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1 Einleitung

1.1 Hintergrund

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist ein erklartes Ziel der Bundesregierung,
das sowohl in der 2002 verabschiedeten nationalen Nachhaltigkeitsstrategie als auch in der
Nationalen Strategie zur Biologischen Vielfalt 2007 festgeschrieben wurde.

Ziel ist die Reduktion der Flacheninanspruchnahme von 131 ha/Tag
im Jahr 1989 auf 30 ha/Tag bis zum Jahr 2020. Fiar 2010 wird ein
taglicher Flachenverbrauch in Deutschland von 80 ha/Tag ange-
strebt. Ein weiteres formuliertes Ziel ist die Férderung der Innen-
entwicklung mit einem Verhaltnis von Innen- zu AuBenentwicklung
von 3:1.

An diese Ziele knlpfte der Férderschwerpunkt 'Forschung far die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement (REFINA)' des Bundesministeriums fir Bil-
dung und Forschung an. Im Rahmen des Programms wurden Pro-
jekte geférdert, die raumliche, rechtliche, 6konomische, organisato-
rische oder akteursbezogene Instrumente und Strategien flr eine
nachhaltige Siedlungs- und Flachenentwicklung untersuchen. Der
Schwerpunkt des REFINA-Projekts 'Nachhaltiges Flachenmanage-
ment Hannover (NFM-H)' lag auf der Frage, ob und wie sich Brach-
flachen mittels eines privatwirtschaftlichen Fonds mobilisieren las-
sen. Diese Frage wurde am Beispiel der Kommune Hannover be-
arbeitet.

1.1.1 Wiedernutzung von Brachflachen

Die konsequente Entwicklung des Innenbereichs von Siedlungen —
und hier insbesondere die Wiedernutzung innerértlicher Brachfla-
chen — leistet einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung der Inan-
spruchnahme neuer Flachen. Durch das Recycling von Altstandor-
ten lassen sich zudem 'Flachen gewinnen' fir neues Wohnen oder
Arbeiten in der Stadt. In den meisten GroBstadten stehen generell
nur noch wenige Baulandpotenziale auf der so genannten griinen
Wiese (i.d.R. landwirtschaftliche Flachen) zur Verfliigung. Oft sind
die Grenzen der Besiedlung bereits durch geografische Gegeben-
heiten (Wasserflachen, Hanglagen etc.) oder Schutz- und Erho-
lungsgebiete ausgereizt. Die Nachverdichtung zu Lasten von Frei-
raum ist in Ballungsrdumen nur noch sehr eingeschrankt sinnvoll.
Denn grine Qualitdten innerhalb der Stadtgrenzen sind zentrale
Faktoren fir die Attraktivitat einer Stadt. Familienfreundlichkeit,
Umweltqualitat, Freizeitwert, Luftqualitat sind dabei nicht nur wichtig
fir die Wahl des Wohnstandortes, sie spielen ebenso eine zuneh-
mend bedeutende Rolle in der Ansiedlungspolitik von Firmen.

In der Stadtstruktur bzw. fir das Stadtleben stellen Brachen funktio-
nale Licken dar: Nutzlos, tlw. belastet und unzuganglich stéren und
trennen sie das umgebende Geflige. Mit ihrer Re-Integration und
dem SchlieBen der Licken kdnnen Siedlungsfunktionen erganzt, die
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Qualitat der Quartiere erhéht und gleichzeitig vorhandene Infrastruktur effizienter ausgenutzt
werden. Durch den Ausbau an integrierten Standorten anstelle von Siedlungstatigkeit im
AuBenbereich werden auch Verkehre vermieden: Wege zwischen Wohnen, Arbeiten oder
Einkaufen werden verkiirzt und die vorhandenen OPNV-Netze bzw. der Umweltverbund
werden gestarkt. Nicht zuletzt werden durch das Recycling kontaminierter Brachflachen
maogliche Gefahren fiir Mensch und Umwelt (im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes)
reduziert.

1.1.2 Probleme des Flachenrecyclings

Die Wiedernutzung von Brachen trifft bekanntlich auf verschiedene Hemmnisse. Diese be-
rihren eigentumsrechtliche, planerische und finanzielle Aspekte. Insbesondere die finanziel-
len Risiken, die mit der Sanierung von Bodenverunreinigungen, Abriss- und Bodenvorberei-
tungskosten verbunden sind, verhindern h&ufig die Mobilisierung von Brachflachen. Oftmals
reichen schon der Verdacht auf eine Kontamination und/oder die Beflrchtung einer notwen-
digen kostenintensiven Sanierung, um die Fldcheneigentimer davon abzuhalten, die Wie-
dernutzung bzw. den Verkauf ihrer brachliegenden Flachen ins Auge zu fassen. Vielen priva-
ten und offentlichen Eigentimern fehlen die finanziellen Mittel fir aufwandige Sanierungen.
Hinzu kommt, dass die Vermarktung ehemals belasteter Flachen aufgrund von Imageprob-
lemen in der Regel schwieriger ist als bei neuem Bauland. Eine Investition in die Sanierung
der Flache lohnt sich aus diesem Grund nur, wenn die konkrete Nachnutzung und der dazu
gehdrige Investor feststehen. In diesem Fall kann zudem eine auf die konkrete Nachnutzung
abgestimmte und damit meist kostengtinstigere Sanierung erfolgen.

1.2 Zielsetzung und Aufgabenstellung

Ziel des REFINA-Projekts 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' war es, ein Konzept
fur einen privatwirtschaftlichen Flachen-Fonds (i. W. Brachflachen-Fonds) zu entwickeln, der
zur Mobilisierung von Brachflachen innerhalb einer Kommune eingesetzt werden kann. Die
Idee des Brachflachen-Fonds l&sst sich wie folgt skizzieren: Er kauft kontaminierte Innenbe-
reichsflachen, saniert und verauBert sie, ohne dabei den kommunalen Haushalt in gréBerem
Umfang zu belasten. Zur Sanierung gehdéren unter Umstanden auch der Abriss von Gebau-
den und die Beseitigung von baulichen Hindernissen wie Fundamenten oder Leitungen.
Zentrale Elemente des Brachflachen-Fonds sind die Streuung des Risikos, in diesem Fall
durch eine gréBere Zahl von Grundstlcken, und das 'Pooling’ von Investitionsmitteln unter-
schiedlicher Kapitalanleger. Uber ein professionelles Fondsmanagement werden die fiir die
Durchfiihrung der Vorhaben notwendigen Kompetenzen in den Bereichen Projektmanage-
ment, Finanzierung und Sanierung geblndelt. Der Kommune kommt dabei eine besondere
Rolle zu: Sie bringt ihr 6ffentliches Interesse in Bezug auf Stadtentwicklung und Wirtschafts-
férderung sowie ihre Planungshoheit ein. Hinzu kommen noch eine Reihe von Méglichkeiten,
um das Gelingen des Fonds zu férdern, wie die Bereitstellung von Informationen zu den
Brachflachen, die Ubernahme des Verkaufsrisikos fiir einzelne Grundstiicke oder die Durch-
fihrung von Aufwertungen im Umfeld der Flachen. Denkbar ist zudem, dass sie kommunale
Grundsticke in den Fonds gibt. Die Umsetzungschancen fir den konstruierten Brachflachen-
Fonds wurden am Beispiel der Projektkommune Hannover untersucht.



Das Projekt 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' wurde durch die Forschungspart-
ner

» ECOLOG-Institut fur sozial-6kologische Forschung und Bildung gGmbH (Vorhaben
0330738A)

» Landeshauptstadt Hannover: Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, Fachbereich
Wirtschaft, Fachbereich Umwelt und Stadtgriin (Vorhaben 0330738B)

= Leuphana Universitat Liineburg: Professur fiir Finanzierung und Finanzwirtschaft' des
Instituts fir Wirtschaftsrecht (Vorhaben 0330738C)

und die entera-Ingenieurgesellschaft fir Planung und Informationstechnologie mbH als Auf-
tragnehmer bearbeitet.

Das Vorhaben verfolgte einen inter- und transdisziplinaren Ansatz: Finanztechnische, stadt-
planerische, natur- und politikwissenschaftliche, rechtliche, ingenieurs- und datenverarbei-
tungstechnische sowie kommunikative und kommunalpolitische Aspekte wurden integrativ
verbunden. Das Forschungsprojekt umfasste vier inhaltliche Teilprojekte:

1. Aufbereitung von Flacheninformationen und Analyse des Brachflachenpotenzials
(Flacheninformation: Landeshauptstadt Hannover)

2. Entwicklung eines Modells fur einen privatwirtschaftlichen Fonds zur Mobilisierung
von Brachflachen (Fondskonstruktion: Leuphana Universitat Lineburg)

3. Analyse der Handlungsmdoglichkeiten und Handlungsbereitschaften (Motive, Interes-
sen) der im Verlauf der Umsetzung eines Fonds wichtigen Akteure, wie Kommunalpo-
litik und -verwaltung, Flacheneigentimer und Fonds-Anleger (Politikfeld- und Markt-
analyse: ECOLOG:-Institut)

4. Uberpriifung der Realisierungschancen fiir das entwickelte Fonds-Konzept in der Pro-
jektkommune Hannover

Das Projekt wurde im Zeitraum vom 01.01.2006 bis zum 30.06.2009 bearbeitet. Die Forde-
rung erfolgte durch das Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF). Kooperati-
onspartner waren das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) und die Regi-
on Hannover, Fachbereich Umwelt. Die Kooperation bestand u.a. in der Bereitstellung von
flachenbezogenen Informationen fur den Aufbau eines disziplinubergreifenden Flachenin-
formationssystems (s. Kap. 3.1). AuBerdem fand ein fachlicher Austausch mit den Fachbe-
reichen Umwelt, Wirtschafts- und Beschaftigungsférderung sowie Planung und Raumord-
nung der Region Hannover sowie mit dem REFINA-Vorhaben 'KMU entwickeln KMF' aus
Stuttgart statt.

1.3 Projektkommune Hannover

Hannover liegt zentral in Norddeutschland und ist Landeshauptstadt Niedersachsens. Die
Kommune zahlt rund 518.000 Einwohnerinnen und Einwohner (2009) und ihr Stadtgebiet
umfasst ca. 204 km2.

Als GroBstadt bedient sie ein weit reichendes Einzugsgebiet mit zentralértlichen Funktionen:
Sie ist Standort fir Regierung und Verwaltungen, Hochschulen und Forschungseinrichtun-
gen sowie fur bedeutende Kultureinrichtungen und Handelsunternehmen mit umfassenden
Sortimenten. Bekannt ist Hannover fir die Ausrichtung weltweit bedeutender Messen. Die

! Ehemals Professur fir Bank- und Finanzwirtschaft



Wirtschaftsstruktur ist dartiber hinaus gepragt durch wichtige produzierende Industriebetrie-
be wie z.B. Volkswagen AG oder Continental AG. Als Folge des allgemeinen wirtschaftlichen
Strukturwandels gewinnen jedoch Dienstleistungsunternehmen mehr und mehr an Bedeu-
tung.

Der anhaltende wirtschaftliche Strukturwandel und die demographische Entwicklung bedeu-
ten fir Hannover — &hnlich wie fir andere westdeutsche GroBstadte — dass u.a. von einem
weiteren Brachfallen von Flachen auszugehen ist. Parallel dazu besteht eine veranderte,
differenzierte Nachfrage nach neuen Flachen und ein immer enger werdender finanzieller
Spielraum der Kommunen. Um einer weiteren Suburbanisierung entgegenzuwirken und FI&-
chenentwicklungen auf die zentralen Bereiche zu lenken bedarf es eines nachhaltigen Fl&-
chenmanagements.

Die Stadt Hannover kann zum Thema Innenentwicklung und Flachenrecycling bereits auf
wichtige Grundlagen verweisen. Politische Beschlisse und Handlungsstrategien der Stadt
Hannover zielen auf die Wiedernutzung von Brachen und die Starkung integrierter Lagen ab.
In der Verwaltung wurden Grundlagendaten Uber Gewerbe- und Militdrbrachen, Reservefla-
chen fir Wohnen und Gewerbe sowie fir Baulliicken aufgenommen. Ferner kann in der Pra-
xis des Flachenrecyclings auf viele erfolgreiche Umnutzungsprojekte verwiesen werden, bei
denen Gewerbebrachen oder aufgeldste Militdrstandorte wieder in die Stadtstruktur integriert
wurden und lebendige Quartiere entstanden (z.B. Ahrbergviertel, Pelikanviertel, Prinz-
Albrecht Carré).



2 Konstruktion des Brachflachen-Fonds

Bei der Konstruktion des Brachflachen-Fonds kann auf Erfahrungen mit geschlossenen
Fonds, mit Public Private Partnerships (PPP) sowie mit Projektfinanzierungen zurlckgegrif-
fen werden.? Geschlossene Fonds werden in Deutschland genutzt, um privates Eigenkapital
fir Projekte zu mobilisieren (s. Kap. 2.1). Ohne Zutun der 6ffentlichen Hand wird die Mehr-
zahl der Brachflachen jedoch nicht zu revitalisieren sein — weshalb fir den Brachflachen-
Fonds eine 6ffentlich-private Zusammenarbeit angedacht ist (s. Kap. 2.2). Bei der Fonds-
Konstruktion kommt der Risikoverteilung, die im Mittelpunkt von Projektfinanzierungen steht,
eine groBe Rolle zu (s. Kap. 2.3). Neben der Begrenzung und Verteilung der Risiken auf die
Projektbeteiligten ist darauf zu achten, dass die von Privaten erwartete Rendite erreicht wer-
den kann. Dabei sind alle verfligbaren Renditehebel (s. Kap. 2.4) zu nutzen.

2.1 Fonds-Konzept

Mit dem Fonds soll privates Kapital fir die Revitalisierung von Brachflachen gewonnen wer-
den. Private Anleger geben (liberwiegend)® Eigenkapital in die Fondsgesellschaft ein. Sie
erwarten daflr Ublicherweise eine Rendite und damit Rickzahlungen, die deutlich Uber das
zur Verflgung gestellte Kapital hinausgehen. Die Renditeerwartungen bei einem Brachfla-
chen-Fonds dirften bei 8 bis 15 % nach Steuern liegen.* Dieses Ziel gilt es durch eine ge-
eignete Ausgestaltung des Fonds zu erreichen.

Im Folgenden werden die Grundzlige der Fonds-Struktur und des Geschéaftsmodells be-
schrieben.

2.1.1 Geschaftsmodell: Geschlossener Fonds

Der Brachflachen-Fonds ist als geschlossener Fonds konstruiert. D.h., das Kapital wird fur
eine vertraglich festgelegte Laufzeit von 7 Jahren in den Fonds eingegeben und spéatestens
nach Abschluss der Vorhaben und Auflésung des Fonds ausgezahlt. Es handelt sich damit
um einen ausschiittenden, keinen thesaurierenden bzw. revolvierenden Fonds.®> Geschlos-
sene Fonds sind anders als offene Fonds® bereits fiir kleinere Volumina nutzbar und eignen
sich damit fur den Brachflachen-Fonds, der fir ein Volumen von 10-20 Millionen € konzipiert
wurde, wobei das mégliche Fondsvolumen durch die Verflgbarkeit von Eigenkapital fir ein
derartiges Pilotvorhaben auf der einen Seite und geeigneter Grundstliicke auf der anderen
Seite begrenzt wird. In den Fonds sollten mindestens 5, besser aber 8 bis 10 Flachen aufge-

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf einer Auswertung der Literatur, Auslegungen rechtlicher Vorschrif-
ten sowie Experteninterviews, die im Rahmen des Projektes durchgefihrt wurden. Flr ndhere Informationen
zur Methodik und Vorgehensweise im Teilprojekt 'Fondskonstruktion' s. Abschlussbericht des Vorhabens
0330738C, Degenhart et al. 2009.

Auch die Bereitstellung von Mezzaninekapital, d.h. Zwischenformen zwischen Eigen- und Fremdkapital, ist
denkbar und dann empfehlenswert, wenn auch etwas weniger risikobereite Anleger gewonnen werden sollen.
Fir ausfuhrlichere Informationen s. Abschlussbericht des Vorhabens 0330738C, Degenhart et al. 2009.

Diese Einschétzung entstammt mehreren Experteninterviews, die im Rahmen des Projektes durchgefiihrt
wurden.

Bei thesaurierenden bzw. revolvierenden Fonds werden die Rickflisse aus der Abwicklung der Projekte wie-
der im Sinne des Fondsvorhabens eingesetzt.

Offene Fonds haben eine unbegrenzte Laufzeit und unterliegen dem Investmentgesetz. Die Fondsgesellschaft
gibt laufend neue Anteile aus, welche jederzeit wieder verduBerbar sind. Entsprechend dem Geldzufluss und -
abfluss bzw. zur Erzielung von Wertsteigerungen werden Vermdgensgegenstande fir den Fonds gekauft oder
verkauft bzw. umgeschichtet.
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nommen werden.” Die Konstruktion geschlossener Fonds unterliegt grundsatzlich keinen
speziellen rechtlichen Regelungen, mit Ausnahme der Vorschriften fir den 6ffentlichen Ver-
trieb. Die Konstruktion ist damit rechtlich gestaltungsféhig und leichter auf Investoren und
betriebswirtschaftliche Anforderungen zuzuschneiden, als dies bei offenen Fonds mdéglich ist.

Geschlossene Fonds werden in Deutschland Ublicherweise in der Form einer GmbH & Co.
KG organisiert, an der die privaten Anleger unmittelbar oder mittelbar tber einen Treuh&nder
als Kommanditisten beteiligt werden (Fonds-KG). Die Komplementar-GmbH wird vom Emis-
sionshaus gestellt, einem auf die Konstruktion und Auflage geschlossener Fonds speziali-
sierten Unternehmen. Der Komplementar stellt das Fondsmanagement, dem die Verwaltung
der Fondsgesellschaft, die Vorbereitung der Projektauswahl und das Projektmanagement
obliegen. Fir die einzelnen Projekte, die durch den Fonds finanziert werden, wird jeweils
eine eigene Objektgesellschaft (Objekt-GmbH) gegrindet.

