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Die von der Europaischen Kommission und der Europaischen Investitionsbank gestartete Ini­
tiative JESSICA ermoglicht den Einsatz von innovativen Finanzierungsinstrumenten fiir eine zu­
kunftsfahige Stadtentwicklung. Der Beitrag untersucht die Einsatzmoglichkeiten der deutschen 
Landesentwicklungsgesellschaften im neuen Aufgabengebiet der Stadtentwicklungsfonds. Ais er­
fahrene Akteure in der Erfiillung offentlicher Ziele der Stadtentwicklung verfiigen die Landesent­
wicklungsgesellschaften iiber wichtiges Know-how in den Kernbereichen des JESSICA-Ansatzes. 
U n ter einer neuen PPP-Struktur eines Stadtentwicklungsfonds konnten die Landesentwicklungs­
gesellschaften mit ihrem Know-how die Auswahl und Steuerung von Stadtentwicklungsprojekten 
iibernehmen. 

Abstract 

The JESSICA-initiative of the European Commission and the European Investment Bank allows 
implementing innovative instruments to enhance investments in sustainable urban development. 
This article analyzes possible duties of the German regional development companies in the new 
field of urban development funds. As they are experienced players in the compliance of public ob­
jectives of urban development, the regional development companies have profound knowledge of 
the JESSICA-approach's core areas. Given their experience in the field, the regional development 
companies could assume the selection and the control of urban development projects within a new 
structure of public private partnership in an urban development fund. 

I Einfiihrung 

Die Entwicklung der Stadte gilt ais ein Kernelement mo­
derner Strukturpolitik. Stadte sind zugleich bebaute Um­
welt und Standort fiir Wirtschaft, Bildung und Wissen­
schaft. Stadtentwicklungspolitik muss daher auch immer 
lokale Wirtschaftspolitik sein, urn die Selbsthilfekrafte auf 
Quartiersebene zu starken und so einen Beitrag zur nach­
haltigen Modernisierung der Stadte und Gemeinden zu 
leisten (vgl. Die Mitgliedstaaten der Europaischen Union 
2007). Offentliche Fordermittel fiir Investitionen in eine 
nachhaltige Stadtentwicklung sind gemessen am Investi-

tionsbedarf der Stadtentwicklung knapp. So wird der stad­
tebauliche Investitionsbedarf zwischen 2007 und 2013 al­
lein im Bereich der Stadtebauforderung auf 64 Mrd. Euro 
geschatzt (Alecke et al. 2008a: 287). Zur Realisierung die­
ses Investitionsvolumens miissten zwischen 2007 und 
2013 Stadtebauforderungsmittel des Bundes in Hohe von 
rd. 4,8 Mrd. € ais AnstoB wirken. Dies entspricht einem 
durchschnittlichen Jahreswert von ca. 700 Mio. € an direk­
ten Stadtebauforderungsmitteln des Bundes, die sich der­
zeit auf ca. 500-550 Mio. € jahrlich beziffern (Alecke et al. 
2008b: 2 und 43ff.). Im Klimaschutzbereich werden zur 
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Umsetzung des Meseberg-Programms der Bundesregie­
rung Investitionen von ca. 150 Mrd. € bis zum Jahre 2020
notwendig werden (Bundesministerium fur Umwelt und
Reaktorsicherheit 2008). Diese Investitionen zur Sicherung
der Wettbewerbsfahigkeit der Stadte sind heute nur durch
die starkere Einbindung von Privatkapital zu erreiehen.
Daher bedarf es neuer Strategien, private Investitionen
verstarkt fur eine zukunftsfahige Stadtentwicklungspolitik
zu gewinnen (vgl. Reidenbach et al. 2008).

Mit der Initiative JESSICA (Joint European Support for Sus­
tainable Investment in City Areas) erm6glicht die Europa­
ische Kommission den Einsatz innovativer Finanzierungs­
instrumente in der Stadtentwicklung (vgl. Kolivas 2007:
563-572; Jakubowski 2007: 579-589). Durch die EinfUhrung
von Stadtentwicklungsfonds soll die primar auf Zuschtis­
sen basierende F6rderung der Stadtentwicklung durch so
genannte revolvierende Instrumente auf Kredit- oder Ei­
genkapitalbasis erweitert werden. Ziel dieses Ansatzes
ist es, F6rdermittel durch den Ruckfluss von Tilgung und
Zinszahlungen im Zielgebiet mehrfach und tiber die F6r­
derperiode hinaus einsetzen zu konnen. Mit der JESSICA­
Initiative haben in Deutschland Diskussionen eingesetzt,
inwieweit die seitens der EU-Kommission vorgeschlage­
nen neuen Instrumente sinnvoll - also mit Mehrwert ­
umgesetzt werden k6nnen.

Der Beitrag untersucht die M6glichkeiten einer Umsetzung
von Stadtentwicklungsfonds unter aktiver Beteiligung der
Landesentwicklungsgesellschaften (LEG) in Deutschland.
Wahrend die Landesentwicklungsgesellschaften einerseits
mit dem Erreichen einer angemessenen Wohnungsversor­
gung in Deutschland ab Mitte der 1990er Jahre stark an Be­
deutung verlieren, verfUgen sie andererseits tiber wichtiges
Know-how in den Kernbereichen des JESSICA-Ansatzes:
Sie haben Finanzmarkt- und Managementkompetenzen
in den Bereichen Flachen- und Immobilienentwicklung
und sind zudem erfahrene Akteure in der Erfullung offent­
licher Ziele der Stadtentwicklung. Dies macht sie mit Blick
auf neue Finanzierungsansatze fur die Stadtentwicklung
zu wiederzuentdeckenden wichtigen Partnern.

