentwicklungsfonds unterstiitzen?

In welchem Malfe kann ein Bundesfonds der KfW Landeraktivita-

ten starken?

Welche Bedeutung kommt der Griindung von 6&ffentlich-privaten
Entwicklungsgesellschaften zu?

noch keine

Welche fir den Bund handlungsrelevanten neuen Schnittstellen
ergeben sich im Bereich Stadtentwicklungsfonds zu den Bund-
Lander-Aktivitaten rund um die Weiterentwicklung der Stadtebau-

foérderung?

noch offen

Wie kann der Einsatz von Stadtentwicklungsfonds zur Weiterent-
wicklung der Stadtebauférderbauprogramme beitragen?

noch offen

T=Theoretische Konzepte

P=Praktische Anwendungsbeispiele
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