Die Investitionsobjekte (die Flachen) stehen zu einem groBen Teil nicht im Vorhinein fest. Es
handelt sich damit um einen so genannten blind pool. Bei einer derartigen Konstruktion ist es
Ublich, klar umrissene Anlagekriterien im Gesellschaftsvertrag der Fondsgesellschaft zu for-
mulieren und/oder einen Investitionsausschuss zu installieren, der von den Anlegern gewahlt
wird und die letztendliche Entscheidungsbefugnis hinsichtlich der Auswahl der Flachen er-
halt.

2.1.2 Beteiligte und Aufgaben

Zu den Beteiligten (s. Abb. 2) zahlen der Initiator, das Emissionshaus, die Eigen- und
Fremdkapitalgeber, Versicherungen, Grundstlcksverkaufer und Abnehmer der Grundstucke,
Sanierungsunternehmen, Berater und Gutachter sowie staatliche Einrichtungen (hier: die
Stadt Hannover und die Region Hannover als zustandige Bodenschutzbehérde).

Initiator

------
(Idee)

Emissionshaus
(Konzeption)

'

+ Kommanditisten:
Fondsmanagement Investoren
(Fmissionshalis + Sanieriinasexnerte) Emissionshaus
+ Geschaftsfiihrung Sachverstandiger

Treuhand

A
«

[ Komplementér -GmbH ’ Fondsgesellschaft
(GmbH&Co.KG)

saniert | Sanierungsgesellschaft(en)

) 4

v
Kaufer

Abbildung 2
Fondsstruktur

7 Mit der Streuung Uber mehrere Projekte soll das Risiko deutlich minimiert werden. Aus dieser Vorgabe ergibt

sich die hier angegebene Untergrenze. Nach oben ist die Zahl der Flachen durch das vorgesehene Fonds-
Volumen begrenzt.
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Die Aufgaben der Beteiligten kénnen entweder der Fondsebene oder der Objektebene zuge-
ordnet werden.

Fondsebene

Auf der Fondsebene kdnnen grob drei Phasen unterschieden werden: Idee und Konzeption,
Fondsbetrieb und Desinvestition.

Idee und Konzeption

Ein Initiator entwickelt die Fondsidee und initiiert das Fondsvorhaben. Da der Brachfla-
chen-Fonds ohne ein ausgepréagtes Interesse der Kommune an der Mobilisierung von
Brachflachen auf inrem Gebiet und ohne ihre aktive Mitwirkung nicht erfolgreich installiert
werden kénnte, ist es sinnvoll, dass die Kommune als (Mit-)Initiator wirkt. Sie findet sich
ggf. mit weiteren Akteuren, wie Berater mit Kompetenzen im Bereich Sanierung und Pro-
jektentwicklung, zusammen und wahlt ein Emissionshaus aus, welches die Konzeption
inklusive Vereinbarung eines Rahmenvertrags Ubernimmt.

Fir das Fondsvorhaben ist es notwendig, ein geeignetes Emissionshaus zu finden. Dies
kdnnen etablierte Emissionshauser sein, die sich die nétige Sanierungsexpertise hinzu-
kaufen, einzelne Sanierungs- und Stadtentwicklungsunternehmen mit zusétzlichen Kom-
petenzen in der Strukturierung geschlossener Fonds oder ein Gemeinschaftsunterneh-
men (joint venture). Das Fondsmanagement wird durch das Emissionshaus installiert.
Die/der Fondsmanager muss/missen auch Expertise im Immobiliengeschaft bzw. stadt-
planerische Kompetenzen aufweisen.

In dieser Phase sind zudem beihilferechtliche Fragen in einem Notifizierungsverfahren (s.
Kap. 2.3.2) zu klaren.

Fondsbetrieb

Das Emissionshaus beginnt mit der Einwerbung des Eigenkapitals (Vertrieb). Das Eigen-
kapital wird von den Investoren (s. Kap. 3.5.1) bereitgestellt. Zusétzliches Fremdkapital
kénnte von Kreditinstituten oder der o6ffentlichen Hand eingeworben werden. Dem
Fondsmanagement obliegt dartiber hinaus die Steuerung der Objektebene, d.h. die Aus-
wahl der einzelnen Projekte und die Ausstattung mit dem nétigen Kapital.

Berater kénnen bei der Konzeption (s.0.) und fir die rechtliche und wirtschaftliche Beur-
teilung der einzelnen Vorhaben zu Rate gezogen werden.

Beim vorliegenden Fondsmodell wird empfohlen, eine Zweiteilung dieser Phase vorzu-
nehmen. Zunachst werden einige wenige sehr risikobereite Investoren — ggf. auch ein
gréBerer Einzelinvestor — gewonnen und ein bis zwei Grundsticke (Objekte) erworben
(Pilot-/ Anlaufphase) und aufbereitet, um das Geschaftsmodell zu demonstrieren und Er-
fahrungen vorzuzeigen. In einem zweiten Schritt wird der Fonds erneut gedffnet, und es
werden weitere Anleger geworben, die Kapital in den Fonds eingeben.

Desinvestition
Nach Abschluss samtlicher Einzelprojekte wird die Fondsgesellschaft aufgelést. Verblie-
benes Vermdgen wird an die Gesellschafter ausgezahlt.
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Objektebene

Auf der Objektebene kénnen ebenfalls mehrere Phasen unterschieden werden:

Erwerb der Grundstiicke
Der Erfolg der Projekte hangt wesentlich vom Angebot an geeigneten Flachen sowie von
der Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer ab.

In der Erwerbs- bzw. Akquisitionsphase findet zunachst eine Vorauswahl von als entwick-
lungsfahig einzustufenden Grundstiicken statt. Die ausgewahlten Flachen werden nach
Vermarktungs- und Nachhaltigkeitskriterien bewertet (s. Kap. 3.1.4). Es missen ausrei-
chend Flachen akquiriert werden, fiir die eine Nachnutzungsperspektive unter der Vorga-
be einer nachhaltigen Flachenentwicklung besteht.

Die Grundstiicke werden Uber ein Optionsrecht gesichert, bevor der tatsachliche Erwerb
erfolgt. Wahrend dieser Phase werden notwendige Untersuchungen von Boden, Grund-
wasser und Gebauden bzw. Geb&uderesten von Umweltsachverstédndigen durchgefiihrt,
um hinreichende Informationen zur Belastungssituation zu gewinnen. Parallel finden Ab-
stimmungen mit der Kommune hinsichtlich der planungsrechtlichen Mdglichkeiten sowie
mit der zustédndigen Bodenschutzbehdérde in Bezug auf die Sanierungserfordernisse statt.
Potenzielle Nachnutzer sollten mdéglichst frihzeitig eingebunden werden — im Idealfall
uber (bedingte) Kaufvertrage, in der Mehrzahl der Falle jedoch eher mittels Vorvertragen
oder letters of intent.

Die genannten Aktivitdten sind aufeinander abzustimmen. Das kann bedeuten, dass bei
Anderungen in einzelnen Schritten andere Schritte ggf. erneut durchlaufen werden mus-
sen.

Fldchenaufbereitung

In der Phase der Flachenaufbereitung werden baurechtliche Verfahren, Sanierungen und
weitere FlachenentwicklungsmaBnahmen durchgefiihrt. Die einzelnen Sanierungsauftra-
ge werden an geeignete Unternehmen vergeben. Staatliche Einrichtungen sind in Form
der zustandigen Genehmigungsbehérden sowie als Partner in der Public Private Part-
nership (PPP)-Konstruktion am Fonds beteiligt. Ublich ist bei derartigen Finanzierungsin-
strumenten die Einbindung von Versicherungslésungen. Anders als in den USA besteht
in Deutschland jedoch kein nennenswerter Markt fur Altlastenversicherungen.

Aus Griinden des Risikomanagements wird empfohlen, den Hochbau und anschlieBende
Vermietungen nicht in den Fonds zu integrieren. Erstens waren hierfir weitere Kompe-
tenzen in der Projektentwicklung notwendig, die tber interne oder externe Lésungen ein-
gebunden werden mussten. Die hierflr anfallenden Auszahlungen mussten tber héhere
Einzahlungen aus der VerduBerung bzw. Vermietung kompensiert werden, um die Wirt-
schaftlichkeit zu erhalten. Zweitens wirde sich die Laufzeit des Brachflachen-Fonds
deutlich erhéhen. Viele Anleger dirften jedoch bei einem solchen relativ riskanten Ge-
schaftsmodell daran interessiert sein, ihr Kapital nicht zu lange zu binden.

VerduBerung

In der VerduBerungsphase werden die Objekte oder Anteile an den Objektgesellschaften
verkauft. Im Fall des Grundstiicksverkaufs wird anschlieBend die Objektgesellschaft auf-
gelést.

-12 -



2.2 Risiken fir privatwirtschaftliche Brachflachen-Fonds

Die Wiederaufbereitung von kontaminierten Flachen durch einen privatwirtschaftlichen Fonds
ist mit zahlreichen Risiken verbunden. Unter Risiken werden hier sowohl negative als auch
positive Abweichungen von den geplanten GréBen verstanden, z.B. héhere zahlungswirk-
same Aufwendungen (z.B. 'Sanierungskosten') genauso wie héhere zahlungswirksame Er-
trage (z.B. Ertrage aus der VerauBerung der Grundstiicke). Die folgende Darstellung kon-
zentriert sich auf einige zentrale negative Planabweichungen und auf Instrumente zum Um-
gang mit diesen Risiken.

2.2.1 Risikoklassen

Als wesentliche Risikoklassen wurden identifiziert: Fonds- und Finanzierungsrisiken, Immobi-
lienwirtschaftliche Risiken und Umweltrisiken.

Fonds- und Finanzierungsrisiken

Allgemeine Fondsrisiken umfassen Risiken, die daraus entstehen, dass die am Fonds und
der Projektfinanzierung Beteiligten die an sie gerichteten (Erfolgs-)Erwartungen nicht erflllen
oder die geschuldeten Leistungen nicht oder nicht vollstandig oder nicht zu den vereinbarten
Konditionen (Zeitpunkt, Preis) erbringen. Dies kann beim Flachenfonds das Emissionshaus,
das Fondsmanagement, die Kapitalgeber, Grundstiicksverkaufer/ Grundstlickskaufer, staat-
liche Einrichtungen, Versicherungen, Sanierungsgesellschaften und Berater/ Gutachter be-
treffen. Zu den Finanzierungsrisiken gehéren die Gefahr, die gewinschten Eigen- oder
Fremdfinanzierungsmittel nicht (vollstdndig) zu erhalten, sowie zeitliche und betragsmaBige
Abweichungen zwischen Finanzplanung und tatséchlichem Finanzbedarf.

Immobilienwirtschaftliche Risiken

Die immobilienwirtschaftlichen Risiken kdnnen in Anlehnung an den zeitlichen Ablauf des
Fondsvorhabens in Risiken des Grundstiickserwerbs, der Grundstiicksentwicklung sowie
des Grundstlicksverkaufs unterteilt werden. Mdgliche Risiken sind z.B., dass nicht ausrei-
chend Grundstiicke zu einem fir den Fonds vertraglichen Preis verflgbar sind, dass die Er-
teilung notwendiger baurechtlicher und umweltrechtlicher Genehmigungen flir die Entwick-
lung des Grundstilcks nicht erfolgt und dass es fiir die sanierten Grundstiicke keine Interes-
senten gibt, die bereit sind, die Grundstiicke zum festgesetzten Preis abzunehmen.

Umweltrisiken

In dieser Klasse werden all diejenigen Risiken zusammengefasst, die mit Schaden an Natur
und Umwelt verbunden sind. Eine wesentliche Gruppe stellen hier die Kontaminationsrisiken
dar. Diese resultieren aus unvollkommenen und unvollstdndigen Informationen beztglich der
Beschaffenheit von Baugrund und Geb&uden. Liegen Kontaminationen vor, missen die da-
von ausgehenden Gefahren fir Mensch und Umwelt abgewehrt, d.h. Schadstoffe entfernt
und ggf. entsorgt werden. Die Gruppe der Inanspruchnahmerisiken bezeichnet den Um-
stand, dass der Verantwortliche auf Grund 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften durch die zu-
stéandige Behorde in Anspruch genommen wird. In erster Linie ist hier eine Inanspruchnahme
zur Sanierung gemaB § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz® (BBodSchG) zu nennen. Auch
das Haftungsrisiko gehért in diese Gruppe. Es basiert auf einer Pflicht zur Leistung von

® Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-

Bodenschutzgesetz-BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214).
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Schadensersatz aufgrund zivilrechtlicher Vorschriften. Folge der Verwirklichung dieser Risi-
ken ist stets eine finanzielle Belastung des Verpflichteten.

2.2.2 Steuerung der Risiken

Die Risikoidentifikation und -beschreibung bildet die Grundlage flir die Steuerung von Risi-
ken. Hierbei kbnnen unterschiedliche Gruppen von Instrumenten unterschieden werden: Sol-
che der Risikomeidung und -verminderung, des Risikotransfers innerhalb der Beteiligten so-
wie der Risikolbernahme mit Risikodiversifikation, Risikoausgleich und Risikoreservebil-
dung.’ Ziel der Risikosteuerung ist es, Gefahren einzuddmmen, Chancen zu erhalten und
dabei ein Optimum hinsichtlich des Risiko-Rendite-Verhaltnisses zu erreichen. Dabei kom-
men grundsatzlich sdmtliche Arten an Steuerungsinstrumenten zur Anwendung. Die Vertei-
lung von Risiken auf unterschiedliche Beteiligte ist ein Kernelement der Projekifinanzierung.
Ein Risiko sollte dabei von demjenigen Akteur Gbernommen werden, der den starksten Ein-
fluss auf die tatsichliche Entwicklung ausiiben kann (Risikokontrollfahigkeit). '

Fonds- und Finanzierungsrisiken

Die allgemeinen Fondsrisiken lassen sich nicht vermeiden, da das Flachenfonds-Vorhaben
auf die Mitwirkung aller genannten Beteiligten angewiesen ist. Eine Verminderung ist aber
moglich durch die Auswahl der Beteiligten entsprechend ihrer Leistungsbereitschaft und -
fahigkeit sowie der Fahigkeit, mégliche Schaden aus trotzdem auftretenden Leistungssté-
rungen auszugleichen. So sollte z.B. bei der Auswahl des Emissionshauses (s. Kap. 3.5.2)
darauf geachtet werden, dass Erfahrungen mit Immobilien/ Grundstiicken, der Grundstiicks-
entwicklung und der Grundstuckssanierung vorhanden sind. Diese Erfahrungen missen ins-
besondere beim Fondsmanagement, das fir die Umsetzung der Fondsidee verantwortlich
ist, vorhanden sein. Die Leistungsbereitschaft wird Uber Interessenidentitdten und Vermei-
dung von Interessenkonflikten geférdert. Risiken des Fehlverhaltens durch das Emissions-
haus kdnnen z.B. vermindert werden, indem die Pflichten des Emissionshauses vertrags-
rechtlich eindeutig dokumentiert und das Fehlverhalten durch entsprechende Vertragsstrafen
sanktioniert wird. Das Risiko der Prospekthaftung — d.h. der Haftung fir entstandene Sché-
den aufgrund von unwahren, irrefhrenden oder unvollstindigen Angaben im Emissions-
prospekt — I&sst sich nur vermindern, indem die gesetzlichen Vorgaben'' und Branchenstan-
dards (IDW S 4) eingehalten werden und insbesondere die Risikodarstellung im Prospekt
ausreichend transparent erfolgt.

Das Risiko, Uberhaupt die benétigten und gewtinschten Eigen- und Fremdfinanzierungsmittel
zu erhalten, kann durch gute Vorbereitung, Gestaltung und Kommunikation des Fondskon-
zepts und eine geeignete Finanzierungsstruktur des Fonds entsprechend den Anforderungen
der potenziellen Geldgeber oder die Kalkulation und Zahlung angemessener Risikopramien
vermindert werden. Wichtig sind auch hier wiederum die Auswahl und Motivation eines plat-
zierungsstarken Emissionshauses, geeigneter Fondsvertriebspartner und frihzeitige Verein-
barungen mit Fremdfinanciers. Um das Platzierungsrisiko, d.h. die Gefahr, dass nicht ausrei-
chend Eigenkapital eingeworben wird, zu verringern, ist es nicht uniblich, einen Fonds mit

Nguyen 2007.

% Achleitner 2001: 456; Tytko 1999: 143f.; Wolf 2003: 56.

1 Wertpapier-Verkaufsprospektgesetz (Verkaufsprospekigesetz - VerkaufsprospektG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 09.09.1998 (BGBI. | S. 2701), zuletzt geéandert durch Art. 8 des Gesetzes vom

16.07.2007, BGBI. | S. 1330, sowie Verordnung Uber Vermdgensanlagen-Verkaufsprospekte (Vermégensan-
lagen-Verkaufsprospektverordnung-VermVerkProspV) vom 16.12.2004, BGBI. | S. 3464.
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einem Investor oder wenigen GroBinvestoren zu starten, die eine Pilotfunktion (lead investor)
wahrnehmen. Sofern eine Fremdfinanzierung des Fonds gewlnscht wird, kann das Beschaf-
fungsrisiko durch die Stellung von Sicherheiten oder Garantien — insbesondere von Seiten
der beteiligten Kommune — gemindert werden.

Immobilienwirtschaftliche Risiken

Die immobilienwirtschaftlichen Risiken im Hinblick auf den Grundstlickserwerb lassen sich in
erster Linie durch eine frihzeitige Marktanalyse, eine Ausdehnung des Auswahlgebietes
sowie eine friihzeitige Einbindung der Verkaufer — so z.B. durch den Abschluss eines Opti-
onsvertrages — minimieren. Den Eigentiimern der Grundstliicke kénnte der Verkauf zu einem
festen Kaufpreis mit Wertsteigerungsoption abhangig vom Erfolg des Projekis angeboten
werden. Auch die Einbringung von Grundstiicken als Sacheinlage wéare eine Alternative, die
den Eigentiimer zur Uberlassung seines Grundstiicks anhalten kénnte, ohne dass zu diesem
Zeitpunkt bereits hohe Kaufpreise gezahlt werden missen.