2 Die JESSICA-Initiative: Idee, Vorteile und
Anwendungsfelder

JESSICA ist eine gemeinsame Initiative der Europaischen
Kommission und der Europaischen Investitionsbank (EIB).
Mit der JESSICA-Initiative sollen die Rahmenbedingungen
fur Investitionen in eine nachhaltige Stadtentwicklung ver­
bessert werden.

Im Rahmen neuer Verfahren haben die Mitgliedstaaten die
M6glichkeit, einen Teil der EU-Zuschtisse aus den Struk­
turfonds in revolvierende Instrumente wie Eigenkapital,
Darlehen und/oder Garantien umzuwandeln und so Pro­
jekte zuftnanzieren, die zum einen Ertrage erwirtschaf­
ten und zum anderen fester Bestandteil von integrierten
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Stadtentwicklungsplanen bzw. adaquater Ansatze einer in­
tegrierten Stadtentwicklungsplanung sind.

Ziel von JESSICA ist es, einem weit verbreiteten Marktver­
sagen im Bereich gezielter Investitionen in eine nachhalti­
ge Stadtentwicklung durch neue Finanzierungsinstrumen­
te zu begegnen. Im Mittelpunkt stehen hierbei Projekte
und Investitionen in benachteiligten Stadtquartieren, die
Impulse fur die Stadtentwicklung auslosen, aber aufgrund
ihrer hohen Risiken von der Privatwirtschaft allein nicht
umgesetzt werden. Diese Projekte sind mit hohen positi­
yen externen Effekten fur die Quartiere verbunden, in de­
nen sie umgesetzt werden. Da die externen Effekte aber
nieht ausreichend tiber den Markt entgolten werden, ist es
ordnungspolitisch legitim, diese Vorhaben staatlicherseits
m6glichst effizient zu fordem (vgl. Fritsch, Wein, Ewers
2007; Simons 2007: 5).

Die Finanzierung dieser Projekte soll durch Stadtent­
wicklungsfonds unterstiitzt werden. Ein Stadtentwick­
lungsfonds ist ein Fonds, der in offentlich-private Part­
nerschaften und andere Projekte investiert, die Teil eines
integrierten Stadtentwicklungsplanes sind. Urn Mittel im
Rahmen von JESSICA in Anspruch nehmen zu konnen,
muss der Stadtentwicklungsfonds unter anderem ausrei­
chende Kompetenzen und die Unabhangigkeit des Ma­
nagements nachweisen, einen umfassenden Business Plan
und Budgets fur die Durchfuhrung von geeigneten Projek­
ten vorlegen, sowie einen soliden finanziellen Hintergrund
haben. Stadtentwicklungsfonds konnen auf nationaler, re­
gionaler oder lokaler Ebene eingerichtet werden, urn so
den integrierten Stadtentwicklungsplanen und den Inves­
toreninteressen Rechnung zu tragen (vgl. Europaische In­
vestitionsbank 2007).

Fasst man die moglichen Vorteile von Stadtentwicklungs­
fonds zusammen, sind folgende Punkte von Bedeutung:

• Stadtentwicklungsfonds erm6glichen Schlusselinvesti­
tionen in benachteiligten Stadtgebieten, die aufgrund
des hohen Erfolgsrisikos von Privaten allein nicht geta­
tigt werden; diese Schltisselinvestitionen ziehen haufig
private Investitionen nach sich und tragen so nachhal­
tig zur Stabilisierung benachteiligter Quartiere bei,

• JESSICA ermoglicht die Wiederverwendung von EFRE­
Mitteln, wenn Stadtentwicklungsfonds ihre Mittel vor
Ablauf der Strukturfondsperiode (2013 + 2 J" d.h. bis
Ende 2015) in fOrderungswiirdige Projekte investieren.
Ertrage bzw. Einnahmen aus diesen Investitionen kon­
nen entweder vorn Fonds einbehalten und weiter fur
die Fondszwecke genutzt werden, oder aber an die Ver­
waltungsbehorden zur Forderung neuer Stadtentwick­
lungsprojekte zuruckgegeben werden. Zudem ist inner­
halb der Strukturfondsperiode eine gewinnbringende
Zwischenanlage der EFRE-Mittel des Fonds moglich,
bevor der Fonds in konkrete Projekte investiert.

• Durch geeignete Strategien der Risikoaufteilung zwi­
schen 6ffentlichen und privaten Investoren kann tiber
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die Einbindung von Strukturfondsmitteln zusatzliches
Privatkapital in Stadtentwicklungsinvestitionen gelenkt
werden. Uber die Einbeziehung des privaten Sektors
konnen auch zusatzliche Kompetenzen bei der Durch­
fuhrung und dem Management von Projekten einge­
bunden werden. Privatwirtschaftliche Investitionen
erfullen in einigen Fallen mitunter sogar die Anforde­
rungen fur die Kofinanzierung durch den betreffenden
Mitgliedstaat.

• JESSICA erhoht die Flexibilitat der Nutzung von EFRE­
Mitteln. Dies gilt sowohl unter dem Gesichtspunkt ei­
ner breiteren Forderfahigkeit von Ausgaben als auch im
Hinblick auf die Tatsache, dass JESSICA-Mittel die Form
von Eigenkapital, Darlehen oder Garantien annehmen
konnen,

• Im Zuge von JESSICA werden Finanzierungsinstrumen­
te zur Unterstiitzung langfristig ausgerichteter Stadtent­
wicklungsinvestitionen entstehen, wodurch wiederum
das Wachstum von Markten fur Investitionen in nach­
haltige Stadtentwicklung gestarkt wird (Opitz, Bukows­
ki 2006: 46).

Neben den Vorteilen der JESSICA-Initiative ist auch auf
Grenzen der Anwendbarkeit im Rahmen der nachhaltigen
Stadtentwicklung hinzuweisen; so ist zu betonen, dass Zu­
schiisse zur Umsetzung von Stadtentwicklungsprojekten
mit geringen oder keinen Ertragen besser geeignet sind,
weil hier die Logik der JESSICA-Instrumente nicht greift,
und zudem die Verwaltungskosten deutlich geringer aus­
fallen.

Der Anwendungsbereich fur revolvierende Finanzierungs­
instrumente liegt bei Projekten, die einen entsprechenden
stadtentwicklungspolitischen Nutzen haben, aber unter
Marktkonditionen von Privaten allein aufgrund zu gerin­
ger Renditen bzw. zu hoher Risiken nicht realisiert werden.
Gleichzeitig ist auszuloten, wie die Projekte bzw. Teile da­
von so strukturiert werden konnen, dass sie mit entspre­
chend hoher Wahrscheinlichkeit Einnahmen bzw. Ertrage
generieren. Sollen die Projekte iiber mit EFRE-Mitteln ge­
speiste Fonds finanziert werden, ist zudem auf die Forder­
fahigkeit im Rahmen des EFRE zu achten. Entsprechend
ergeben sich folgende Bereiche (Simons 2007):

• Sanierung und Neuerschliefsung von Brachflachen mit
anschlielsender Veraufserung,

• Kindergarten, (Privatj.Schulen, Aus- und Weiterbil­
dungsinstitutionen, (private) Hochschulen,

• Krankenhauser, Rehabilitationszentren usw.,

• Konzert- und Kunsthallen, Theater, Sportstatten: Denk­
malschutz unter Einbeziehung kommerzieller Nutzun­
gen,

• Gewerbeparks, Technologiezentren sowie umweltver­
tragliche OPNV-Projekte,
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• Mafsnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz und
Entwicklung emeuerbarer Energien konzentriert auf
bestimmte Stadtquartiere.

3 Landesentwicklungsgesellschaften in
Deutschland

3.1 Zur Historie: Vom Anfang his heute

Die Landesentwicklungsgesellschaften sind ein bewahr­
tes Instrument zur Forderung des Wohnungsbaus und der
Stadtentwicklung in Deutschland. Bereits in der Weimarer
Republik wurden ihre Vorlaufer, die"Wohnungsflirsorgege­
sellschaften" oder .Heimstatten" als staatliches Instrument
zur Beseitigung der Wohnungsnot gegriindet. Gesellschaf­
ter waren neben dem preufsischen Staat und den Landern
auch die Provinzen, Landkreise, Kommunen sowie Bange­
sellschaften und Landesversicherungsanstalten (vgl. Thie­
le 1962: 5-19). Die Aufgabe der breiten Wohnungsversor­
gung wurde auch nach der Griindung der Bundesrepublik
Deutschland erhalten. Im Laufe der Zeit dehnten die Lan­
desentwicklungsgesellschaften ihren Tatigkeitsbereich
schrittweise auf Handlungsfelder wie z. B. Stadtplanung,
Stadtsanierung und Plachenenrwicklung aus (Landesent­
wicklung). Nach dem 2. Weltkrieg nahmen nur die Landes­
entwicklungsgesellschaften in den westlichen Bundeslan­
dem ihre Aktivitaten wieder auf. Die Kerntatigkeit stellte
der Wiederaufbau dar, bei dem der reine Wohnungsbau im
Vordergrund stand (vgl. Eisold 2005: 174).

Mit der Wiedervereinigung lebten die Landesentwick­
lungsgesellschaften in den neuen Landern wieder auf. Sie
wurden als Instrument der jeweiligen Landesregierung
zur Bewilltigung der wirtschaftlichen und infrastrukturel­
len Herausforderungen gegriindet. Mit dem Erreichen ei­
ner bedarfsgerechten Wohnungsversorgung (in den alten
Landern seit ca. 1990, in den neuen Landern seit ca. 1997)
ist mit dem Wohnungsbau ein zentraler Tatigkeitsbereich
der Landesentwicklungsgesellschaften entfallen. Entspre­
chend fand und findet in mehreren Landem eine (Teil-)
Privatisierung der Landesentwicklungsgesellschaften statt.
Diese wurde begleitet von einer starkeren Zuwendung zu
privaten Auftraggebem und einer grolseren Eigenverant­
wortung der Untemehmen. Bei den ostdeutschen Landes­
entwicklungsgesellschaften iiberwiegt die Funktion als In­
strument der Strukturpolitik gegeniiber der Erzielung von
Gewinnen bzw. Deckungsbeitragen (vgl. ebd.: 143 f., 181).

Neben der Entspannung auf dem Wohnungsmarkt haben
wirtschaftliche Schieflagen zur faktischen Insolvenz von
Landesentwicklungsgesellschaften gefuhrt {Mallwitz 2004,
Richter 2001, Schmalz 2000).1 Finanzpolitische Erwagun­
gen der Lander komplettieren die Grtinde fur den Verkauf
von Landesentwicklungsgesellschaften (Schleswig- Hol­
stein, Niedersachsen, Baden-Wiirttemberg). Cegenwartig
sind von den ehemals 14 Landesentwicklungsgesellschaf­
ten noch sechs als traditionelle Landesentwicklungsgesell­
schaften tatig.
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Die privatisierten Unternehmen zeigen ein uneinheitliches
Bild. Die Gesellschaften der Lander Berlin, Sachsen, Bran­
denburg, Niedersachsen, Schleswig-Holstein und Rhein­
land-Pfalz wurden an private Wohnungsunternehmen
verkauft. 1m Zuge der Privatisierungen ist das offentllche
Aufgabenfeld der Stadt- und Grundstiicksentwicklung
haufig aus der iibernommenen Landesentwicklungsgesell-:
schaft herausgelost und komplett abgestolsen worden.

Die LEG Bayern und die LEG Baden Wiirttemberg wurden
vollstandig an die jeweiligen offentlichen Landesbanken
verkauft. So kann das Land tiber die Landesbanken weiter­
hin seinen Einfluss auf die Tatigkeiten der Unternehmen
wahren, wenngleich bei diesen Gesellschaften, wegen der
von den Eigentiimern artikulierten Gewinnerwartungen,
ein Riickzug aus offentlich orientierten Stadtentwicklungs­
aktivitaten stattfindet.