Insbesondere fur die Grundsticksentwicklungsrisiken gilt, dass lediglich eine enge Zusam-
menarbeit mit der beteiligten Kommune zur Reduzierung der Risiken beitragen kann. Da die
Stadt vertraglich nicht zur Schaffung von Planungsrecht verpflichtet werden kann, ist ein ko-
operatives Verhalten von Seiten der Stadt besonders wichtig. Der Abschluss eines 'Stadte-
baulichen Vertrages' kann sinnvoll und hilfreich sein. Dartiber hinaus lassen sich Verfahrens-
risiken durch die Wahl der Verfahrensart und ggf. die Erstellung eines Sanierungsplanes
reduzieren. Auch sollten Nachbarn frihzeitig informiert und einbezogen werden, um nicht
Gefahr zu laufen, dass sie gegen die Entwicklung des Grundstlicks vorgehen.

Die Risiken bezlglich des Verkaufs der sanierten Grundsticke lassen sich in erster Linie
durch eine gute Marktanalyse sowie eine rechtzeitige Einbindung potenzieller Investoren
vermindern. Die Kommune kdnnte wesentlich auf den Erfolg des Fonds einwirken, indem sie
sich zur Abnahme von Grundstiicken verpflichtet, wenn diese innerhalb eines vorher definier-
ten Zeitraumes nicht an Private verauBert werden konnten.

Umweltrisiken

Kontaminationsrisiken als eine wesentliche Gruppe der Umweltrisiken lassen sich durch eine
sorgfaltige Auswahl und Untersuchung der jeweiligen Grundstlicke vermindern. Zentral flr
die Fondsidee ist die Risikodiversifikation mittels Investition in unterschiedliche Projekte.
Durch parallele Durchfiihrung von Vorhaben, deren Erfolg statistisch unabhéngig voneinan-
der (oder gar negativ korreliert) ist, gleichen sich Risiken untereinander aus. Flr eine Redu-
zierung der Offentlich-rechtlichen Inanspruchnahmerisiken kommt insbesondere der Ab-
schluss eines Sanierungsvertrages mit Freistellungsklausel in Betracht. Da sich viele der
Risiken nicht ausschlieBen lassen, ist der Transfer dieser Risiken sinnvoll. Der Abschluss
einer Umweltschadensversicherung ist zu empfehlen. Der Versicherungsschutz der Grund-
deckung erstreckt sich auf die 6ffentlich-rechtliche Inanspruchnahme zur Sanierung von
Schaden an geschitzten Arten und nattrlichen Lebensraumen sowie an offenen Gewassern
auBerhalb des eigenen Grundstlicks auf Grund plétzlicher und unfallartiger Stérfélle. Auch
eine Altlastensanierungsversicherung kann nicht auszuschlieBende Risiken auf ein Versiche-
rungsunternehmen Ubertragen. Dies gilt insbesondere flr das Risiko, dass die Sanierungs-
kosten hdher ausfallen als erwartet. Allerdings kommt die Altlastensanierungsversicherung in
der Praxis in Deutschland kaum zur Anwendung.'? Dies liegt insbesondere daran, dass bei

12 Clausen 2008.
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einer in der Regel hohen Pramie trotzdem zahlreiche Ausschlisse vorgesehen sind. AuBer-
dem bieten nur sehr wenige Versicherungsunternehmen die Versicherung an. Die zivilrecht-
lichen Haftungsrisiken lassen sich Uber entsprechende Regelungen in den jeweiligen Vertra-
gen ausschlieBen bzw. minimieren.

2.3 Einbindung der Kommune tiber Public Private Partnership

Die Konstruktion als Public Private Partnership (PPP) ist sowohl fir die Kommune als auch
fir den Fonds vorteilhaft. Mit dem Instrument PPP kénnen 6ffentliche Aufgaben von der 6f-
fentlichen Hand gemeinsam mit Privaten erflllt werden. Die Risiken kdnnen in einer Weise
auf beide Partner verteilt werden, dass jeder Partner die Risiken Ubernimmt, die er am bes-
ten einschatzen und beeinflussen kann. Die Erreichung einer Win-Win-Situation fir beide
Beteiligte wird angestrebt. Das 6ffentliche Interesse besteht in der Entwicklung brach liegen-
der Flachen und einer damit verbundenen Aufwertung der betreffenden Stadtbereiche. Das
Gebot der Wiederaufbereitung brach liegender Flachen ergibt sich bereits aus dem Bauge-
setzbuch'® (BauGB). GemaB § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zunachst die Méglichkeit der
Wiedernutzbarmachung von Flachen wahrzunehmen. Da die Kommune nicht Uber ausrei-
chend Kapital verfigt, um die Flachenentwicklung mit eigenen Mitteln voranzutreiben, sollen
die Privaten das Kapital einbringen. Die von privaten Investoren erwartete Rendite von min-
destens 8 % muss durch den Fonds erwirtschaftet werden. Dazu wiederum ist eine Unter-
stltzung bzw. aktive Mitwirkung von Seiten der Kommune notwendig, insbesondere im Hin-
blick auf die oft notwendige Anderung von Planungsrecht.

Im Fall des Brachflachen-Fonds kann die Konstruktion sowohl als Organisations- als auch
als Vertrags-PPP erfolgen. Dabei schlieBen sich die Varianten der Organisations- und der
Vertrags-PPP nicht gegenseitig aus. Vielmehr ist eine Kombination beider Varianten zu emp-
fehlen. Unabhangig davon, ob eine informelle Kooperation auch als PPP angesehen werden
kann, ist eine solche zur Vorbereitung der formellen Entscheidungen anzuraten.

2.3.1 Organisations-PPP

Eine Organisations-PPP ist durch eine auf gewisse Dauer angelegte Zusammenarbeit ge-
kennzeichnet, die organisatorisch innerhalb eines eigenstindigen Rechtssubjekts erfolgt.
Eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung der Kommune an der GmbH & Co.KG ist grundsatz-
lich méglich, wenn die Vorgaben der geltenden, im Fall der Projektkommune Hannover der
Niedersachsischen Gemeindeordnung'® (NGO) eingehalten werden. Die in §§ 108, 109 NGO
genannten Voraussetzungen fir eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung lassen sich voll-
standig erfllen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

Budaus 2002: 17; Tettinger 2005: 3.

Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 26.10.2006 (Nds. GVBI. Nr. 37/2006 S.
473), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 07.12.2006 (Nds. GVBI. Nr. 31/2006 S. 575) und Art. 4 des
Gesetzes vom 10.12.2008 (Nds. GVBI. Nr. 25/2008 S. 381).
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Komplementar-GmbH

Zu empfehlen ist eine Beteiligung an der Komplementar-GmbH, da diese die Geschaftsflih-
rung ausubt und sich auf diese Weise der gr6Btmdgliche Einfluss auf die Erreichung der 6f-
fentlichen Ziele erzielen lasst. Die Héhe der Kapitalbeteiligung sollte so gewahlt werden,
dass eine angemessene Einflussnahme auf die Verfolgung der éffentlichen Zwecke mdéglich
ist. Vor diesem Hintergrund sollten mehr als 25 % der Anteile erworben werden, um z.B.
nachtragliche Satzungsénderungen verhindern zu kénnen. Andererseits ist darauf zu achten,
dass sich nicht mehr als 50 % der Anteile in 6ffentlicher Hand befinden, da die Gesellschaft
ansonsten als 6ffentliche Auftraggeberin einzustufen ware.

Objekt-GmbH und Fonds-KG

Die Kommune kdnnte darlber hinaus 6ffentliche Grundstlcke als Sacheinlage zun&chst in
eine Objekt-GmbH einbringen und Uber eine VerdauBerung der so erworbenen GmbH-Anteile
wiederum Anteile an der Fonds-KG erwerben.

Eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung der Kommune am Fonds kénnte aus Sicht der Anle-
ger positiv bewertet werden, da die Kommune damit zum Ausdruck bringt, dass sie hinter der
Idee des Fonds steht und diesen — soweit mdglich — unterstitzen wird. Solange die Einfluss-
nahme der Kommune begrenzt bleibt, missen die Anleger keine '6ffentliche Beherrschung'
beflrchten.

2.3.2 Vertrags-PPP

Die Vertrags-PPP bezieht sich auf eine vertraglich geregelte Zusammenarbeit fur zeitlich
befristete Projekte.'® Fiir den Brachflaichen-Fonds kommen verschiedene Ansatze in Be-
tracht:"’

= Rahmenvertrag
Der Abschluss eines Rahmenvertrages zwischen der Fondsgesellschaft und der Kom-
mune ist in jedem Fall zu empfehlen. Er kann unterzeichnet werden, bevor konkrete
Grundstlcke ausgewahlt und erworben sind. In ihm kénnen die gemeinsamen Ziele fest-
gelegt werden. Da die Kommune in dem Rahmenvertrag ihre Kooperationsbereitschaft
schriftlich fixiert, lassen sich mdglicherweise potenzielle Anleger bereits zu diesem Zeit-
punkt von der Idee des Fonds Uberzeugen.

= Blrgschaftsvertrag
Auch der Abschluss eines Blrgschaftsvertrages kann sinnvoll sein. Fir den Fall, dass
Fremdkapital aufgenommen werden sollte, ist von der Notwendigkeit einer Blrgschaft
von Seiten der Kommune auszugehen.

= Sanierungsvertrag
Zu empfehlen ist dartiber hinaus der Abschluss eines Sanierungsvertrages gemafi § 13
Abs. 4 BBodSchG, sofern eine Sanierungspflicht nach dem Gesetz besteht. In dem Fall
sollte eine Freistellungsklausel vereinbart werden, wonach die zustandige Behdérde (hier:
Region Hannover) den Pflichtigen ab Erreichen eines vereinbarten Sanierungsziels nicht
mehr in Anspruch nehmen kann. Es besteht die Méglichkeit, bereits bekannte Investoren

16
17

Budaus 2002: 17; Tettinger 2005: 3.

Diese Instrumente wurden mittels Politikfeldanalyse (s. Kap. 3.6) auf ihre Anwendbarkeit in der Projektkom-
mune Hannover Uberprift. Es wurde auBerdem untersucht, ob die kommunalen Entscheider bereit wéaren, sie
anzuwenden.
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mit in den Vertrag einzubeziehen, so dass die Freistellung auch fir die Investoren gelten
wirde.

Stadtebaulicher Vertrag

Besteht keine Sanierungspflicht nach dem BBodSchG, kénnte anstelle eines Sanie-
rungsvertrages ein stadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB ausreichend sein, wenn
SanierungsmaBnahmen begleitend im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans
durchgefihrt werden sollen. Planungssicherheit lIasst sich mit einem stadtebaulichen Ver-
trag nicht erzielen. § 1 Abs. 3 BauGB gibt vor, dass sich eine Gemeinde nicht vertraglich
zur Schaffung von Baurecht verpflichten darf. Mdglich ware zwar, das Wirksamwerden
des stadtebaulichen Vertrages vom Zustandekommen des Bebauungsplans abhangig zu
machen. Da das Verfahren zur Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans in der
Regel aber sehr zeitaufwandig ist, konnte auf diese Weise keine zligige Sanierung der
Grundstucke erfolgen. Dennoch kann der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages hilf-
reich sein fir den Prozess der Schaffung von Planungsrecht. Zu bericksichtigen ist in
diesem Zusammenhang stets eine eventuelle Ausschreibungspflicht.™

Abnahmegarantie

Je nach Lage des Immobilienmarktes und abhangig von der Nachfrage nach den einzel-
nen sanierten Grundstiicken ist die Ubernahme einer Abnahmegarantie von Seiten der
Kommune hilfreich und im Einzelfall notwendig. Mit der Garantie verpflichtet sich die
Kommune, nicht verduBerbare sanierte Grundstliicke nach Ablauf einer festgelegten Frist
zu einem bestimmten Preis abzunehmen. Zwar darf ein Erwerb von Grundstiicken nach
den Vorgaben der fir die Projektkommune Hannover geltenden NGO nur zur Erfillung
offentlicher Aufgaben erfolgen. Da der Ankauf der Wiedereingliederung brach liegender
Flachen in den Wirtschaftskreislauf dient und die stédtebauliche Entwicklung férdert,
wirde diese Bedingung aber erflillt.

Grundstiickskaufvertrdge

Sollte die Kommune ihre Flédchen nicht als Sacheinlage in den Fonds einbringen wollen,
besteht die Mdglichkeit, dass sie die Grundstiicke an den Fonds verkauft. Auch fir
Grundstiickskaufvertrage gilt — ebenso wie fiir stadtebauliche Vertrage, dass im Fall der
Aufnahme von Regelungen zur Bebauung des Grundstlicks eine Ausschreibungspflicht
in Frage steht. Vor diesem Hintergrund sollten keine Regelungen zur Bebauung in den
Kaufvertrag aufgenommen werden, wenn eine Ausschreibungspflicht vermieden werden
soll. Hilfreich fir den Fonds ware eine mdglichst lange Stundung des Kaufpreises von
Seiten der Kommune.

Freikauf

Beim Freikauf Gbernimmt die zustandige Behdrde (hier: Region Hannover) die Sanierung
selbst. Der Pflichtige wird durch Leistung eines bestimmten Geldbetrages von der Sanie-
rungspflicht befreit. Dieser Vertrag wirde sich gut eignen fir Grundwasserkontaminatio-
nen, deren Sanierung und Monitoring oftmals mehrere Jahre in Anspruch nimmt. Auf die-

18

Die vom Oberlandesgericht (OLG) Diisseldorf in seinem 'Ahlhorn-Beschluss' (vgl. Beschluss des OLG Dus-
seldorf vom 13.06.2007, Az. VIl Verg 2/07) aufgestellten strengen MaBstédbe fir die Annahme einer Aus-
schreibungspflicht hat der Europaische Gerichtshof (EuGH) zwar zum Teil verworfen (vgl. Urteil des EuGH
vom 25.03.2010, Az. C-451/08). Und auf nationaler Ebene ist mit dem Inkrafttreten des Gesetzes zur Moder-
nisierung des Vergaberechts am 24.04.2009 (BGBI. | S. 790) eine hinsichtlich einiger Ungewissheiten eine
Klarstellung erfolgt. Gleichwohl muss der konkrete Einzelfall betrachtet und abh&ngig von der jeweiligen Ver-
tragsgestaltung geprift werden, inwiefern ein vergabepflichtiger VerduBerungsvorgang anzunehmen ist, um
nicht Gefahr zu laufen, dass der Vertrag nachtréglich fir nichtig erklart wird.
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se Weise kénnten Flachen mit Grundwasserkontaminationen in den Fonds aufgenom-
men werden, die ansonsten auf Grund der langen Sanierungsdauer nicht in Frage ka-
men.

Far welchen der genannten Vertrage eine Notwendigkeit des Abschlusses besteht, lasst sich
nicht pauschal sagen. Die hangt sehr stark davon ab, wie das Grundstiick bzw. die Kontami-
nation beschaffen ist, welche Nachnutzung vorgesehen ist und wie verbindlich potenzielle
Nachnutzer bereits in einem frilhen Stadium eingebunden werden konnten. Zu empfehlen ist
aber in jedem Fall der Abschluss eines Rahmenvertrages. Bei allen unterstitzenden MaB-
nahmen von Seiten der Kommune ist stets das Beihilfeverbot geman Art. 107 Abs. 1 Vertrag
{ber die Arbeitsweise der Europaischen Union (AEUV)' zu beachten. Eine grundsatzliche
Ausnahme vom Beihilfeverbot ist nicht anzunehmen. Die in Betracht kommenden Ausnah-
men gemanB Art. 107 Abs. 1 bzw. Art 107 Abs. 3 AEUV setzen eine Anmeldung bei der
Kommission sowie eine Prifung durch die Kommission voraus. Flr das Prifungsverfahren
vor der Kommission werden durchschnittlich sechs bis neun Monate angesetzt. Unterbleibt
diese Anmeldung und wird die Beihilfe so gewahrt, besteht die Gefahr, dass der jeweils ver-
einbarte Vertrag fur nichtig erklart und die Leistung zurickgefordert wird. Im Zuge der Um-
setzung von Stadtentwicklungsfonds®, die aktuell in mehreren Bundeslandern diskutiert
werden, ist damit zu rechnen, dass die beteiligten Akteure mit der Kommission die ausste-
henden rechtlichen Fragen im Grundsatz klaren werden. Aus den Entscheidungen hinsicht-
lich der Vereinbarkeit bestimmter &6ffentlicher UnterstitzungsmaBnahmen mit dem Gemein-
samen Markt sollten Ruckschlisse fir Flachenrecyclingprojekte im Allgemeinen gezogen
werden kénnen. Fir einige der genannten Regelungen ist zudem eine Genehmigung von
Seiten der Kommunalaufsicht erforderlich, so z.B. fiir die Ubernahme einer Biirgschaft oder
einer Abnahmegarantie.

2.4 Renditehebel fiir einen Brachflachen-Fonds

Um den Anlegerinteressen gerecht zu werden, missen zum einen die Risiken so weit wie
maoglich vermieden, vermindert oder an Dritte Ubertragen werden (s. Kap. 2.3). Zum anderen
sind alle verfigbaren Hebel zu nutzen, um die erforderliche Rendite von 8 bis 15 % zu errei-
chen. Beim Brachflachen-Fonds kommen dabei grundsatzlich folgende Renditehebel in Fra-

ge:
- gunstiger Einkauf der Grundstticke
Grundsticke, die nur gegen hohe Kaufpreiszahlungen erworben werden kdnnen, weil der

Handlungsdruck auf Seiten der Eigentiimer gering ist und die Wertsteigerungserwartun-
gen (zu) hoch, kommen flr den Fonds nicht in Frage. Besteht ein Altlastenverdacht und

19 Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europédischen Union, Fassung auf Grund des am 01.12.1009 in Kraft getre-

tenen Vertrages von Lissabon (konsolidierte Fassung bekanntgemacht im ABI. EG Nr. C 115 vom 09.05.2008,
S. 47).

Die EU-Initiative JESSICA (Joint European Support of Sustainable Investments in City Areas) er6ffnet die
Méglichkeit, einen Stadtentwicklungsfonds einzurichten und mit EFRE-Strukturfondsmittel auszustatten, der
insbes. Darlehen, Beteiligungen oder Garantien fiir Stadtentwicklungsprojekte vergibt. Eine Ubersicht zu eini-
gen Machbarkeitsstudien und Evaluationen findet sich auf den Internetseiten der Européischen Investitions-
bank unter http://www.eib.org/products/technical_assistance/jessica/studies/index.htm. Zu einigen Vorhaben
in Deutschland s. auch die Internetseiten des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung,
http://www.bbr.bund.de/cin_015/nn_22710/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/JessicaUmsetzung/05__ Veroeffentli
chungen.html.
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muss der Eigentimer bzw. die zustandige Behdrde handeln, so ist im Regelfall hinrei-
chend Handlungsdruck vorhanden. Lasst sich kein solcher Druck erzeugen und besteht
beim Eigentimer ein Interesse daran, dass nichts mit dem Grundstlick geschieht — etwa
weil der Grundstickswert in der Bilanz des Unternehmens, dessen Eigentum diese Fla-
che ist, zu hoch angesetzt wurde —, dirfte es schwierig bis unmdglich sein, dieses
Grundstick Uber den Fonds zu mobilisieren. Je geringer der Handlungsdruck ist, desto
niedriger durften bei sonst gleichen Bedingungen die Abschldge sein, die der Verkaufer
akzeptiert, und desto hdéher der Einkaufspreis.

schnelle und kostenglinstige Sanierung

Die nétige immobilienwirtschaftliche und planerische Kompetenz ist in das Fondsmana-
gement zu integrieren und die beauftragten Unternehmen sind durch erfolgsabhangige
Leistungsentgeltung in die Vorhaben einzubinden, so dass das angestrebte Sanierungs-
ziel méglichst schnell, sicher und kostenglinstig erreicht wird.

Wertsteigerung durch Grundstiicksentwicklung

Der zentrale Renditehebel beim Brachflachen-Fonds ist die Wertsteigerung der Grund-
stiicke durch Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (Umzonierung, Anderungen im
Zuschnitt oder bei der Geschossflachenzahl, Beseitigung von Lasten oder anderen
Hemmnissen, die zu Wertabschlagen fuhren). Es ist davon auszugehen, dass eine Wert-
steigerung um 50 bis 60 % erforderlich ist, um die Renditeerwartungen der Anleger erful-
len zu kdnnen. Bei den meisten in Betracht kommenden MaBnahmen ist die Kommune
einzubinden, so dass der 6ffentlich-privaten Zusammenarbeit eine besondere Rolle zu-
kommt (s. Kap. 2.3, 3.6).

moderater Fremdkapitalhebel

Bei Altlastensanierungen sind Kreditinstitute im Regelfall auBerst zurlickhaltend mit der
Vergabe von Krediten.?' Sollten ein iiberzeugendes Gesamtkonzept und fiir die einzelnen
Objekte Erfolg versprechende Entwicklungsperspektiven vorliegen, ist es nach Aussage
von Experten jedoch im Einzelfall méglich, Fremdkapital in die Finanzierungsstruktur ein-
zubinden — im gulnstigsten Fall bis zu 40 %. Damit liegt die Fremdkapitalquote deutlich
niedriger als bei Immobilienprojektentwicklungen (inkl. Hochbau), die mit bis zu 90 %,
z.T. auch noch dartber, mit Fremdkapital finanziert werden.

Durch die Aufnahme von Fremdkapital wird die Eigenkapitalrendite erhéht (leverage ef-
fect), wenn der fir die Fremdkapitalaufnahme zu entrichtende Zinssatz kleiner ist als die
Rendite des Projektes. Um glnstige Konditionen zu erreichen und damit den Fremdkapi-
talhebel (in positiver Richtung) nutzen zu kénnen, kann es notwendig sein, Blrgschaften
der 6ffentlichen Hand einzubinden (s. Kap. 2.2, 2.3., 3.6.2).

offentliche Unterstitzung

Als Renditehebel waren auch 6ffentliche Unterstiitzungsleistungen (zinsglnstige Kredite,
Offentliche Beteiligungen mit Eigenkapital, Zuschlsse, Blrgschaften, planerische Vorleis-
tungen, Steuervorteile) denkbar. Da es das Ziel des Forschungsvorhabens war, ein
Fondsmodell zu entwickeln, bei dem der 6ffentliche Mitteleinsatz gegentber bestehenden
Lésungen verringert wird, waren 6ffentliche Zuschiisse — von beihilferechtlichen Proble-

21
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men abgesehen — in diesem Modell allenfalls Ultima Ratio. Offentliche Beteiligungen sind
im Zusammenhang mit Stadtentwicklungsfonds angedacht. Solche Mittel stehen in Nie-
dersachsen bislang aber nicht zur Verfigung. Fir das Flachenrecycling gibt es zudem
keine eigenen Programme, aus denen zinsgunstige Kredite gewahrt wirden. Theoretisch
denkbar wéren steuerliche Vorteile fir Altlastensanierungen und Flachenrecycling. An-
ders als in den USA und im Vereinigten Kénigreich bestehen derartige Steuervorteile in
Deutschland jedoch nicht.

Als o6ffentliche Unterstitzungsleistungen bleiben damit neben méglichen Sacheinlagen
(Organisations-PPP) insbesondere die planerischen Vorleistungen und die Bereitstellung
von Informationen, Abnahmegarantien — fir den Fall, dass die aufbereiteten Flachen
nicht innerhalb eines bestimmten Zeitraumes verauBert werden kdnnen — und Blrgschaf-
ten Obrig, um Fremdkapital von Kreditinstituten zu giinstigen Konditionen einwerben zu
kénnen.
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3 Realisierungschancen flir den Brachflachen-Fonds in Hannover

Im Rahmen des Projektes 'Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover' wurde untersucht,
ob der konstruierte Brachflachen-Fonds in der Projektkommune Hannover grundsatzlich rea-
lisierbar ware. Zu kldren waren die folgenden Fragen:

Sind genilgend fir den Fonds geeignete Flachen vorhanden?

Zur Beantwortung dieser Frage erfolgte eine Analyse der Flachensituation in der Pro-
jektkommune Hannover hinsichtlich des Entwicklungspotenzials und der Vermarktbar-
keit der Flachen sowie der Nachhaltigkeit méglicher Flachenentwicklungen (s. Kap. 3.1).

Sind die Eigentimer der potenziellen Fonds-Flachen zum Verkauf bereit?

Im Rahmen einer Eigentimeranalyse wurden die Interessen von Grundstiickseigentl-
mern, insbesondere ihre Bereitschaft Grundstlicke an einen Brachflachen-Fonds zu ver-
kaufen, untersucht (s. Kap. 3.2).

Existiert eine Nachfrage nach den potenziellen Fonds-Flachen?

Analysiert wurden die allgemeinen Tendenzen und die speziellen Bedingungen des Im-
mobilienmarktes in der Projektkommune Hannover (s. Kap. 3.3).

Gibt es kompetente Sanierungsunternehmen, die eine Sanierung von 5 bis 10 Flachen
innerhalb der Fondslaufzeit vornehmen kdnnen?

Um diese Frage zu beantworten, erfolgte eine Untersuchung des Sanierungsmarktes in
Deutschland (s. Kap. 3.4).

Kénnten ausreichend Investoren gefunden werden, die ihr Kapital in den Brachflachen-
Fonds anlegen wirden?

Hierzu wurde eine Analyse des deutschen Kapitalanlagemarktes durchgefiihrt. Der Fo-
kus lag auf den Marktsegmenten 'Geschlossene Fonds' (v.a. Immobilien, Private Equity
und New Energy) und 'Nachhaltige Geldanlage' (s. Kap. 3.5).

Gibt es Emissionshauser, die als Anbieter fir das Produkt 'Brachflachen-Fonds' in Frage
kommen?

Untersucht wurde der Anbietermarkt fir vergleichbare Geldanlagen (s. Kap. 3.5)

Uber welche Handlungsméglichkeiten zur Unterstiitzung des Brachflachen-Fonds ver-
figt die Kommune Hannover und waére sie bereit, diese zu nutzen?

Zur Beantwortung dieser Frage wurde eine Politikfeldanalyse in der Projektkommune
durchgefuhrt (s. Kap. 3.6).

Diese Arbeitsschritte bildeten die Grundlage fir eine Modellrechnung zur Realisierbarkeit
des Brachflachen-Fonds in der Projektkommune Hannover (s. Kap. 3.7).
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3.1 Brachflachenpotenziale in der Projektkommune Hannover

Brachflachen mit Altlastenverdacht standen im Mittelpunkt des Projektes 'Nachhaltiges Fla-
chenmanagement Hannover'. Ziel war die Entwicklung und Uberpriifung eines Konzepts fiir
eine privatwirtschaftliche Fonds-Finanzierung, mit der Brachflachen mobilisiert, also saniert
bzw. baureif gemacht, und einer nachhaltigen Flachennutzung zugefihrt werden kénnen.
Aus Sicht eines solchen Brachflachen-Fonds stellen sich folgende Anforderungen an die
Flachen:

» mdgliche Nachnutzung im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

= vorhandenes Wertsteigerungspotenzial, d.h. mdégliche Aufwertung durch Entwick-
lungschancen bzw. neues Baurecht

= gunstiger Einkaufspreis, z.B. durch Sanierungsdruck

= gute Vermarktbarkeit

Nur wenn ausreichend Flachen vorhanden sind, die diese Anforderungen erfillen, ist das
Fonds-Konzept in der Projektkommune Hannover umsetzbar. Fiir die Uberpriifung des
Fonds-Modells wurden 5 bis 10 geeignete Flachen benbtigt.

Im Teilprojekt 'Flacheninformation' wurde in drei aufeinander folgenden Arbeitsschritten das
Flachenpotenzial in der Projektkommune Hannover untersucht:?

» Analyse der Brachflachensituation: Anzahl, GréBe, Lage, Eigentumsverhaltnisse,
Zeitliche Verfugbarkeit, Vor- und Zielnutzung

= Aufbereitung von Flacheninformationen: Brachflacheninformationssystem BraFIS

= Bewertung und Priorisierung der Brachflachen: Entwicklung und Anwendung von Kri-
terien zur Vermarktbarkeit und Nachhaltigkeit der Flachennutzung

Ziel war die Zusammenstellung von Informationen zu potenziellen Fondsflachen, die Uber-
prifung der Flacheneignung (s.0.) und die Auswahl der Flachen fir die Uberpriifung des
Fonds-Modells.

3.1.1 Analyse der Brachflachensituation

Fur das Stadtgebiet von Hannover werden rund 960 ha Baulandreserven auf knapp 240 FIla-
chen gefuhrt (Baulandkataster der Bauverwaltung). Darunter fallen baulich vorgenutzte
Brach- und Umnutzungsflachen sowie bisher griin genutzte Reserve- und Vorschauflachen
(s. Tab. 1). Die rund 150 Brachen und Umnutzungsflachen (im Folgenden auch als Brachfla-
chen zusammengefasst) stellen mit 487 ha rund die Hélfte der Baulandreserven in Hanno-
ver.

22 zur Vorgehensweise s. Abschlussbericht des Vorhabens 0330738B, Kloten et al. 2010.
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Landeshasupostnd: Hanaser,

Abbildung 3

Brachen und Umnutzungsflachen im Stadtgebiet Hannover

Tabelle 1

Kategorisierung der Baulandreserven anhand ihrer Vornutzung

Definition

Brache

Flache, die verlassen und langer als ein Jahr ohne Nutzung ist

die baulich genutzt ist oder war oder eine baulich ungenutzte Flache, auf der eine Nut-
zung oder Entwicklung durch tatsachliche oder vermutete Altlasten behindert wird (u.a.
abgeleitet aus: Béhme et. al. 2006)

die Uber 0,5 ha groB ist; sofern sie nicht mit benachbarten Flachen gréBere Zusammen-
h&nge bildet (alles darunter: Bauliicke)

Umnutzungs-
fliche

Flache, die noch ihrer urspriinglichen Zweckbestimmung entsprechend (in Teilen) genutzt
ist und bei der eine andere Nutzung mittelfristig méglich, gewollt oder geplant ist

oder aufgrund einer nicht mehr existenten Nutzung wird eine Zwischennutzung ausgeuibt
oder eine Nutzungsintensivierung ist moglich bzw. gewollt; z.B. die effizientere Ausnut-
zung der Flache durch héhere, dichtere Bebauung.

Reserve

Flache ohne Bebauung oder bauliche Vornutzung, d.h. mit einer 'griinen Vornutzung',
meist sind dies landwirtschaftliche Flachen oder Griinflachen

und die planungsrechtlich bereits durch einen Bebauungsplan, nach § 34 BauGB oder
zumindest durch eine entsprechende Darstellung im FNP gesichert ist. Oft in Nachbar-
schaft zu Betrieben, fur die sie als Erweiterungsflachen vorgehalten werden oder 'Liicken’
in erschlossenen Gewerbegebieten

Vorschau-
flache

Flache ohne FNP-Darstellung als Bauflache, die in Planungskonzepten fiir die Entwick-
lung von Wohnen oder Gewerbe in fernerer Zukunft vorgehalten wird.
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GroBe

Beim Uberwiegenden Teil der Brachflachen handelt es sich um kleine und mittlere Flachen
mit weniger als 10 ha, nur sieben Flachen sind gréBer. Dies sind zumeist groBe zusammen-
héangende Gebiete des Strukturwandels, wie der ehemalige Raffinerie-Standort Deurag-
Nerag (rund 98 ha), die Freiherr-von-Fritsch-Kaserne (27 ha) oder verschiedene Bahn-
Brachen (s. Abb. 4).
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Abbildung 4
Auswertung der Brachen und Umnutzungsflachen nach ihrer FlachengréBe (05.2009 LHH 61.15)

Lage

Die meisten Brachflachen liegen eher am Rand des Stadtgebietes. In der Innenstadt sowie in
innenstadtnahen Stadtbezirken werden aufgegebene Standorte i.d.R. schnell mit einer neu-
en Nutzung belegt, so dass es gar nicht erst zu Brachen kommt. Aufgrund der hohen Bo-
denpreise sowie der groBen Nachfrage in diesen guten Lagen funktioniert hier das Flachen-
recycling in der Regel Uber den freien Markt. Besonders hoch ist der Brachflachenanteil in
Stadtteilen, die durch gewerblich-industrielle Produktion gepragt sind bzw. waren und wo
durch den Strukturwandel sowohl groBe zusammenhangende Gebiete (z.B. Entenfangweg in
Leinhausen) als auch viele kleine Flachen (z.B. Gewerbegebiet Linden) brach gefallen sind.

Eigentumsverhéltnisse

Die Brachen und Umnutzungsflachen in Hannover gehdren mehrheitlich privaten Eigenta-
mern (54 %) (s. Abb. 5). Nur rund ein Flnftel befindet sich im Besitz der Kommune (LHH).
Die restlichen Flachen sind 6ffentlichen Eigentimern zuzuordnen. Hierunter fallen staatliche
(Bund, Land und Region) und o&ffentlich-rechtliche Einrichtungen sowie o6ffentliche Unter-
nehmen wie die Stadtwerke, der Abfallwirtschaftsbetrieb aha, der Verkehrsbetrieb Ustra oder
die Deutsche Bahn mit ihren privatwirtschaftlichen Tochtergesellschaften. Der direkte Ein-
fluss der Kommune auf die Entwicklung der Brachen ist damit relativ gering. Insbesondere
den privaten Flacheneigentimern kommt aufgrund ihres hohen Anteils an Brachflachen eine
groBe Bedeutung beim Flachenrecycling zu.
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Abbildung 5
Auswertung der Brachen und Umnutzungsflachen nach Eigentiimerkategorie (05.2009 LHH 61.15)

Zeitliche Verfligbarkeit

Die zeitliche Verflgbarkeit von Brachen (s. Abb. 6) ist einer der wichtigsten Faktoren flr eine
erfolgreiche Wiedernutzung. Je schneller eine neue Nutzung realisiert werden kann, umso
besser lasst sich die Nachfrage einschatzen und Vermarktungsrisiken vermeiden. Insbeson-
dere bei groBen Flachen sind oft langwierige Planungsprozesse notwendig, bei denen Altlas-
ten, innere ErschlieBung, konkurrierende Eigentimerinteressen und abgestimmte Nutzungs-
konzepte sowie bei den Bahnflachen Entwidmung und Larmschutz (entlang bestehender
Trassen) gelést werden missen. Die Auswertung der verflgbaren Flacheninformationen
zeigte, dass fast 60 % der Brachflachen in der Landeshauptstadt Hannover erst mittel bis
langfristig verfigbar sind, weil noch Nutzungen vorliegen, die erst aufgegeben oder verlagert
werden mussen, Verfahren der Bauleitplanung notwendig sind oder aufwandige Sanierungs-
oder ErschlieBungsmaBnahmen anfallen.

langfristig
(nach 2016) sofort
26% (2009)

23%

kurzfristig
mittelfristig (bis 2011)
(2012-2015) 19%

32%

Abbildung 6
Auswertung der Brachen und Umnutzungsflachen nach ihrer zeitlichen Verfiigbarkeit (05.2009 LHH 61.15)

Vornutzung

Die meisten Brachflachen in Hannover entstehen durch die Aufgabe gewerblicher Nutzungen
bzw. die Verlagerung von produzierenden Betrieben (49 % der Brachflachen). Auch die Um-
organisierung und Modernisierung von (ehemaligen) Staatsbetrieben flihren zu Brachen, wie
z.B. bei Bahn, Post oder Bundeswehr. Dartber hinaus setzt der Rickbau von 6&ffentlicher
Infrastruktur Flachen frei (7 %): So werden z.B. als Reaktion auf den demografischen Wan-
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del und ricklaufige Geburtenraten Schulen geschlossen. Auch Verwaltungen, Kliniken oder
Kirchen geben kleine dezentrale Standorte auf.

Zielnutzung

Far den gr6Bten Teil der Brachflachen ist auch zukinftig eine gewerbliche Nutzung vorgese-
hen. Sie liegen zumeist in Gewerbegebieten, ihre Nachbarschaft ist durch Hallen, Betriebe,
Produktion oder Lagerflachen bestimmt. Larm, Lieferverkehre und Immissionen schlieBen
hier in der Regel Wohnen als sensible, stérungsempfindliche Nachnutzung aus. Einzelhandel
ist an diesen nicht integrierten Lagen nicht sinnvoll und hochwertige Dienstleistungs- oder
Buronutzungen sind aus dem gleichen Grund und aufgrund der schlechten 'Adresse' nicht
realisierbar (s. Abb. 7).