Andere Lander haben zunachst nur Unternehmensanteile
an ihre offentlichen Kreditinstitute verkauft. Uber die­
se PPP-Konstruktionen hatten die Lander weiter Einfluss
auf die AufgabenerfUllung. Lediglich die sachsen-anhal­
tinische Landesentwicklungsgesellschaft SALEG stellt der­
zeit noch ein Beispiel einer solchen Teilprivatisierung dar.
Anteile dieser Gesellschaft sind im Besitz der Landesbank.
Nach der Teilprivatisierung ist es in den Fallen der NILEG,
und der LEG Schleswig-Holstein zu einem vollstandigen
Verkauf an ein privates Immobilienunternehmen gekom­
men. Traditionell an der LEG NRWbeteiligt war die West­
LB, deren Anteile nach ihrer Aufspaltung im Jahre 2002 in
die NRW.BANKiibergingen. Die LEGNRWist zuletzt priva­
tisiert worden."

Die ostdeutschen Landesentwicklungsgesellschaften Thu­
ringen, Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern
sowie die fusionierte Unternehmensgruppe Nassauische
HeimstiittelWohnstadt und die LEG Saar sind noch mehr­
heitlich im Besitz der Lander.

3.2 Breites Aufgabenspektrum

Die noch in offentlicher Hand verbliebenen Landesent­
wicklungsgesellschaften erfullen ein Aufgabenspektrum,
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dessen Schwerpunkt in den westdeutschen Landern Hes­
sen und Baden-Wtirttemberg nach wie vor die Immobili­
enbewirtschaftung und -verwaltung bildet. Als Dienstleis­
ter in der Stadt - und Standortentwicklung fur offentliche
und private Auftraggeber besitzen die Entwicklungsgesell­
schaften eine seit den 1970er Iahren gewachsene Kompe­
tenz. Ihr Dienstleistungsangebot umfasst hier alle Aufga­
ben rund urn die Flachen- und Immobilienentwicklung
(LBBW Immobilien GmbH 2007; LEG NRW 2007; Unter­
nehmensgruppe Nassauische Heimstatte 2007). Viele der
realisierten Projekte haben in den Kommunen eine ge­
wichtige strukturpolitische Bedeutung: Sie tragen zur
Entstehung neuer Arbeitsplatze bei, erganzen das Kon­
sum- und Dienstleistungsangebot und starken die lokale
Wirtschaftskraft (das sind die Schliisselprojekte im Sinne
von JESSICA). Daniber hinaus werden von allen Landes­
entwicklungsgesellschaften auch stadtebauliche Planun­
gen erarbeitet.

In Thuringen, Sachsen-Anhalt und Mecklenburg Vorpom­
mern spiegelt sich die strukturpolitische Ausrichtung der
Landesentwicklungsgesellschaften in ihrem Tatigkeits­
spektrum wider. Die Schwerpunkte liegen neben der
Stadtsanierung und dem Stadtumbau in der Konversion
ehemaliger militarischer Liegenschaften und der Umnut­
zung von Industriebrachen (www.saleg.de, www.egs-mv.
de). Die Thuringer LEG besitzt zudem auch das Mandat
zur WirtschaftsfOrderung (www.leg-thueringen.de) .

Knappe offentliche Mittel, Gewinnerwartungen der Eigen­
turner und private Konkurrenz (z.B. im Bautragergeschaft)
zwingen die Landesentwicklungsgesellschaften heute be­
triebswirtschaftlich orientiert zu handeln. Entsprechend
werden Gewinne versprechende Bereiche ausgebaut wie
z.B. die Projektsteuerung, Erschliefsung und Vermarktung
von Bauland sowie der Immobilienhandel. Planerische
Aufgaben auf kommunaler und regionaler Ebene werden
1. d. R. nur ubemommen, wenn sie in grofsere, gewinnbrin­
gende Projekte zu integrieren sind. Projekte fur Kommu­
nen werden nach wie vor wahrgenommen, ihr Anteil am
Umsatz ist aber in den letzten Iahren gesunken (vgl. Eisold
2005: 174f., 188).
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Tabelle I
Aufgaben und Strukturen der Landesentwicklungsgesellschaften 2008

Land

Thuringen

Sachsen-Anhalt

Nameder
Gesellschaft

LEGThOringen mbH

Sachsen-Anhaltirnsche
Landesentwicklungs­
gesellschaft (SALEG)

Gesellschafter

100% FreistaatThOnngen

56,6 % Norddeutsche LB
27 % Land Sachsen-Anhalt
11% Sparkassenbeteiligungs­
verband Sachsen-Anhalt
5,4 % div. Versicherungen,
Sparkassen und Stadte

Stammkapital

25,59 Mio. €

9,53 Mio€

Aufgabenl
Geschiftsfelder

Wirtschaftsforderung und
Immobilienmanagement,
Stadtentwicklung,
Regionalmanagement,
Konversion von Militiirflachen,
lndustrleflachen Management

Stadtsanierung und -umbau,
ErschlieBung und Vermarktung
von Wohn- und Gewerbebauland,
Stadt- und Regionalplanung,
Immobilienmanagementund
-investment

Mecklenburg- Unternehmensverbund 50,5% Land MV, 10,23 Mio. € Landgesell- Stadterneuerung, Stadtumbau,
Vorpommem Landgesellschaft e.V, 28,6% Landgesellschaft M-V, schaft MV Akquisition und Betreuung von

LGE 11% Deutsche Postbank AG, 0,51Mio. € LGE Landes- EU-Fordermitteln,Stadt- und
Landesgrunderwerb, 9,8 % Landwirtschaftliche grunderwerb, Regionalentwicklung
EGSEntwicklungs- Rentenbank 0,05 Mio. € EGS
gesellschaft mbH Entwicklunqsqesellschaft