Gewerbe, Griin Rest
Industrie 1% 1%
23%

Wohnen
15%

Gewerbe Mischnutzung:

18% Gewerbe, Wissen- Wohnen und
° Dienstleistung p; schaft gewerblich
Dienst- ,,
7% leistung 28%
4%
Abbildung 7

Auswertung der Brachen und Umnutzungsflachen nach Zielnutzung (05.2009 LHH 61.15)

Umzonierungen sind nur dann denkbar, wenn es um aufgegebene Betriebsflachen innerhalb
von Wohngebieten geht (z.B. Druckerei, Werkstatt 0.4.) oder wenn Wohngebiete direkt an-
grenzen und gleichzeitig benachbarte gewerbliche Nutzungen nicht stérend sind (Larm etc.).
Dort wo mehrere oder groBBe Brachflachen vorliegen, kann tber die Neuentwicklung ganzer
Gebiete nachgedacht werden. Voraussetzung fur echte Umzonierungen ist eine sorgfaltige
stadtebauliche Diskussion der Entwicklungsperspektiven: Wie wird mit Altlasten umgegan-
gen? Welche Nutzungsanspriiche konkurrieren? Wo kénnten Konflikte mit dem Umfeld ent-
stehen? Reicht die Ausstattung mit Infrastruktur, Griin, Nahversorgung aus? Wie ist die Er-
schlieBung zu regeln?

Eine griine Nutzung ist fir Hannovers Brachen nur in Einzelfallen relevant: In Gewerbegebie-
ten ohne Bezug zu Wohngebieten ist der Nutzwert einer Griin- oder Erholungsflache gering,
die Kosten flr die Flachenaufbereitung und Bodensanierung sind dagegen hoch. Die Bereit-
stellung von Flachen fir eine naturnahe Entwicklung ist nur dann sinnvoll, wenn sie im Bio-
topverbund bzw. als Trittstein glnstig liegen. Auch hier misste die Altlastenfrage gel6st wer-
den, um mit solchen — zwar griinen — Flachen keine umzaunten, unzugénglichen Funktions-
licken bzw. Barrieren in der Stadt zu schaffen.
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3.1.2 Aufbereitung von Flacheninformationen

Als Grundlage flr die Auswahl der potenziellen Fonds-Flachen und fir eine darlber hinaus
gehende Nutzung, wurde ein Brachflacheninformationssystem (BraFIS) entwickelt, in dem
Daten zu den Brachflachen im Stadtgebiet zusammengefihrt wurden, u.a. zu den folgenden
Themen:

= Lage

= Nutzung, Bebauung

= Eigentum

= Bauleitplanung, Regionalplanung
= Verkehr, Versorgung

» Boden, Grundwasser, Naturschutz

Das Brachflacheninformationssystem liefert als geografisches Informationssystem zum einen
schnell und einfach umfangreiche Vorinformationen zu einer Brachflache. Zum anderen wird
durch die Uberlagerung und Verschneidung von (Geo)Daten eine neue Ergebnisqualitat in
der Vermittlung von Flacheninformationen erreicht, die Uber die bisherigen Darstellungen von
Karten und Datenbanken hinausgeht. BraFIS stellt damit eine wesentliche Grundlage flr ein
kommunales nachhaltiges Flachenmanagement dar. Es wurde unter der Prédmisse eines
moglichst geringen Pflegeaufwandes entwickelt.

Aufbau und Arbeitsweise des BraFIS

BraFIS baut auf das vorhandene stadtische Geografische Auskunftssystem (GeoAS) auf und
bindet vorwiegend bestehende Daten neu darin ein. Durch Kooperationen mit der Region
Hannover und dem Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) konnten dort ver-
flgbare Fachdaten direkt in das stédtische System integriert werden (z.B. zu Geologie, Bo-
dentypen, Altstandorten, Naturschutzrecht). Der Vorteil der Verknlpfung bestehender Daten
besteht darin, dass nur noch die Originaldaten an ihrer Quelle gepflegt bzw. aktualisiert wer-
den missen. Dies stellt eine Weiterentwicklung von klassischen Katastern dar, bei denen die
laufende Aktualisierung und Uberarbeitung des Katasters stets ein Problem darstellt. In Bra-
FIS werden durch Verschneidung verschiedener flachenbezogener Daten Informationen zu
den einzelnen Flachen generiert.

Informationen, die nicht automatisch berechnet werden kénnen, wurden in einem Brachfla-
chenkataster (ArcGIS) erganzt. Dies betrifft Kategorisierungen (Ist die Flache eine Brache,
Reserve- oder Vorschauflache?), Anmerkungen auf Grundlage von Ortskenntnis (Wie ist der
Zustand der Bebauung?) oder Auswertungen von raumlichen Daten, die derzeit noch nicht in
ausreichender digitaler Qualitat vorliegen (z.B. alte Fluchtlinienplane/ B-Pléne).

Uberlagerung und Verschneidung von rdumlichen Daten

Im Rechenkern von BraFIS werden Geometrien aus verschiedenen Kartenebenen miteinan-
der verrechnet (s. Abb. 8). So wird beispielsweise die Grenze der Umweltzone mit den
Brachflachen Uberlagert und als Ergebnis ausgegeben, ob Brachflachen in der Umweltzone
liegen oder nicht. Wird die Umweltzone verandert, z.B. erweitert, dann gilt die aktualisierte
Grenze als Referenz in BraFIS.
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e Attribute von Brachen
- @ ol Al e
=P Brache: Herrmann-Ehlers-Allees.,  1106g, : NUTZ HEUTE NUTZ EHEM |1
iy Nr.. Name | 1398 | Sorst Leerstand Elechverarbeitung |Misct
" STECKBRIEF |1 chulenburger Land |Leerstand FZ-\Werkstatt Gewe
0f1g Foessestr Freiflaeche, thw. Parkplat|Ennveiterungsfl Gewr
N Erstellt: 04.06.2008 ,%EI Badenstedter Str/ B |Leerstand Preurnatik AG Gews
Stadtbezirk: 11 Ahlem, Badenstedt, Davenstedt 0 |Karl-Thuermer-Weg |Leerstan @ andwirtsch. |[Ver@chstierzucht | @
] Stadtbezirk, St L 9030 enndorfer Chausse Leerstar Drugkerei e
adtteil Bornum 0902y |Mercedesstr Freiflacchg, Parkplatz, L G
e Stadtteil Adresse: Herrmann-Ehlers-Allee 57 9040 [Mercedesstr Freiflagcl Testtrecke vt
- P 008y | Goettinger Str Freiflaecl Hangrmag? Cewi
GesamtgréRe: 7ha 0120 |U-Boot Halle Nord | Leerstand Hanfrnag/ Verwalt |Clw
003g |Davenstedter Str/ B |Leerstand Cevue
) 005y Bartweq / Haku-WWer |Leerstand Vergnkerei Cewi
Nutzung: _ 108y _|Carl-Buderus-Str. _|Freiflaech§: Gruen v
Aktuelle Nutzung  Leerstand « TOZ0 (A Banndarnm Teerstan Buefo, Gewerbehal Gewi
mBpedkerei, Kfz-We |Gewe
Ehemalige Nutzung: Versuchstierzucht und -haltung 1304y | Schulenburger Land | Freiflasche T
ZIE'ﬂUtZLIﬂgZ Gewerbe D\EI’IS“E\S‘UHQ < L0zo _HansBoeckderalee Ereiflaeche Jen:
g d - 0607y _|Weltausstellungsalle [Expo Gew
Freizeitnutzung, Forschung
0808y |EXPO Ost Leerstand Expo Gewr
01169 |Augustenstr Parkplatz Misch
N . 0202w |Pelikan / Karl-Horne |Freiflaeche, Parkplatz Misch
Liegenschaften:
1002w |\Wasserstadt-Limme |Leerstand Waoh
Eigentimer: Stadt Hannaver, Privat 0516w |Bugstr Leerstand Tennishalle Waohi
T it 0708g_|Bischofsholer Darmm Freiflaeche, Rasen Dien:
Verfgbarkeit sofort 0810w |Am Mittelielce FZ-Handel, Freiflacche Supermark, Hotel, |Miscl
6400 |Lange-Hop-Str / Ceb |Leerstand Busunternehmen | Gevi
f 1109 _|Carlo-Schmidt-Allee |L eerstan: Baumnarkt Gew
Bauleitplanung: = =
109q |Fraenkische Str Freiflaeche, Lager, Grue Gewr
Flachennutzungs- Gewerbliche Bauflache, Allgemeine 0150 |Barbweg Freiflasche Gewe
plan: Grinflaiche 018n |Bauweq / Thyssen-S |Freiflaeche, Leerstand i, -V | Gewr
R . 020g |Bernhard-Caspar-Str|Freiflaeche, Leerstand Cewi
Bebauungsplan: nicht vorhanden 9210 |Schiorurmpfswen Freiflaeche, Leerstand Gewt
Art und Mal der - 09237 |Bueckeburger Allee |Leerstand Gewe
" . 0402w |05 Rehmer Feld abgeraeumt Schule Wohi
baulichen Nutzung: GFZ (-) GRZ () 06060 _|Mailaender St Freiflacche Gewe
Geschossflache: 10349 |Lindener Hafen Gew
i .. 0823q |Voeloerstr Leerstand, Lager Betriebsflaeche KF|Gewr
"« OPNV: 08369 _|Ervthropelstr. Lagerplatz, Leerstand  |Betriebsflaeche KKF| Gew
Bahn- Lagepotenzial und Infrastruktur, Entfernung zu 0831g |Hildesheimers ThurnitLeerstand Cherniefabrik Gewi
¥ 0832y |Hildesheimer Str. Leerstand Gews
M Haltepunkte Stadtzentrum: HBF 55Km 08379 _|Am Brabrinke Parkplatz Siermnens Gews
Verkehr: DB-, S5-Bahnhof 200 m 0834 |Peiner Str. Leerstand, Parkplatz Dien:
Stadtbahn: Bus 500 m: 600 m 0520g |Lehrter Str. / Suedsc |thw. Leerstand Cherniefabrik Gewr
s g h 12260 |Leinhaeuser VWeg Leerstand, Gruen Gewt
Schnellweg: BAB 1 km ; 7 km .
A: Abfrage vorhandener Daten Flughafen 15 ke B: Informationen aus Datenbank
(Geometrlen und Sachdaten) Nahversorgung:  Marktbereich 300 m (Elntrage, Recherchen)

Abbildung 8

Arbeitsweise von BraFIS

Aus den Verschneidungen von Flachen kann berechnet werden:

wie groB Flachenanteile (in gm oder %) sind (Beispiel: fir 60 % (1.200 gm) der
Brachflache sind im Flachennutzungsplan Sonderbauflache und flr 40 % (800 gm)
Wohnbauflache dargestellt)

ob eine Brachflache von Schutzgebieten, z.B. geschitzten Biotopen, betroffen ist
oder ob in einer Entfernung von x Metern von der Flache eine Betroffenheit vorliegt
(Sind die Geometrien mit entsprechenden Sachdaten hinterlegt, so kdénnen diese
auch ausgegeben werden. z.B. auf der Brachflache liegen die Biotope mit der Num-
mer 123 und 456)

welche Lagekriterien die Brachflache erfillt (z.B. die Lage im Stadtbezirk Linden-
Limmer)

wie groB die Entfernung zu bestimmten Objekten ist (Beispiel: die nédchste Bushalte-
stelle liegt in 23 m Luftlinie von der Flache entfernt oder die Entfernung zur Stadtmitte
betragt 3,8 km)

Voraussetzung dafir ist, dass die Daten digital als Vektorgrafiken (keine Raster- bzw. Pixel-
grafik) vorliegen und dass diese Geometrien mit den gewilnschten Sach- bzw. Metadaten
hinterlegt sind.

Funktionen des BraFIS

Die Kernfunktionen von BraFIS sind in den drei Modulen Steckbrieferstellung, Brachflachen-
suche und Statistik umgesetzt. Die neuen Module stehen in Form von vier Schaltflachen zur
Verflgung. Parallel dazu werden in der Kartendarstellung die Brachflachen in Hannover in
einer Ubersichtskarte dargestellt (s. Abb. 9).
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Abbildung 9

Screenshot der Startseite von BraFIS - integriert in GeoAS

Der Inhalt des Steckbriefs wird durch den Anwender bzw. die Anwenderin nach Bedarf aus
einem Gesamtkatalog zusammengestellt. Insgesamt kénnen fast 70 Themen und fiinf Plan-
ausschnitte sowie Fotos der Brachflache fir einen Steckbrief ausgewéahlt werden. Die benut-
zergesteuerte Auswahl wurde programmiert, weil innerhalb der Verwaltung die Anforderun-
gen an Informationen zu Brachflachen sehr unterschiedlich sind. Wahrend in der Bauverwal-
tung Wissen zum Baurecht oder zu Nutzungen wichtig ist, sind in der Umweltverwaltung na-
turschutz- oder bodenschutzfachliche Informationen von Bedeutung.

Als Sonderfunktion wurde der Investoren-Steckbrief programmiert. Die Inhalte des Investo-
rensteckbriefs sind fest voreingestellt. Er enthalt Basisinformationen zu der jeweiligen Flache
und dient in erster Linie der Prasentation von Brachflachen Uber das Internet. Mit dem Modul
Suche kdnnen Brachflachen anhand bestimmter Eigenschaften wie z.B. GrdBe zwischen 2
und 3 ha ausgewahlt werden. Die Suchergebnisse werden als Liste ausgegeben und im
Ubersichtsplan visualisiert.

Abfragebasiert kann BraFIS bestimmte vorgegebene Statistiken generieren. Flachenanteile
der Nutzungen (im Flachennutzungsplan) von Brachen in einem Stadtbezirk kénnen z.B.
durch die ausgegebene Excel-Tabelle in eine Grafik tberfihrt werden. Dies hilft bei Zusam-
menstellungen der Flachenpotenziale und dem Monitoring der Entwicklung des Brachenbe-
standes.

Als offentliche Komponente von BraFIS wurde ein Internetportal entworfen. Es dient einer-
seits als Turoffner flr Investoren und andererseits der Information interessierter Birger und
Blrgerinnen.
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3.1.3 Selektion entwicklungsfahiger Flachen

BraFIS bildete die Informationsgrundlage fir die Auswahl von Flachen fiir die Fondsmodellie-
rung. Zunachst wurden Selektionskriterien angewandt, um aus den rund 150 Brachen die
Flachen herauszufiltern, die fir den Brachflachen-Fonds grundséatzlich nicht geeignet wéren.

Um als geeignet eingestuft zu werden, mussten die Flachen

» grundsatzlich und zeitnah fir eine Vermarktung zur Verfligung stehen. Ausgeschlos-
sen wurden: Flachen, die sich bereits in der Vermarktung befanden, bei denen keine
Verkaufs-/ Verhandlungsbereitschaft des Eigentimers besteht (sofern solche Infor-
mationen vorlagen) und Flachen, die u.a. aufgrund von Restnutzungen, hohem Er-
schlieBungsaufwand, komplexen Problemlagen oder notwendigen Verfahren zur Bau-
leitplanung erst langfristig verfigbar sind.

= zwischen 0,5 und 20 ha umfassen. Die Untergrenze ergibt sich aus der Definition von
Brachen, die Obergrenze aus dem angesetzten Fondsvolumen.

= Sanierungsbedarf aufweisen. Der Fonds zielt auf die Beseitigung von Bodenbelas-
tungen oder anderen baulichen Hemmnissen (Geb&udeabbruch), die die erneute
Nutzung der Flache einschranken. Flachen, die bereits frei gerdumt sind und keine
Bodenbelastungen aufweisen, wurden herausgenommen.

» Aufwertungspotenzial besitzen.

Fir die 40 Flachen, die als entwicklungsféhig eingestuft wurden, wurde mit BraFIS ein
Steckbrief erstellt. Dieser war die Basis fir die Bewertung und Priorisierung der potenziellen
Brachflachen anhand von Vermarktungs- und Nachhaltigkeitskriterien (s. Kap. 3.1.4).

3.1.4 Bewertung und Priorisierung von Flachen

Mit dem Brachflachen-Fonds soll eine nachhaltige Siedlungsentwicklung unterstitzt werden,
indem (altlastenbehaftete) Brachflachen saniert bzw. baureif gemacht und fur die Nachnut-
zung bereitgestellt werden. Auf diese Weise sollen die Brachflachen konkurrenzfahig werden
zu Flachen 'auf der griinen Wiese' und so die Innenentwicklung der Kommune beférdern. Die
Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gehen dabei allerdings tber die reine Wieder-
verwertung von Brachflachen hinaus. Wichtig ist, dass die Entwicklung der Flache selbst
ebenfalls nachhaltig ist, d.h., dass sie sozialen, 6kologischen und ékonomischen Anspriichen
genugt. Flachen fur einen privatwirtschaftlichen Fonds missen noch eine weitere Bedingung
erfillen: Sie missen vermarktbar sein. Nur wenn sich die vom Fonds sanierten Flachen am
Ende auch verkaufen lassen, kann der Fonds die benétigte Rendite erzielen. Die 40 als ent-
wicklungsfahig eingestuften Flachen (s. Kap. 3.1.3) wurden in diesem Arbeitspaket hinsicht-
lich ihrer Vermarktbarkeit sowie in Bezug auf die Nachhaltigkeit ihrer Entwicklung bewertet.

Bewertungssystem

Da bei Projektbeginn noch keine Kriterien fir die Bewertung der Nachhaltigkeit von Flachen-
nutzungen und der Vermarktbarkeit von Flachen vorlagen, wurde in Zusammenarbeit von
ECOLOG-Institut und Stadtverwaltung Hannover in einem mehrstufigen Diskussionsprojekt
ein Bewertungssystem entwickelt®®, das diese beiden Aspekte iiber zwei Kriteriensitze ab-
deckt. Mit seiner Hilfe wurden die Flachen identifiziert, die mit der gegebenen Zielnutzung

% Eine detaillierte Darstellung des Bewertungsverfahrens nach Nachhaltigkeits- und Vermarktungskriterien
findet sich in Behrendt et al. 2009.
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einen Beitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten und als entwicklungsfahig
gelten kénnen. Der Bereich der Flachen, die fir den Fonds in Frage kommen, ist in Abbil-
dung 10 schraffiert dargestellt: Es sind Flachen, die von der Vermarktbarkeit her keine
'Selbstlaufer' sind, die aber eine gewisses Vermarktungspotenzial haben, und die nachhaltig
entwickelt werden kdnnen.