Hessen Unternehmens- 54 % Land Hessen 109,86 Mio. € Wohnungsbau und
gruppe Nasssaursche 37 % Stadt Frankfurt Nassauische Hernstatte -verwaltung, Stadterneuerung
Heimstatte/ Wohnstadt 7 % Stadt Wiesbaden 36,72 Mio. € und -sanierung,

2 % div. Stadte und Kreise WOHNSTADT Standortentwicklung,
Bauleitplanung

Saarland LEG Saar 89,8 % Strukturholding Saar 1,84 Mio. € FlachenerschlieBung,
1,7% Sparkassen- und Infrastruktur- und
Giroverband Standorttorderunq,
2,5 % Landesbank Girozentrale okoloqlscne Stadterneuerung,
0,8% Bank 1 SaareG Revitalisierung von Gewerbe-
5,2 % div. Kreise und Stadte und Industriebrachen,

InvestitionsmaBnahmen,
Wohnungsbau und
-verwaltung

Baden- LBBW lmmobnen 90 % Landesbank Baden- 693,55 Mio. € Wohnungsbewirtschaftung,
WOrttemberg GmbH WOrttemberg (LBBW) Immobilienhandel,Wohn- und

10% Kreissparkasse Biberach Gewerbeimmobilienentwicklung,
Stadtentwicklung

Nordrhem- LEG Pnvatrsiert im Juni 2008. Sparte "Public Services":
Westfalen l.andesentwrcklunqs- Ubertragung der Sparte "Public Stadtentwicklung,

gesellschaft NRW Services" auf das Land NRW. Flachenentwicklung,
GmbH treuhanderlsche Bewirtschaftung

des GrundstOcksfonds
NRW,Arbeitsmarkt- und
Strukturentwicklung

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Geschaftsberichte und Webseiten der Unternehmen
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Tabelle2
"blueprint" Kapitaistruktur

Abbildungl
Partner im Fonds "blueprint"

QueUe: Earl, Robin 2006: Regeneration through Public-Private
Partnership in England, Vortrag am 30.9.2006 in Berlin

EMDA
English
Partnerships

Igloo

Summe

Einlagen in£

GrundstOcke Liquiditat

23 Mia. £

2 Mia. £ 4 Mia.

12 Mia.

25 Mia. £ 16 Mia.

Insgesamt

23 Mia.

6 Mia.

12 Mia.

41 Mia.

I 00

4 Parallelen und Ankniipfungspunkte zum
britischen Stadtentwicklungsfonds"blueprint"

4.1 Der britische Stadtentwicklungsfonds "blueprint"

Ein in GroBbritannien realisierter Stadtentwicklungsfonds
ist blueprint. blueprint ist eine gleichberechtigte offent­
lich-private Partnerschaft mit der Aufgabe, Grundstiicks­
und Immobilieneigentum zu halten und Flachen und
Immobilien im Gebiet der East Midlands zu entwickeln
(www.englishpartnerships.co.uk/blueprint.htm) . Tabelle 2
zeigt die Kapitalstruktur des Fonds.

blueprint ist als so genannte Limited Partnership zwischen
der East Midlands Development Agency (EMDA), English
Partnerships und dem privaten Partner Igloo Regenera­
tion organisiert (Abbildung 1). Der Fonds verfugt iiber ein
Ausgangsportfolio an Revitalisierungsflachen in Leicester,
Derby und Nottingham mit einem Entwicklungsvolumen
von iiber 500 Mio. £. Weitere Flachen sollen hinzukom­
men, wenn es dem Fonds gelingt, seine Flachen zu recy­
celn. Ziel ist es dann, die sog. Regional Urban Priority Are­
as zu revitalisieren, die dann auch Corbym, Northhampton
und Lincoln umfassen sollen.

blueprint hat Grundstiicke im Wert von rund 35. Mio. £
von der EMDA und von English Partnerships erworben
und wird zusatzlich ein Portfolio mit Beteiligungen an
Klein(st)unternehmen in der Region aufbauen, die bisher
von Innes England gemanaged wurden. Der Fonds wird
vom Auftrag her eng mit den lokalen Gebietskorperschaf­
ten der Region zusammenarbeiten. blueprint soll neue
Standards im Bereich stadtischer Revitalisierung setzen.
Ein weiteres Ziel des Fonds ist es, Projekte umzusetzen,
die sich durch baukulturelle Qualitat, Nachhaltigkeit und
ihre Vielfalt auszeichnen, urn wirtschaftliches Wachstum
mit dem Schwerpunkt der Creative-Industries in den East
Midlands zu unterstiitzen.

blueprint zielt darauf ab, Raume nachhaltig zu entwickeln,
die hohen asthetischen Anspriichen ebenso geniigen wie
-denen an Niitzlichkeit und Funktionalitat, urn so auch In-r""-
novation im wirtschaftlichen Kontext zu fordern. Fiir diese
Ambitionen wurde der private Partner Igloo gewonnen, der
seinerseits eine Partnerschaft aus "pension and life funds"
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QueUe: Earl, Robin 2006: Regeneration through Public-Private
Partnership in England, Vortrag am 30.9.2006 in Berlin

darstellt, die von Morley Fund Management gemanaged
wird. Morley ist als Entwickler und Investor im Bereich der
Stadtentwicklung und Stadterneuerung in GroBbritannien
engagiert. Igloo ist spezialisiert auf stadtebauliche Inves­
titionen im Bereich der Nutzungsmischung, die in offent­
lich-privaten Partnerschaften entwickelt und umgesetzt
werden. Alle Investments, die Igloo durchfuhrt, miissen
zudem dem im Unternehmensleitbild festgeschriebenen
Grundsatz der "sozial verantwortungsvollen Investitions­
politik" genugen",

blueprint ist einer der britischen Stadtentwicklungsfonds,
die der JESSICA-Idee im Grundsatz Pate gestanden haben.
Der Fonds weist weitgehende Parallelen zur Struktur und
Aufgabenwahrnehmung deutscher Landesentwicklungs­
gesellschaften in der Stadtentwicklung auf, wie die folgen­
den zwei Beispiele zeigen.

4.2 LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
in Baden-Wiirttemberg

Die LEGBaden-Wilrttemberg befindet sich bereits seit 1997
im Besitz der Landesbank. Im Iahr 2001 wurden drei Stadt­
entwicklungstochter der Landesbank Baden-Wiirttemberg
unter dem Dach der Kommunalentwicklung zusammen­
gefuhrt. Die LEG Baden-Wiirttemberg ist Hauptgesell­
schafterin der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH. Stadtentwicklungsaufgaben der LEG Baden-Wiirt­
temberg haben sich in den letzten 15 Jahren bezogen aut
den Umsatz fast verdoppelt. Zum Leistungsspektrum der
Kommunalentwicklungsgesellschaft gehoren Stadtpla­
nung, Stadtsanierung und Dorferneuerung, Baulandent­
wicklung, Projektmanagement und Wirtschaftsforderung
sowie Grundstiicksentwicklung fur Private (www.kommu­
nalentwicklung.de).

Als Sanierungs- und Entwicklungstrager ist die LBBW Im­
mobilien Kommunalentwicklung GmbH beratend oder
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Abbildung2
Konzernstruktur der LBBWImmobilien

LBBW Immobilien GmbH Stuttgart

lrnmobilienbestande

LEG Baden-WOrttemberg
Wohnungsgesellschaft
mbH&Co.KG

LEG Baden- WOrttemberg
Wohnungsverwaltungs­
gesellschaft mbH & CO.KG

Eisenbahn-Siedlunqs­
gesellschaft Stuttgart gGmbH

LBBW Immobilien
Wohnungsprivatisierung GmbH

Bahnhofplatz-Gesellschaft
Stuttgart AG

Industriehof AG

Schlossgartenbau AG

Asset Management

LBBW Immobilien
Management Wohnen GmbH

LBBW Immobilien
Management Gewerbe GmbH

LBBW Immobilien
Gebaude-Service GmbH

Development

LBBW Immobilien
Development GmbH

LBBW Immobillen
Capital GmbH

Auslands- und Objekt­
Gesellschaften

Real Estate Services

LBBW Immobilien
Projektmanagement GmbH

LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

IRP Immobilien-Gesellschaft
Rheinland Pfalz mbH

Kommunalbau
Rheinland-Pfalz GmbH

LBBW Immobilien
Landsiedlung GmbH

Quelle: LBBW (2008), im Internet unter www.lbbw-immobilien.de/organigramm_339_266.htm

als Treuhander tatig und hat in mehr als 400 Stadten und
Gemeinden Malsnahmen der Stadt- und Dorferneuerung
planerisch und verwaltungstechnisch betreut. Von der Un­
terstutzung der Kommunen bei der Beantragung von F6r­
dermitteln bis zur Durchfiihrung und Abrechnung werden
Sanierungsvorhaben, Umnutzungen von Gewerbebrachen
und Verkehrsflachen oder Konversionen ehemaliger Mili­
tarareale begleitet.

Daruber hinaus hat die LBBW Immobilien Kommunal­
entwicklung GmbH seit tiber 30 Jahren praktische Erfah­
rungen in der Finanzierung und Realisierung von korn­
munalen Vorhaben aulserhalb des offentlichen Haushalts
gesammelt. Sie ist bernuht, als Schnittstelle zwischen pri­
vatem Investor und Forderlnstitut zu agieren. Moglich­
keiten fiir erfolgreiche Public Private Partnerships in der
Stadtentwicklung bieten sich in Erschlielsungsmalsnah­
men fiir Wohnbau- und Gewerbegebiete, Konversionspro­
jekten und Stadterneuerungsmafsnahmen.

Zwei grofsflachige Konversionsvorhaben, die dem Modell
eines Stadtentwicklungsfonds durch seine Risikostrategie
nahe kommen, stellen die .Bahnstadt Heidelberg" (www.
heidelberg.del servlet/PB/menul 1140338/index.html)
und die Konversionsflachen in Bad Kreuznach (www.bkeg.
de/index.php?id=58) dar. Fur die Entwicklung und Ver­
marktung der Konversionsflachen wurden eigene offent­
Iich-private Entwicklungsgesellschaften gegrundet, die
diese Flachen erworben haben. Gesellschafter der Ent­
wicklungsgesellschaften sind jeweils zu gleichen Teilen
die Kommunalentwicklung Baden-Wurttemberg, die je­
weilige Stadt und Sparkasse. In Heidelberg bildet das ehe­
malige Outerbahnhofsgelande mit angrenzenden Mili­
tararealen eine zusammenhangende Entwicklungsflache
von insgesamt 100 ha in unmittelbarer Nahe zum Haupt-
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bahnhof und zur Innenstadt. Auf dem Areal soll ein ge­
mischtes Stadtquartier entstehen, das Arbeitsplatze, Han­
delsflachen und erschwinglichen Wohnraum fiir Familien
mit entsprechender Infrastruktur sowie einen "Campus
II" mit Forschungseinrichtungen und wissenschaftsnaher
Produktion umfasst. In Bad Kreuznach soll ein 45 ha gro­
Ises Konversionsgelande in direkter Nahe zur Innenstadt
durch Investitionen von rund 200 Mio. € in neues Wohnen
und Gewerbe entwickelt werden. Im Gegensatz zum Hei­
delberger Projekt wird die EntwickiungsmaBnahme in Bad
Kreuznach mit Mitteln der Stadtebauforderung des Landes
Rheinland-Pfalz unterstiitzt. Der Realisierungszeitraum fiir
diese GroBprojekte liegt bei 15 bis 20 Jahren. Neben einer
tragfahigen Planungskonzeption und einer soliden Finan­
zierung sind verlassliche Partner und verbindliche Koope­
rationsvereinbarungen fiir eine erfolgreiche Realisierung
unabdingbar.