Die entwickelten Kriterien eignen sich nicht nur fir die Auswahl von Fondsflachen. Sie kdn-
nen von jeder Kommune als Grundlage fur ein nachhaltiges Flachenmanagement verwendet
werden:

= FUr eine bestimmte Flache kann bewertet werden, welche Zielnutzung unter Nachhal-
tigkeitsgesichtspunkten am sinnvollsten wére bzw. welche Zielnutzungen flr die je-
weilige Flache auszuschlieBen sind.

= Auf der Grundlage vergleichender Bewertungen vorhandener Flachen kann einge-
schatzt werden, welche Flachen unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit (und der
Vermarktbarkeit) prioritar zu entwickeln sind.

Zur Messung der Nachhaltigkeit der Flachennutzung wurden Kriterien formuliert, mit denen
im Wesentlichen die flachenbezogenen Kernziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
entsprechend den Aalborg-Commitments abgedeckt werden. Die Kriterien wurden so aus-
gewahlt und beschrieben, dass sie von anderen Nutzern mit geringem Aufwand angepasst
und angewendet werden kdénnen.

nachhaltig,
markifahig
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< nicht nach- | nicht nach-
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Abbildung 10
Schema zur Einordnung von Flachen im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Vermarktbarkeit (Behrendt et al.
2010)

In beiden Kriteriensatzen (s. Tab. 2, 3) werden sowohl Merkmale der Flache (z.B. GréBe,
Grad der Versiegelung) als auch Einflisse aus ihnrem Umfeld auf die Zielnutzung (z.B. Larm
von einer benachbarten HauptverkehrsstraBe) sowie von der Zielnutzung zu erwartende
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Wirkungen auf das Umfeld bericksichtigt. Die Flachenbewertung erfasst demnach sowohl
die Flache selbst als auch ihre positiven wie negativen Wechselbeziehungen zum Umfeld.

Die Kriterien umfassen zum einen quantitativ erfassbare GréBen, wie bspw. die Entfernung
der Flache zur nachstgelegenen OPNV-Haltestelle, zum anderen qualitativ einzuschatzende
Gegebenheiten, wie die potenzielle 'Adressbildung' einer Flache.

Um Unterschiede in der Bedeutung der Kriterien hinsichtlich der Messung von Nachhaltigkeit
bzw. Vermarktbarkeit berlicksichtigen zu kénnen, wurde eine relative Gewichtung vorge-
nommen. Im Kriteriensatz zur Nachhaltigkeitsbewertung erfolgte darGber hinaus eine relative
Gewichtung der Kernziele (s. Tab. 3: A1, A2, ..., B1 usw.). Die Bewertungsskalen wurden
schlieBlich so normiert, dass die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit (sozial, 6kologisch und
6konomisch) insgesamt gleichwertig in die Bewertung eingehen. Die Gewichtungsfaktoren
wurden unter Beteiligung kommunaler Experten aus verschiedenen Fachabteilungen der
Landeshauptstadt Hannover ermittelt. Sie kénnen von anderen Anwendern Ubernommen,
zur Abbildung von Besonderheiten einer Kommune aber auch neu bestimmt werden.

Tabelle 2
Vermarktungskriterien

Lage und Zuschnitt der Flache

1 Lage der Flache

2 Gro6Be der Flache

3 Zuschnitt der Flache

Zustand der Flache

4 Altbebauung und Kontamination

5 Technische Bebauungshindernisse

ErschlieBung der Flache

6 Technische Infrastruktur

7 Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgung, Soziale Einrichtungen)
8 Personenverkehrsanbindung

9 Gterverkehrsanbindung

Attraktivitat/ Image der Flache und des Umfelds

10 Art der Vornutzung

11 Asthetische Attraktivitat des Umfelds

12 Soziale Attraktivitat der Nachbarschaft

13 Freiflachen und naturnahe Fléachen

Verwendbarkeit der Flache

14 Planungs- oder baurechtliche bzw. sonstige Einschréankungen
15 Denkmalschutzauflagen

16 Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen, erhaltenswerte Griinbestande
17 Immissionen/Hintergrundbelastungen aus dem Umfeld

18 Sensibilitdt des Umfelds fiir Immissionen, Akzeptanzprobleme
19 Topografie und Geologie / Baugrund

Verfiigbarkeit der Flache

20 Eigentumsverhéltnisse: Zahl und Struktur der Eigentimer

21 Dingliche Lasten

22 Zeitliche Verfligbarkeit

Flachenkonkurrenz

23 Zahl und Gr6Be von Flachen mit gleicher Zielnutzung
Flachennachfrage

24 Nachfrage nach Flachen dieser Art

Kosten

25 Preisvorstellung des Grundstiickseigentiimers
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Tabelle 3
Nachhaltigkeitskriterien

Vorgesehene Zielnutzung auf der Brachflache ermdglicht die/den/eine ...

A1 Senkung des Primarenergieverbrauchs u Erhéhung des Anteils regenerativer Energien
1 ... Nutzung der Solarenergie (Dach- oder Freiflache)
2 ... Einbindung in ein Nahwarmenetz
3 ... Anschluss an ein Fernwarmenetz
4 ... Starkung des Umweltverbunds
A2  Verbesserung der Wasserqualitat
5 ... geringe Versiegelung
6 ... Verhinderung von Schadstoffeintragen
g A3 Forderung der Artenvielfalt, Erweiterung und Pflege von Schutzgebieten und Griinflachen
5 7 ... Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Biotopen
@ 8 ... Erhalt, Vernetzung, Schaffung éffentlicher Griinflachen
£ 9 ... Erhalt und Schaffung privater Garten
a A4  Verbesserung der Bodenqualitat und Erhalt schiitzenswerter B6den
% 10 ... Erhalt bzw. die Verbesserung der Bodenqualitat
-% 11 ... Erhalt schitzenswerter Béden
% A5 Verbesserung der Luftqualitat
,5 12 ... Minimierung toxischer u dkotoxischer Immissionen
13 ... Minimierung bel&stigender Immissionen
14 ... Minimierung von Emissionen aus Guterverkehr
15 ... Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebieten
16 ... Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftschneisen
17 ... geringe Schallimmissionen
18 ... geringe elektromagnetische Immissionen
A6  Vermeidung von Zersiedelung
19 ... Verdichtung der Bebauung
B1 Schaffung guter Wohn- und Lebensbedingungen sowie die Starkung benachteiligter Gebie-
te
20 ... stadtebauliche Integration
& 21 ... Aufwertung des Umfelds bzw. des Quartiers
= 22 ... hochwertiges Freiraumangebot
2 23 ... gute Nahversorgung
S 24 ... gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur
E 25 ... Mischung von Wohnen und Arbeiten
L) 26 ... zentrumsnahes Wohnen
-E B2 Erhaltung und Nutzung des stéadtischen kulturellen Erbes
@ 27 ... Erhalt kulturell bedeutsamer Gebaude bzw. Gartenanlagen
B3  Verbesserung der Mobilitat
28 ... gute OPNV-ErschlieBung
29 ... gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren bzw. von Versorgungseinrichtungen
c1 Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir Unternehmen und Férderung von Arbeitsplat-
zen
Q 30 ... gute Giterverkehrsanbindung
S 31 ... gute Personenverkehrsanbindung
Z’ 32 ... Synergieeffekte von Unternehmen untereinander oder mit wissenschaftlichen Einrichtungen
GE) 33 ... Verbesserung der Attraktivitat des Umfelds
E C2  Starkung der finanziellen Handlungsfahigkeit der Kommune
S 34 ... héhere Einnahmen aus Einkommensteuer
E 35 ... héhere Einnahmen aus Gewerbesteuer
] 36 ... hdhere Einnahmen aus anderen Abgaben
:% 37 ... hoher Verkaufserlds der Flache
38 ... Wertsteigerung benachbarter Flachen im kommunalen Besitz
39 ... geringe Investitions- und Folgekosten
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Bewertung der Flachen

Die Bewertung der Flachen wurde in Kleingruppen mit stadtischen Expertinnen und Experten
durchgefihrt. Da nicht in allen Féllen die notwendigen Flachendaten vorlagen, konnten oft

nur erste Einschatzungen vorgenommen werden. Die Informationsdefizite wurden im Bewer-
tungsprozess protokolliert.

Die Bewertung der Flachen erfolgte in zwei getrennten Schritten: Zunachst wurden die 40 als
prinzipiell geeignet eingestuften Flachen hinsichtlich ihrer Vermarktbarkeit eingeschatzt. Vor
der Anwendung der Nachhaltigkeitskriterien wurden die Flachen herausgenommen, die als
gut ohne den Fonds vermarktbar oder als nur sehr schwer vermarktbar eingestuft wurden.
Bei einigen weiteren Flachen zeigte die nahere Betrachtung zudem, dass sie nur geringes
Aufwertungspotenzial besitzen oder dass auf ihnen gar keine Altlastenprobleme bestehen.
Diese Flachen wurden ebenfalls nicht weiter betrachtet. Eine Nachhaltigkeitsbewertung er-
folgte fUr die 20 verbleibenden Flachen.

In den Abbildungen 11 und 12 sind die Ergebnisse der Bewertungen fir die 20 potenziellen

Fondsflachen dargestellt. Werte nahe 1 zeigen eine hohe Nachhaltigkeit der Nutzung bzw.
eine gute Vermarktbarkeit an.
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Abbildung 11
Bewertung der Flachen nach Vermarktbarkeit
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Abbildung 12
Bewertung der Flachen nach Nachhaltigkeit

Die Bewertung der Flachenentwicklung unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten zeigte, dass
alle Flachen im positiven Bereich liegen. lhre Entwicklung mit der angestrebten Zielnutzung
wirde in allen Fallen eine (leichte) Verbesserung gegenlber dem Ist-Zustand bedeuten.
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3.1.5 Auswahl und Beschreibung der Testflachen

Die Bewertungen der Flachen und ihrer angestrebten Entwicklung anhand der Nachhaltig-
keits- und Vermarktungskriterien bildete die Grundlage fur die Auswahl der Flachen fur die
Uberpriifung der Machbarkeit des Fondsmodells (s. Kap. 3.7). Dabei wurde das wahrschein-
lich vorhandene Aufwertungspotenzial als zentrale GréBe herangezogen, da es den wesent-
lichen Renditehebel fir den Brachflachen-Fonds darstellt.

Um die Wirtschaftlichkeit von Flachenrecyclingprojekten einschatzen zu kbnnen, missen vor
allem Informationen zu den Kosten der Flachenaufbereitung einschlieBlich der Sanierungs-
kosten vorliegen. In Hannover ist bei vielen der meist privaten Grundstiicke die Altlastensitu-
ation nur im Verdachtsstadium bekannt. Daher wurde im Projekt vorwiegend mit Schatzwer-
ten gearbeitet. Um Sanierungskosten beziffern zu kénnen, missten 'Historische Erkundun-
gen' bzw. weitere vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt werden. Die Kosten flir solche
Gutachten werden aber sowohl von den — in der Regel privaten — Flacheneigentimern als
auch von den Investoren gescheut. Die Untere Bodenschutzbehérde ist zwar dazu berech-
tigt, Untersuchungen durchzufihren, jedoch fehlt hier in der Regel die personelle bzw. finan-
zielle Ausstattung fir die systematische Aufarbeitung von Altlasteninformationen, die Uber
Gefahrenabwehr hinausgehen.

Ein weiteres Problem fir die Auswahl von Fonds-Flachen war, dass nur fir wenige Standorte
abgestimmte zukunftsfahige Umnutzungskonzepte vorliegen. Fir herausgehobene Flachen
wie z.B. den Hauptguterbahnhof oder die Freiherr-von-Fritsch-Kaserne gibt es zwar stadte-
bauliche Konzepte, fur viele kleinere Brachflachen sind die Ideen fir neue Nutzungen jedoch
eher vage oder allgemein formuliert.

Fir die ausgewahlten 11 Testflachen wurden im Rahmen des Projekts vertiefende Recher-
chen durchgefihrt, die als Grundlage fir die Fondsmodellierung dienten. Neben stadtebauli-
chen Einordnungen zu Nachnutzungsszenarien, Grundstickswerten bzw. Wertsteigerungs-
potenzialen, z.B. durch Umzonierungen oder Aufwertungen des Umfeldes, wurden Ortsbe-
gehungen durchgefiihrt, Erhebungen zu Sanierungskosten, Altlasten und Verdachtsflachen
sowie Boden- und Grundwasserinformationen und Naturschutzaspekten vorgenommen. Zu
den meisten Aspekten wurden Expertenrunden innerhalb der Verwaltung durchgefiihrt, um
die vorhandene Sach- und Ortskenntnis zu nutzen.

Bei den vertiefenden Analysen stellte sich heraus, dass sich mehrere Flachen fir Gebiets-
entwicklungen eignen. Die entsprechenden Flachen wurden zusammengefasst, im weiteren
Projektverlauf wurde mit den sich daraus ergebenden 8 Flachen gearbeitet.

Die Flachen sind zwischen 0,5 und 4,0 ha groB. Sie befinden sich Uberwiegend in Privatbe-
sitz. Bei allen ist eine hdherwertige Nachnutzung mdéglich. Das Nutzungsspektrum reicht von
Dienstleistung und Buro Uber Forschung und Sport/ Freizeit bis zu Wohnen. Wohnen als
hochwertigste Nutzung ist allerdings nur auf 3 der 8 Testflachen bzw. -gebiete denkbar. Die
Kontamination auf den Flachen ist in ihrer Qualitat sehr unterschiedlich, so dass fir jede Fla-
che mehr oder minder komplizierte Einzelfalle zu 16sen sind. Neben der Altlastenproblematik
liegen oft weitere Hemmnisse, wie schwierige Eigentumsverhaltnisse, ErschlieBungsproble-
me oder Larm vor, die wiederum eher fir ganze Gebiete als nur fir Einzelflachen zu l6sen
sind. Die Mobilisierung der Flachen kénnte nicht durch einen Brachflachen-Fonds allein er-
folgen. Hierflir waren starkere Unterstiitzungsleistungen, vor allem durch die Stadt Hannover
notwendig, wie z.B. die Durchfuhrung von Baurechts- und/ oder Umlegungsverfahren, die
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Umsetzung von LarmschutzmaBnahmen, der Bau von ErschlieBungsstraBen oder die geziel-
te Ansprache von Eigentimern.

Tabelle 4
Ausgewahlte Testflachen

e GréBe (in . Entwicklungspotenzial/
Testflache 1,000 m?) Gebiet aktuelle Nutzung (Vornutzung) Nachnutzung
Testflache 1 5-10 Freifidche, KFZ-Handel, soz. Ein- Dienstleistung/ Biiro
richtung
Testfliche 2 5-10 Gewerbe, Parkplatz, Leerstand Dlen.stllelstung/ Biro,
(Gewerbe) Medizin
« KFZ-Handel, Freiflache, Leerstand . .
Testflache 3 5-10 (Supermarkt, Hotel, Industrie) Wohnen, Dienstleistung
Testflache 4 5-10 Leerstand (industrielle Nutzung) Dienstleistung/ Biro
Testflache 5 10-20
Gebiet 1 Leerstand (Betriebsflache KFZ- Wohnen, Sport/ Freizeit,
Gewerbe) Messe-Logistik, Hotel
Testflache 6 10-20
Testflache 7 20-40 Lager (Produktion) Dienstleistung/ Buro
Testflache 8 20-40 Leerstand (Forschung, Labor) Forschung, Sport/ Freizeit,
Dienstleistung/ Biro
Testflache 9 5-10 Freiflache
Testflache 10 10-20 Gebiet 2 Lager, KFZ-Gewerbe, Tankstelle Wohnen
Testflache 11 5-10 Hallen, KFZ-Werkstatt

3.1.6 Zusammenfassung und Fazit

Die Flachenanalyse ergab, dass Brachen und Umnutzungsflachen in Hannover mit fast
500 ha rund 51 % der Baulandreserven ausmachen. Es handelt sich meist um kleinere und
mittlere Flachen in Gebieten, in denen sich gewerbliche Nutzungen zurlckziehen und neue,
zukunftsweisende, tragfahige Nutzungsideen bisher fehlen. Eine hdéherwertige Nutzung ist
aufgrund ihrer Lage haufig nicht méglich, die Zielnutzung bleibt somit in der Regel im ge-
werblichen Bereich. Aufgrund der fehlenden Aufwertungsmdglichkeiten waren nur wenige
Flachen fur den Brachflachen-Fonds geeignet. Die Testflachen, die als fiir den Fonds grund-
satzlich geeignet eingestuft wurden, sind mit maximal 4 ha relativ klein und Gberwiegend in
Privatbesitz, was ihre Verflgbarkeit einschranken kénnte (s. auch Kap. 3.2). Auf allen ist
eine héherwertige Nutzung denkbar.

Bei der Flachenanalyse zeigte sich, dass fir die meisten Flachen im Stadtgebiet qualifizierte
Untersuchungen zu Sanierungsaufwand und Flachenaufbereitung sowie tragfahige Nut-
zungsideen fehlen. Um die Brachflachen hinsichtlich ihrer Entwicklungsféahigkeit einschatzen
und damit mobilisieren zu kdnnen, missten weitere Informationen erhoben werden.
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Als Ergebnis der Flachenanalyse ist festzustellen, dass die vermuteten oder tatsachlichen
Altlasten fur die meisten Flachen in Hannover nicht das zentrale Entwicklungshemmnis dar-
stellen. Vielmehr summieren sich viele Faktoren, wie schwierige Eigentumsverhaltnisse, Er-
schlieBungsprobleme oder Larm, zu komplexen Problemlagen. Diese Probleme waren bei
der Umsetzung des Fonds-Konzepts nicht durch das Fondsmanagement allein zu I6sen. Die
Kommune muisste dafir Unterstitzungsleistungen (s. auch Kap. 3.6), wie die Erstellung
stadtebaulicher Rahmenpléane, das Umlegen von Flachen und den Bau von Larmschutzwan-
den, Ubernehmen.