Das Tatigkeitsspektrum der LBBWImmobilien Kommunal­
entwicklung GmbH zeigt, dass sie als "Scharnier" zwischen
privaten Investoren und 6ffentlicher Hand tiber wertvolle
Erfahrungen fiir die Umsetzung von JESSICA-Instrumen­
ten verfiigt. Schon jetzt besteht bei der LBBW Kornmunal­
entwicklung ein starkes Interesse an der Entwicklung von
Stadtentwicklungsfonds.

4.3 LEGStadtentwicklung GmbH
in Nordrhein-Westfalen

Im Zuge der Privatisierung der LEG NRWwurde die Spar­
te "Public Services" aus dem Konzern herausgelost und
dessen Geschaftsfelder aus strukturpolitischen Griinden
beim Land NRW angesiedelt (Die Landesregierung Nord­
rhein-Westfalen 2008). Die LEGNRWwar in diesem Unter­
nehmensfeld mit ihrer Tochtergesellschaft LEG Stadtent-
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Abbildung3
Drei-Sparten-Modell der LEG NRW

LEG Landesentwicklungsgesellschaft NRWGmbH

Wohnen

LEG Wohnen Dusseldorf GmbH

LEG Wohnen Dortmund GmbH

LEG Wohnen Koln GmbH

LEG Gesellschaft fOrVertrieb
und Mieterpnvatisierung mbH

LEG Betreuung von
Wohneigentum GmbH

Beteiligungsgesellschaften
- Ruhr-Lippe
- WG Munsterland
- Ravensberger Heimstlitte
- GeWo Castrop-Rauxel
- GWN Munster
- LEG Immobilien

Development

LEG Standort- und Projekt­
entwicklung Bielefeld GmbH

LEGStandort- und Projekt­
enlwicklung DusseldorfGmbH

LEG Standort- und Projekt­
entwicklung Essen GmbH

LEG Standort- und Projekt­
entwicklung Koln GmbH

LEG Bautrliger GmbH

Facility Management GmbH

Projektgesellschaften, z.B.
- LEG Bauen und Wohnen
- Eifelplatz
- SILO Rheinauhafen
- ECR Hhemauhafen
- Area of Sports
- TannenstraBe

Public Services

LEG Stadtentwicklung
GmbH&Co. KG

LEG Arbertsmarkt- und
Strukturenlwicklung GmbH

GSA Sachsen Anhalt GmbH

Weitere Beteiligungen, z.B.

EGC Energie- und Gebliude­
technik- Control GmbH

LCS Consultingund ServiceGmbH

EG RP Rheinland Pfalz

QueUe: LEG NRW,Geschaftsbericht 2006, DUsseldorf.

wicklung GmbH & Co. KGim Bereich der Stadtentwicklung
tatig, Der Anteil von Dienstieistungen im Bereich Stadt­
entwicklung am Gesamtumsatz der LEG NRW betrug im
Mittel rund 4% (ca. 15 bis 20 Mio. €), dagegen tiberwog
das Geschaftsfeld Wohnungswesen mit ca. 90 %. Das Leis­
tungsspektrum der LEG Stadtentwicklung GmbH umfasst
die Entwicklung von Flachen vom Ankaufmanagement hin
bis zurVermarktung. AlsSanierungs- und Entwicklungstra­
ger besitzt die Gesellschaft ein breites Erfahrungsspektrum
aus tiber 25 Jahren Tatigkeit, welches die Durchfuhrung
von Treuhandrnalsnahmen, das Management von offentli­
chen Vergabeverfahren sowie eine kostengerechte Projekt­
steuerung und -durchfuhrung in allen Projekten der Fla­
chenentwicklung einschliefst, Die Umsatzstruktur der LEG
Stadtentwicklung GmbH setzt sich zu 50 % aus Auftragen
des Landes - im Wesentiichen innerhalb der Bewirtschaf­
tung des Grundstticksfonds NRW, zu 25 % aus Mitteln der
Stadte und Gemeinden fur die Kornmunalflachenentwick­
lung sowie zu 25 % aus Auftragen innerhalb der LEG NRW
- hauptsachlich im Baueonsulting fur die Sparte Develop­
ment - zusammen. In geringem Umfang arbeitet die LEG
Stadtentwicklung GmbH in der Flachenentwicklung auch
fur private Auftraggeber, der Anteil ist mit 2-3% des Urn­
satzes jedoch gering (LEG Stadtentwieklung im Gesprach
am 12.03.2008).

Mit der Treuhandschaft des NRW Grundstucksfonds ver­
sucht die LEG Stadtentwicklung GmbH bereits seit 27 Iah­
ren Teile der JESSICA-Idee umzusetzen. Die treuhande­
risehe Bewirtschaftung des Grundsttieksfonds NRW ist
ein strukturpolitisches Instrument des Landes. Mit Hil-
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fe des Grundstucksfonds konnen Kommunen Flachen re­
eyeeln, an deren Entwieklung private Investoren nieht in­
teressiert sind. Der Fonds ubernimmt die Risiken fur die
Entwicklung der Industriebraehen, stellt dureh die LEG
Stadtentwicklung GmbH das Know-how etwa bei der Alt­
lastenbehandlung bereit und erledigt so die technische
und finanzielle Realisation. Die Wirkung des revolvieren­
den Prinzips ist bislang jedoeh begrenzt. Die Rentierlich­
keitsquote liegt nur bei etwa 20%, daher ist der Grund­
stticksfonds NRW sehr stark von Pordermitteln abhangig.
Die durch die Aufbereitung dieser Brachen zwangslaufig
auftretenden Defizite im Grundsttieksfonds werden, tiber
die Erlose aus dem Verkauf der sanierten Flachen hin­
aus, dureh Mittel aus dem Landeshaushalt und durch Zu­
schiisse aus den Forderprogrammen des Landes (Regiona­
Ie WirtschaftsfOrderung, Stadtebauforderung), des Bundes
(Strukturhilfemittel) und der EU ausgegliehen. So wurden
seit seiner Grtindung im Jahr 1980 bis Ende 2004 im Rah­
men des Grundstiicksfonds tiber 1,7 Milliarden Euro inves­
tiert und fast zwei Drittel der in den Fonds ubernomme­
nen Brachflachen aufbereitet, ersehlossen und an Kaufer
veraufsert (LEG NRW 2005: 10-21). Die tiber die Erfullung
dieser Aufgabe seit mehr als 25 Jahren gewonnenen Er­
kenntnisse, insbesondere die Erfahrungen von Investitio­
nen unter sehr schwierigen Marktbedingungen, konnen in
neue Konzepte eingebracht werden, die u. U. den JESSICA­
Anforderungen entsprechen und mit diesen neuen Instru­
menten umsetzbar waren.

Derzeit erarbeitet das Ministerium fur Bauen und Verkehr
NRW mit dem Wirtschaftsministerium, der NRW-Bank
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und der LEG Stadtentwicklung, im Rahmen des operatio­
nalen Programms 2007-2013 fur den EFRE, an der Imple­
mentierung eines Stadtentwicklungsfonds in Nordrhein­
Westfalen. Die Privatisierung der LEG NRW wird sich
vermutlich nicht negativ auf dieses Bemtihen auswirken,
da in diesem Fall der Unternehmensbereich "Public Ser­
vices" dem Land ubertragen wird. Auch wenn sich hier­
durch naturlich eine offentlich dominierte Kapitalstruk­
tur dieser Gesellschaft ergibt, wird das Know-how erhalten
bleiben; das bedeutet auch, dass sich - bei entsprechen­
der Umsetzung von JESSICA in NRW- konkrete Optionen
fur neue PPP-Losungen nach dem britischen Vorbild des
Fonds blueprint ergeben.

5 Fazit

Die in GroBbritannien agierenden Stadtentwicklungs­
fonds wie z. B. blueprint haben der JESSICA-Initiative der
Europaischen Kommission Pate gestanden. Ein Blick nach
Deutschland zeigt, dass hier die Landesentwicklungsge­
sellschaften im Umfeld der Ziele von JESSICA bereits aktiv
sind und tiber wertvolle Erfahrungen zur Umsetzung von
Stadtentwicklungsfonds in Deutschland verfligen. Zu nen­
nen sind die treuhanderische Entwicklung von Revitalisie­
rungsflachen, die Entwicklung und Vermarktung von Fla­
chen und Immobilien aus einer Hand.

Nicht zuletzt aus rechtlichen Grunden sind bei der Im­
plementierung von Stadtentwicklungsfonds i. d. R. Ban­
ken zu beteiligen (insbes. bei Kreditvergaben im Rahmen
der Fondsaktivitaten). Hier verfugen die Landesforderin­
stitute aus der Forderung von kleinen und mittleren Un­
ternehmen tiber wichtiges Know-how bei der Entwicklung
von Fondsstrukturen unter Einbindung offentlicher Mit­
tel. Hinzu kommen Kompetenzen im Fondsmanagement,
zu dem die Investitionsentscheidungen im operativen Ge­
schaft und die Kostenkalkulation innerhalb des Fonds ge­
horen, Die Entwicklung und Umsetzung von Stadtent­
wicklungsfonds auf Landerebene bietet sich daher in
Kooperation zwischen Landesentwicklungsgesellschaften
und Landesforderbanken als spezialisierte Finanzdienst­
leister an. Die Porderbanken haben spezifische Kompe­
tenzen zur Klarung von technischen Rahmenbedingungen
und bei der Ubernahme des Fondsmanagements. Landes­
entwicklungsgesellschaften besitzen die fachliche Kom­
petenz, potenziell geeignete Projekte fur die Finanzierung
tiber einen Stadtentwicklungsfonds zu analysieren und die
zur Verfligung stehenden Mittel mit guten Ideen umzuset­
zen.

Somit ergeben sich klare Aufgaben fur die Landesentwick­
lungsgesellschaften in der JESSICA-Entwicklungsarbeit.
Unter einer neuen PPP-Struktur eines Stadtentwicklungs­
fonds konnten die Landesentwicklungsgesellschaften mit
ihrem Know-how die Steuerung der ausgewahlten Stadt­
entwicklungsprojekte tibernehmen und sicherstellen, dass
die offentlichen und privaten Ziele bei Investitionen in
eine nachhaltige Stadtentwicklung umgesetzt werden.
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Anmerkungen
(1)

Auf die grundsatzlichen Probieme tendenziell ineffizienter Anreiz­
und Steuerungsstrukturen in tiffentlichen Unternehmen kann an
dieser Stelle nur hingewiesen werden.

(2)

Der Verkauf an den ImmobilieninvestorWhitehall Realestate Funds
wurde am 11.06.2008 abgeschiossen. Bestandteil des Kaufvertrags
ist eine Sozialcharta, in der tiber einen Zeitraum von zehn Iah­
ren die Interessen der Mieter und Beschaftigten gewahrt werden
sollen. Die Sparte Public Services, der auch die Stadtentwickiung
angehort, wird aus dem Konzern herausgelost und auf das Land
tibertragen (vgl. hierzu Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen
2008).

(3)

Ftir weitere Details zum Unternehmen vgl. im Internet:
www.igioo.uk.net.
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