3.2 Verkaufsbereitschaft von Flacheneigentimern

Fir die Machbarkeit des privatwirtschaftlichen Flachen-Fonds ist die Akteursgruppe der
Grundstucksbesitzer entscheidend, denn nur wenn sich ausreichend Eigentimer finden, die
ihre Flachen zu glnstigen Konditionen an den Fonds verkaufen, hat dieser eine Geschéfts-
grundlage. Um einschétzen zu kénnen, ob und unter welchen Bedingungen die Eigentimer
von Flachen im Stadtgebiet Hannover bereit waren, ihre Grundstlicke an einen Brachfla-
chen-Fonds zu verkaufen, wurde eine Eigentiimeranalyse® durchgefiihrt. Ziel war es, die
relevanten Akteure zu identifizieren und ihre Verkaufsbereitschaft zu ermitteln. Folgende
Gruppen von Grundstlckseigentiimern wurden unterschieden:

= Offentliche Eigentiimer
= Einzeleigentimer und Eigentimergemeinschaften
=  Unternehmen

3.2.1 Offentliche Eigentiimer

Zu den offentlichen Eigentimern in Hannover zahlen die Landeshauptstadt Hannover, der
Bund und das Land Niedersachsen. Die Landeshauptstadt Hannover ware grundsatzlich
zum Verkauf ihrer Grundstlicke bereit, verfligt aber nur ber wenige fir einen Fonds interes-
sante Brachflachen (s. Kap. 3.1). Die meisten Flachen weisen eine gewerbliche Vor- und
Zielnutzung auf, mit ihnen lieBe sich allenfalls eine geringe Rendite erzielen. Der Bund und
auch das Land Niedersachsen wirden ihre Flachen in der Regel nicht an einen Brachfla-
chen-Fonds verauBern, ihre Grundstlicke werden im Rahmen europaweiter Ausschreibun-
gen verkauft bzw. von eigenen Gesellschaften entwickelt, wenn ein hohes Wertschépfungs-
potenzial zu erkennen ist. Fir den Fonds stiinden allein Flachen mit geringem Aufwertungs-
potenzial zur Verflgung, diese sind aber Uber eine privatwirtschaftliche Fonds-Lésung nicht
zu mobilisieren.?

3.2.2 Einzeleigentimer und Eigentimergemeinschaften

Das Segment der Einzeleigentimer und Eigentimergemeinschaften (im Folgenden auch
Privateigentimer genannt) ist sehr heterogen, sowohl von den Interessen her als auch im
Umgang mit den Grundstlicken. Insbesondere bei Eigentimern, die nur ein oder zwei kleine-
re Flachen besitzen, mischt sich oftmals eine relativ geringe Kenntnis des Immobilienge-

24 Grundlage waren eine Auswertung aktueller Studien, Interviews mit 6ffentlichen und privaten Grundstlcksei-

gentimern sowie Gesprache mit stédtische Experten im Bereich Grundstlicksentwicklung; zur Vorgehenswei-
se s. Endbericht des Vorhabens 0330738A, Behrendt et al. 2010.

Die Brachflachen im Besitz von Bund und Land Niedersachsen wurden als 'nicht verfligbar' eingestuft und aus
dem Brachflachenpotenzial fir den Fonds herausgenommen (s. Kap. 3.1.3).
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schafts mit Interessen und Motiven, die einem Verkauf ihrer Flachen entgegenstehen kon-
nen, wie die Angst vor finanziellen Verlusten beim Verkauf bzw. die Hoffnung auf eine zu-
kiinftige Wertsteigerung oder der Wunsch, das Grundstiick an Kinder und Enkelkinder zu
vererben. Das geringe Know How in Fragen der Grundsticksentwicklung, insbesondere be-
zogen auf die Risiken durch Altlasten aber auch in Bezug auf den Umgang mit Grundstiicken
Uberhaupt, fihrt in dieser Gruppe, in der sich Uberdurchschnittlich viele altere Personen fin-
den, nicht selten zu einem Gefiihl der Uberforderung. Dieses wiederum verhindert eine akti-
ve Auseinandersetzung mit Fragen der Grundsticksentwicklung und/oder des -verkaufs,
selbst flr den Fall, dass eine Verkaufsbereitschaft grundsatzlich vorhanden wéare. Noch
komplexer ist die Situation bei Eigentimer- und insbesondere Erbengemeinschaften, bei
denen oftmals divergierende Interessen auftreten.

Bei Eigentimern mit mehreren Flachen ist hdufig ein wesentlich professionelleres Handeln in
Bezug auf ihre Grundstiicke anzutreffen. Dies bedeutet aber in der Regel auch, dass sie
Grundsticke nur verkaufen, wenn sie daflr einen hohen Preis erzielen kdnnen: 'Wenn die
Rendite stimmt', ware nach Aussage eines Eigentiimers auch ein Verkauf oder eine Beteili-
gung an einem Brachflachen-Fonds in Form einer Sacheinlage (Eingabe des Grundsticks)
maoglich.

Zur Gruppe der Privateigentimer gehéren zudem kleine und mittlere Unternehmen (KMU),
sofern die Flachen im Besitz von Einzeleigentimern oder Eigentimergemeinschaften sind.
Hier finden sich &hnliche Motiv- und Interessenlagen wie im Rest dieser Gruppe. Grlinde, die
gegen den Verkauf von Flachen sprechen kénnen, sind hier zuséatzlich das Rlckhalten des
Grundstiicks als mégliche Erweiterungsflache flir den Betrieb und das Vorhandensein hoher
Buchwerte, deren Korrektur vermieden werden soll. Zum Teil dienen die Grundstiicke auch
als Sicherheit flr die Kapitalbeschaffung.

Offensichtlich besteht bei vielen Privateigentiimern kein Handlungsdruck in Bezug auf ihre
brachliegenden Flachen. Sie missen in den meisten Fallen nicht von den Einnahmen ihrer
Immobilien leben und ein langes Brachliegen ihrer Flache ist offenbar nicht Existenz geféahr-
dend. Viele haben zudem Uberhdhte Preisvorstellungen, was oftmals mit dem hohen ideellen
Wert zusammenhangt, den viele mit ihren Flachen verbinden. Flachen von Privateigentu-
mern durften damit fir einen Brachflachen-Fonds kaum zur Verfligung stehen und wenn
dann nur mit hohem Aufwand zu mobilisieren sein. Die Aktivierung erfordert persénliche und
einfihlsame Gesprache mit den Eigentimern (sowie mit deren Erben). In vielen Féllen mas-
sen dartber hinaus vermutlich konkrete (insbesondere rechtliche) Hilfen angeboten werden,
um die Eigentiimer zum Verkauf zu motivieren.?” Dies wiirde einen hohen Aufwand fiir das
Management eines Brachflachen-Fonds bedeuten. Der Kommune kdme dabei eine Un-
terstutzungs- und wahrscheinlich auch Vermittlungsfunktion zu. Die Ansprache der privaten
Eigentimer sollte frihzeitig und informell erfolgen, um die notwendige Vertrauensbasis zu
schaffen. Noch schwieriger ist die Ansprache von und die Verhandlung mit Eigentimerge-
meinschaften, bei denen haufig ein handlungsfahiger Gespréchspartner fehlt.?®

26
27
28

BBR 2006, BBR 2004b, Braun et al. 2008.
BMVBS/BBR 2007: 74, Braun et al. 2008: 54.
BBR 2006: 13.
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3.2.3 Unternehmen

Unternehmen mit interessanten Flachenreserven fir einen Brachflachen-Fonds sind vor al-
lem die grundstiicksverwertenden unabhangigen Tochtergesellschaften der ehemaligen
Bundesbetriebe und jetzigen privatwirtschaftlichen Logistikdienstleister, wie 'Sireo’ (ehem.
Deutsche Post AG) sowie 'Aurelis' (ehem. Deutsche Bahn) und 'Vivico' (ehem. Staatsbesitz).
Die Flachen, die aufgrund ihrer relativ zentralen Lage im Stadtgebiet Hannover durchaus
genigend Wertsteigerungspotenzial versprechen, stinden fir einen Brachflachen-Fonds
allerdings in der Regel nicht zur Verfigung, da die extra zu diesem Zweck gegriindeten Ge-
sellschaften Aurelis und Sireo die Grundsticksentwicklung und/oder -vermarktung nach
Aussage der befragten Experten zum gréBten Teil selbst Gbernehmen. Bahnflachen sind
auch aus anderen Griinden kaum fir den Fonds geeignet: Der Entwidmungsprozess durch
das Eisenbahnbundesamt kostet viel Zeit (bis zu zwei Jahre) und oftmals steht die techni-
sche Infrastruktur der Bahn einer Entwicklung im Weg. Diese kann u. U. noch zu aktuell ge-
nutzten Einrichtungen gehdren, so dass diese Flachen entweder nicht entwidmet werden
oder die Leitungen vom Investor kostenaufwandig verlegt werden muissen, was zu Lasten
der Rendite geht.?

Bei den meisten Unternehmen mit Brachflachen in Hannover stehen diese nicht in Bezie-
hung zu ihrem Kerngeschaft. Es sind vor allem Produktionsbetriebe, deren ehemalig groB3e
Produktionsstatten aufgrund des technischen Strukturwandels oder aufgrund von Teilverla-
gerungen von Produktionsbereichen verkleinert wurden und die groBe Flachen aus der wirt-
schaftlichen Nutzung genommen haben. Bei einigen Unternehmen werden die Flachen, wie
bei den privatgefiihrten KMU beschrieben, aber noch als Reserveflachen fir Betriebserweite-
rungen gesichert oder als Abstandsflachen benétigt, zum Teil dienen sie als Sicherheit fir
Kredite. Eine Notwendigkeit zum Verkauf der Flachen ist in der Regel nicht gegeben. In der
Fachliteratur wurde erwartet, dass die Regelungen zu 'Basel II' aus dem Jahr 2006 dazu flih-
ren wurden, dass Unternehmen nicht mehr betriebsnotwendige Flachen verkauften, um sie
aus der Bilanz herauszunehmen und die Eigenkapitalquote zu erhdéhen.®® In der Praxis
scheint sich Basel Il aber, den geflihrten Experten- und Akteursinterviews zufolge, noch nicht
mafgeblich auszuwirken. Fir einen Brachflachen-Fonds kommt erschwerend hinzu, dass
Grundsticksgeschafte in groBeren Unternehmen oftmals Uber eine eigene, dafir zustandige
Abteilung getatigt werden, die zum Teil auch die Sanierung und Aufbereitung der Flachen
Ubernimmt. Flachen solcher Unternehmen waren fiir einen Brachflachen-Fonds kaum ver-
figbar. Doch auch wenn die Flachen zum Verkauf stiinden, wéaren sie fir einen privatwirt-
schaftlichen Brachflachen-Fonds kaum geeignet, da sie — im Falle der ehemaligen Produkti-
onsstatten — zumeist in unmittelbarer Nachbarschaft der verbliebenen Produktionsanlagen
liegen und/ oder eine Aufwertung des Umfeldes in den meisten Fallen nicht realisierbar sein
darfte.

3.2.4 Zusammenfassung und Fazit

Der Bund und das Land Niedersachsen sowie groBere Unternehmen wéaren zum Verkauf
attraktiver Flachen kaum bereit, zur Verfligung stiinden allenfalls Fl&achen, die nur ein gerin-
ges Wertsteigerungspotenzial bieten. Die Landeshauptstadt Hannover ware zwar verkaufs-
bereit, besitzt aber nur noch wenige, fir einen Brachflachen-Fonds attraktive Grundstiicke (s.

29 Die Brachflachen im Besitz von Bahn und Post AG sowie von ihren Tochtergesellschaften wurden ebenfalls

als 'nicht verfligbar' eingestuft und aus dem Bestand herausgefiltert (s. Kap. 3.1.3).

30 7 B. BBR 2006: 30.
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Kap. 3.1). Das bedeutet, dass nahezu alle Grundstlcke von privaten Eigentiimern erworben
werden missten. Hierin liegt ein relativ hohes Risiko fir den Fonds, denn die Mobilisierung
der Flachen von Privateigentimern wird generell als sehr aufwandig eingeschatzt. Es konnte
also schwierig werden, in Hannover die notwendige Anzahl Flachen fir einen Brachflachen-
Fonds zu akquirieren. Selbst wenn dies gelange, ware noch offen, ob die Flachen genligend
Aufwertungspotenzial fir eine privatwirtschaftliche Fondslésung besaBen bzw. ob sie mit
hinreichendem Gewinn veréuBert werden kdnnten.®’

3.3 Nachfrage nach (sanierten) Grundstiicken

Nur bei vorhandener bzw. flr die nachsten Jahre absehbarer Nachfrage nach sanierten
Grundstlcken in den fUr einen privatwirtschaftlichen Fonds interessanten Segmenten wére
dieser in Hannover realisierbar. Im Rahmen des Projekts wurde eine Immobilienmarktanaly-
se fir die Region Hannover durchgefiihrt.> Geklart werden sollte, ob und zu welchen Prei-
sen sich sanierte Grundstlcke in Hannover vermarkten lassen und mit welchen Entwicklun-
gen auf dem Immobilienmarkt in den nachsten Jahren wahrscheinlich zu rechnen sein wird.
Dabei wurde die Flachenkonkurrenz mit Kommunen im Umland der Landeshauptstadt Han-
nover und mit anderen von der GréBe und Wirtschaftskraft vergleichbaren Kommunen in
Deutschland berlcksichtigt.

Als fUr einen Brachflachen-Fonds relevante Immobilienmarktsegmente wurden fir die Lan-
deshauptstadt Hannover die folgenden identifiziert:

= Wohnimmobilien
=  Biroimmobilien
=  Einzelhandelsimmobilien

In Teilbereichen dieser Segmente, in denen sich je nach Lage relativ hohe Quadratmeter-
preise erzielen lassen, ist damit zu rechnen, dass die fir einen privatwirtschaftlichen FI&-
chen-Fonds benétigte Rendite erwirtschaftet werden kénnte, insbesondere dann wenn eine
planungsrechtliche Umzonierung von Gewerbe zu Wohnen oder héherwertigen Blronutzun-
gen erfolgt. Anders sieht das in dem Segment Gewerbe/ Industrie aus. Gewerbliche und in-
dustrielle Nachnutzungen von Flachen bieten in Hannover (wenn Uberhaupt) nur sehr wenig
Wertschdpfungspotenzial (s. Kap. 3.1.1). Dies gilt auch fir den in ganz Deutschland und
besonders in der Region Hannover noch wachsenden Teilmarkt der Logistikimmobilien.

Spezialnutzungen (z.B. Trendsport, Wellness- oder Seniorenfreizeitangebote) kénnen gute
und rentierliche Lésungen far Brachen darstellen. Fir den Brachflachen-Fonds kdme dieses
kleine Nachfragesegment allerdings kaum in Frage, da die Anforderungen an die Herrichtung
der Grundstlicke sehr speziell und die Abnahmerisiken (bei mdglicherweise nur einem po-
tenziellen Investor) zu hoch sind. Flachen im Bereich Spezialnutzungen kénnten allenfalls
aufgenommen werden, wenn ein (bedingter) Kaufvertrag vorldge, der im Rahmen des
Fonds-Konzepts vorgesehene 'Letter of Intent' ware nicht ausreichend.

¥ Fur die ausgewahlten Testflachen (s. Kap. 3.1) wurde im Rahmen des Projekts eine Modellrechnung durchge-

fihrt. Die Ergebnisse der Fondsmodellierung sind im Kap. 3.8 dargestellt.

2 Ausgewertet wurden aktuelle Studien zu Trends auf dem Immobilienmarkt sowie Berichte zur Entwicklung des
Immobilienmarktes in der Region Hannover, zusatzlich wurden Expertengespréache mit Experten u.a. aus
Stadt- und Regionsverwaltung im Bereich Grundstiicksentwicklung gefiihrt; zur Vorgehensweise s. Endbericht
des Vorhabens 0330738A, Behrendt et al. 2010.

- -



3.3.1 Wohnimmobilien
Eigenheime

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken hat in den vergangenen Jahren sowohl in der Lan-
deshauptstadt Hannover als auch im Umland von Hannover abgenommen. Der Umsatz bau-
reifer Wohnbaugrundstiicke sank in Hannover von 170.000 m? im Jahr 2005 auf 111.000 m?2
im Jahr 2007. In der gesamten Region (einschlieBlich der Landeshauptstadt Hannover) wur-
den im Jahr 2005 noch 801.000 m? umgesetzt, im Jahr 2007 waren es 602.000 m2. Die Bo-
denpreise blieben aber trotz dieses Nachfrageriickgangs relativ stabil.*®

Flr die Zukunft kann mit einer weiteren Abnahme der Nachfrage gerechnet werden, da
Prognosen zufolge der Bevdlkerungszuwachs in Hannover stagnieren und vor allem das
'bauwillige' Bevélkerungssegment der 25- bis 45-Jahrigen schrumpfen wird.>* Aktuell ist au-
Berdem eine wachsende Nachfrage nach Bestandsimmobilien zu beobachten. Sollte sich
daraus ein Trend entwickeln, kdnnte die Nachfrage nach Eigenheimen zunehmend aus dem
Bestand heraus befriedigt werden — vorausgesetzt es stehen gentigend gebrauchte Immobi-
lien zur Verfugung. Bei der Einschatzung der potenziellen Nachfragesituation muss zudem
berlcksichtigt werden, dass die Landeshauptstadt Hannover ihr Programm zur Férderung
des Einfamilienhausbaus® bis 2011 verlangert hat. Dies kénnte dazu fiihren, dass in den
nachsten Jahren ein gréBerer Teil der vorhandenen Nachfrage realisiert wird. Baugrund wird
daftr aktuell bereitgestellt: So befinden sich zwei gréBere Wohnbauprojekte (,Wasserstadt
Limmer* und ,In der Rehre® in Wettbergen) mit rund 800 geplanten Eigenheimen in der Ent-
wicklung. Weitere aktuelle Planungen sind die Umwandlung eines ehemaligen Kasernenge-
landes (Freiherr-von-Fritsch-Kaserne) und eines ehemaligen Krankenhausgeldandes (Ost-
stadtkrankenhaus) in hochwertige Wohnbauflachen. Insgesamt wird davon ausgegangen,
dass die Nachfrage im Segment der Einfamilienhduser trotz dieser Konkurrenz hoch genug
ware, um einen Investor flr die zu diesem Zweck sanierten Fondsflachen finden zu kénnen.
Allerdings sollten sicherlich nicht alle Fonds-Flachen zu Wohnbauflachen far Einfamilienhu-
ser entwickelt werden.

Geschosswohnungsbau

Neben Einfamilienhdusern wéare das Teilsegment des hochwertigen Geschosswohnungs-
baus fur den Brachflachen-Fonds interessant, da sich hier auf dem Immobilienmarkt Hanno-
vers Grundstlckspreise erzielen lassen, die mit denen von Einfamilienhdusern in ahnlicher
Lage vergleichbar sind. Insgesamt betrachtet nahm die Zahl der Baufertigstellungen im Ge-
schosswohnungsbau in der Landeshauptstadt Hannover ab* — ein Trend, der in den meisten
Teilen Deutschlands zu finden ist. Eine Nachfrage im Segment des hdherwertigen Ge-
schosswohnungsbaus ist in Hannover nur in zentralen Lagen vorhanden. Von den Woh-
nungsbautragern werden Projekte mit 10 bis 12 Wohneinheiten bevorzugt. Diese kénnen auf
relativ kleinen Flachen realisiert werden und bieten attraktive Lésungen flr zentrumsnahe
Baullcken. Fur den Brachflachen-Fonds stiinden in Hannover allerdings kaum Flachen mit
diesen Qualitéten zur Verfigung.
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hannover 2008.

Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen.

Im Rahmen des Programms 'Hannover-Kinder-Bauland-Bonus' erhalten Bauwillige mit Kindern unter 16 Jah-
ren einen Abschlag von 10 Prozent je Kind auf den Grundstlckspreis. Der Abschlag ist auf 40 Prozent be-
grenzt.

36 Niedersachsisches Landesamt flr Statistik 2002-2008.
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Eine Sonderform des Geschosswohnungsbaus stellen Seniorenimmobilien dar. Aufgrund der
alternden Gesellschaft ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach altersgerechten
Wohnimmobilien in den nachsten Jahren zunehmen wird. In diesem Bereich werden beson-
dere Anforderungen an die Immobilie gestellt, nicht nur in Bezug auf die Ausstattung und
eventuelle Hilfestellungen, z.B. durch Pflegepersonal, sondern auch in Bezug auf die Lage.
Wichtig ist, dass die Flachen einen auch fiir Mobilitatseingeschrankte geeigneten Anschluss
an den OPNV und eine gute Nahversorgung aufweisen. Sie sollten zudem in Stadtteilen lie-
gen, in denen mit einem deutlichen Anstieg des entsprechenden Alterssegments zu rechnen
ist, da viele altere Menschen so lange wie mdglich in der ihnen vertrauten Umgebung woh-
nen bleiben wollen. Es wird daher angenommen, dass in Hannover in diesem Segment eine
Nachfrage nach einzelnen geeigneten Fondsflachen bestehen kénnte.

3.3.2 Gewerbeimmobilien
Biironutzung

Der Buroflachenumsatz ist in Hannover in den letzten Jahren deutlich angestiegen. 2007
wurde ein Umsatz von 136.000 m? erzielt.*” Fiir 2008 und 2009 wurden ahnlich hohe Umsét-
ze erwartet. Hannover liegt damit deutlich vor den Stadten Bremen, Dresden, Dusseldorf und
Stuttgart, in denen ebenfalls ein positiver Trend zu beobachten ist. Die Leerstandsquote in
Hannover ist dabei vergleichsweise gering. Sie lag 2007 bei 4,9 %. Die gestiegenen Fla-
chenumsatze sind in erster Linie auf Expansions- und Konzentrationsbestrebungen von Un-
ternehmen in Hannover zurtckzufiihren. Es entstanden kaum fremd genutzte Neubauten.
Zudem ist ein Trend zur Sanierung bestehender Standorte festzustellen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass der Flachenumsatz fiir Biroimmobilien in den nachsten Jahren
mindestens stagniert, wenn nicht sogar deutlich abnimmt. Die Nachfrage nach Buroflachen
wird sich in Zukunft wahrscheinlich noch stéarker auf den Innenstadtbereich konzentrieren.
Als Nachfragesegment fir Fondsflachen scheiden Blronutzungen mehr oder weniger aus,
da es sich bei den in Frage kommenden Flachen kaum um zentrumsnahe Brachen handelt.
Erschwerend kommt hinzu, dass aktuell mehrere geeignete Brachflachen mit Blronutzungen
entwickelt werden.

Einzelhandel

Hannover ist fir den Einzelhandel attraktiv. Trotz einer Vielzahl von Neubauprojekten in den
letzten Jahren ist keine Abschwéachung der Flachennachfrage zu erwarten. Das liegt u.a.
daran, dass unterwertige Einzelhandelsimmobilien mit zu geringen FlachengréBen oder sub-
optimalen Grundrissen aufgegeben und durch Neubauten an anderer Stelle ersetzt werden.
Dies erfolgte in der Vergangenheit auch auf kontaminierten Brachflachen, insofern dort die
erforderlichen bzw. gewlnschten Verkaufsflachen zu realisieren waren. Der Einzelhandel
eignet sich jedoch nur begrenzt als Nachfrager nach Fondsflachen, weil die meisten der far
den Fonds in Frage kommenden Brachfléchen nicht in geeigneten bzw. vorgesehenen® Be-
reichen flr Einzelhandel liegen. Bei Fondsflachen innerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen (Kernbereiche) wére eine Teilnutzung durch Einzelhandelsprojekte denkbar.
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Region Hannover 2008: 10.

In der Region Hannover liegt ein verbindliches regionales Einzelhandelskonzept vor, das nur in Ausnahmefal-
len eine Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten (liber 800 gm Verkaufsflache) auBerhalb von zentraldrtli-
chen Standortbereichen und herausgehobenen Nahversorgungsgebieten erlaubt.
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3.3.3 Zusammenfassung und Fazit

Eine Nachfrage nach sanierten Grundstlcken in den flr den Brachflachen-Fonds interessan-
ten Marktsegmenten wére vor allem von Seiten des Einzelhandels und bei Wohnimmobilien
zu erwarten. Im Marktsegment der Blroimmobilien dirfte nur eine sehr geringe Nachfrage
bestehen.

Zum derzeitigen Stand kann davon ausgegangen werden, dass sich in Hannover fiir die 8
bis 10 Fondsflachen in dem anvisierten Nutzungsspekirum — auch nach Ausschluss des Ein-
zelhandels fir die meisten Flachen — ausreichend Abnehmer finden lassen wirden. Aller-
dings muss darauf hingewiesen werden, dass der Immobilienmarkt in Hannover als Kaufer-
markt einzuschatzen ist: Das Angebot Ubersteigt in den betrachteten Segmenten die Nach-
frage, was bedeutet, dass sich der K&ufer in der starkeren Verhandlungsposition befindet
und der Verkaufer keine Spitzenpreise erzielen kann. Dies kdnnte sich negativ auf die Ren-
tabilitat des Brachflachen-Fonds auswirken.

3.4 Sanierung

Die Sanierung und Baureifmachung der Fonds-Flachen ist der zentrale Arbeits- und Aufwer-
tungsschritt im Rahmen des Fondsprozesses. Die dafiir benétigte Kompetenz muss entwe-
der in das Fondsmanagement integriert werden (z.B. durch ein Gemeinschaftsunternehmen
zwischen Emissionshaus und Sanierungsunternehmen) oder von diesem eingekauft werden.
In beiden Fallen wére es das Ziel, eine durch die festgelegte Nachnutzung auf den Flachen
vorgegebene Sanierungsqualitat zu einem maoglichst niedrigen Preis und bei einem mdg-
lichst geringen Nachverhandlungsrisiko zu erreichen. Ziel der Analyse des Sanierungsmark-
tes war es, zu klaren, ob in Deutschland kompetente Anbieter fur die Kooperation mit der
Fondsgesellschaft zur Verfigung stinden.

Die Sanierungsunternehmen mussten die folgenden Anforderungen erfillen:

» Sie mussen eine langere Marktprasenz und damit Erfahrung aufweisen.

» Sie sollten in der Lage sein, mehrere Flachensanierungen parallel durchzufiihren, da
mindestens 5, wahrscheinlich aber sogar 8 bis 10 Flachen in der Projektlaufzeit sa-
niert werden sollen.

Um zu klaren, ob ausreichend Unternehmen vorhanden waéren, die die genannten Anforde-
rungen erfiillen, wurden miindliche und schriftliche Expertenbefragungen durchgefiihrt.*® Die
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen: Im Sanierungsmarkt agieren einige we-
nige groBe sowie mehrere mittelstdndische Anbieter, der gréBte Teil von ihnen bringt lang-
jahrige Erfahrungen auf dem Gebiet mit. FUr die Ausschreibung der Sanierungsleistungen
durch den Brachflachen-Fonds kénnten nach Meinung der Experten bis zu acht Anbieter
gefunden werden, die eventuell auch in Konsortien bieten und die Kompetenzen zur paralle-
len Bearbeitung von 5 bis 10 Flachen in rund finf Jahren besitzen. Einzelne Anbieter wiirden
dabei auch das finanzielle Risiko héherer Sanierungskosten lbernehmen, so dass keine
Nachverhandlungen gefiihrt werden muissten und das Risiko fir den Brachflachen-Fonds
begrenzt ware.

39 Zur Vorgehensweise s. Endbericht des Vorhabens 0330738A, Behrendt et al. 2010.
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3.5 Potenzielle Anbieter und Nachfrager fir einen Brachflachen-Fonds

Um die Potenziale fiir das Produkt 'Brachflachen-Fonds' zu ermitteln, wurde eine Marktana-
lyse zu geschlossenen Fonds durchgeflihrt. Untersucht wurden sowohl Anbieter als auch
Nachfrager (Investoren) von mit dem Brachflachen-Fonds vergleichbaren Produkten in
Deutschland.*

Ausgewahlt wurden Fondstypen, die beziiglich der Konstruktion Ahnlichkeiten mit dem
Brachflachen-Fonds haben. Dies sind zum einen geschlossene Immobilienfonds und Private
Equity-Produkte. Zum anderen sind es geschlossene Fonds im Teilmarkt 'Nachhaltige Geld-
anlage', da der Brachflachen-Fonds mit seiner Ausrichtung auf eine nachhaltige Flachen-
und Siedlungsentwicklung diesem Segment zugeordnet werden kann. Zu den geschlosse-
nen 'nachhaltigen' Fonds zahlen in erster Linie Anlageprodukte im Bereich der erneuerbaren
Energien.*' Alle anderen Produkttypen geschlossener Fonds wurden ausgeschlossen, da sie
sich bezuglich ihres Vermdgensgegenstandes (z.B. Aktien und Renten) oder ihrer Konstruk-
tion (Dach-, Garantie- oder Mischfonds) deutlich vom im Rahmen des Projekts konzipierten
Brachflachen-Fonds unterscheiden.

3.5.1 Investoren

Der Brachflachen-Fonds gehért nicht in die Kategorie der klassischen Geldanlage, wie fest-
verzinsliche Wertpapiere oder Aktien. Er ist ein Produkt mit einem vergleichsweise hohen
Risiko bei relativ hoher Rendite-Chance (von mindestens 8 %) und lasst sich damit der Ka-
tegorie der 'alternativen Investments' zuordnen. Ziel dieses Arbeitspaketes war es abzu-
schatzen, ob es ein Nachfragepotenzial fir einen solchen Fonds geben kdnnte. Betrachtet
wurden sowohl institutionelle als auch private Anleger.

Auf Grundlage einer Literatur- und Dokumentenanalyse sowie mit Hilfe von Expertengespra-
chen und -interviews wurden zunachst die Eigenschaften identifiziert, die potenzielle Anleger
aufweisen mussten:

= rechtliche Erlaubnis zur Kapitalanlage in geschlossenen Fonds (bei einigen institutio-
nellen Anlegern ist diese Anlageform ausgeschlossen)

= ausreichend hohes frei verfiigbares Vermdgen von mindestens 500.000 Euro*

= Bereitschaft zur Investition in risikoreiche und neue Anlageprodukte

» Interesse an Produkten nachhaltiger Geldanlage

Im weiteren Verlauf des Arbeitspaketes wurde ebenfalls mittels Literatur- und Dokumenten-
auswertungen sowie Expertengesprachen und -interviews tberprift, welche Anlegergruppen
diese Anforderungen erfillen und damit als potenzielle Investoren fir den Brachflachen-
Fonds in Frage kédmen.

0 zur Vorgehensweise s. Endbericht des Vorhabens 0330738A, Behrendt et al. 2010.

Faust 2008: 370ff.

Anlagen mit hohen Risiken werden im Vertrieb haufig mit hohen Mindestzeichnungssummen verbunden, um
dem Anleger die vorhandenen Risiken zu verdeutlichen. Die bei geschlossenen Fonds Ublichen Mindest-
zeichnungssummen von 10.000 bis 25.000 Euro sollten daher bei dem risikoreichen Anlageprodukt 'Brachfla-
chen-Fonds' deutlich tberschritten werden. Aus der vergleichsweise hohen Mindestzeichnungssumme und
dem Umstand, dass geschlossene Fonds aufgrund ihres hohen Risikos grundséatzlich eher als Beimischung
von flnf bis 15 Prozent (je nach Risikofreudigkeit der Anleger) in die Portfoliostruktur libernommen werden —
und der Brachflachen-Fonds wiirde hiervon in der Regel nur einen kleinen Teil von vielleicht zwei bis fiinf Pro-
zent ausmachen (Aussagen aus Experteninterviews) - lasst sich ein Mindestanlagevermégen von mindestens
500.000 Euro, besser sogar von Uber einer Million Euro ableiten.
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Institutionelle Investoren

Zu den institutionellen Anlegern gehéren Versicherungen, Pensionskassen, Kirchen, kirchli-
che und karitative Institutionen sowie Stiftungen, Kreditinstitute und andere Unternehmen.
Institutionelle Anleger schatzen sich Uberwiegend als risiko- und verlustavers ein, auch wenn
sich dies in ihrem tatsachlichen Anlageverhalten nicht immer wiederspiegelt.*®* Insgesamt
betrachtet legen sie ihr Geld aber hauptsachlich in den klassischen, verglichen mit alternati-
ven Investments weniger risikoreichen, Anlageformen 'Festverzinsliche Wertpapiere' und
'Aktien' an.** In den letzten Jahren I&sst sich auBerdem eine Zunahme im Bereich der nach-
haltigen Geldanlage beobachten.®® Insbesondere bei Unternehmen wird dabei oftmals eine
Reputationsstrategie verfolgt, d.h. Aufbau eines positiven Images fur das Unternehmen tber
die Beteiligung an nachhaltigen Anlageprodukten.

Pensionskassen, Kirchen, kirchliche und karitative Institutionen favorisieren risikoar-
me Geldanlagen. Sie wirden aus diesem Grund nicht zum engeren Zielgruppenpo-
tenzial des Brachflachen-Fonds gehéren, auch wenn sie rechtlich betrachtet ihr Geld
in geschlossenen Fonds anlegen dirften. Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Landeskirchen zur Anlage bereit waren, insbesondere wenn es gelange, einen
regionalen Bezug herzustellen und den Brachflachen-Fonds als nachhaltige Geldan-
lage zu platzieren. Gerade im kirchlichen Bereich ist nach Meinung der befragten Ex-
perten eine verstarkte Orientierung an Nachhaltigkeitskriterien bei der Geldanlage zu
beobachten.

Versicherungen, insbesondere kleinere und mittelgroBe Unternehmen, kommen als
Anlegergruppe fir den Brachflachen-Fonds grundsétzlich in Betracht, da sie Teile ih-
res Vermdgen in geschlossenen Fonds anlegen diirfen*® und auch bereits in riskante-
re Anlageformen, z.B. Private Equity, investieren. Allerdings sind sie als Investoren in
diesem Segment in der Vergangenheit offenbar nicht immer zuverlassig gewesen:
Sie sagten kurzfristig zugesicherte Projekte ab, weil die Mittel fiir Versicherungsfalle
bendtigt wurden.*” Fir groBe Versicherungen diirfte das Produkt 'Brachflachen-
Fonds' aufgrund seines relativ kleinen Anlagevolumens kaum attraktiv sein.

Gemeinnltzige Stiftungen, die die Mehrheit der rund 13.000 Stiftungen in Deutsch-
land ausmachen®, diirfen keine 'Einkiinfte aus Gewerbebetrieb' erzielen, wie es bei
der Kapitalanlage in einem als 'gewerblich' einzustufenden Brachflachen-Fonds der
Fall ware. Ihnen droht ansonsten die Aberkennung der Gemeinndtzigkeit. Ein Invest-
ment in einen solchen Brachflachen-Fonds ware demnach nur flr private Stiftungen
moglich. Hierzu zahlen vor allem Familien- und Unternehmensstiftungen. Allerdings
sind hiervon die meisten Stiftungen als Investoren auszuschlieBen, da ihr Vermégen
in einem Unternehmen gebunden ist. In eine vermbgensverwaltende Variante des
Brachflachen-Fonds durften auch gemeinniltzige Stiftungen investieren. Die Unsi-
cherheit darliber, ob der Fonds vom zustandigen Finanzamt als vermdgensverwal-
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Funke et al. 2005: 29.

ebd.: 17.

Forum nachhaltige Geldanlagen e.V. 2008: 5f.

Die Aussage bezieht sich auf das gebundene Vermdgen (nach Versicherungsanlagengesetz (VAG) und Anla-

geverordnung (AnlV) , u.a.im Rahmen der Offnungsklausel in § 2 Abs. 2 i.V.m § 3 Abs. 2 ¢). Beim freien Ver-
mdogen gibt es keine Einschrankungen.
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Natter 2003: 83.
Maecenata 2008.
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tend anerkannt wiirde, dirfte gemeinnitzige Stiftungen aber davon abhalten, ihr Geld
in dem Brachflachen-Fonds anzulegen. Ein weiteres Hindernis ist, den befragten Ex-
perten zufolge, das Risiko eines Imageschadens, falls beispielsweise auf einer vom
Fonds sanierten Flache zu einem spateren Zeitpunkt Kontaminationen festgestellt
wirden und dies mit den Kapitalgebern des Brachflachen-Fonds éffentlich in Zusam-
menhang gebracht wirde. Das Interesse an dem Produkt 'Brachflachen-Fonds' dirfte
bei Stiftungen nach Einschatzung der Experten insgesamt gering sein. Vorausset-
zungen fur eine Anlage waren neben dem Interesse ein ausreichendes Stiftungskapi-
tal sowie die Kompetenz und Bereitschaft zur Geldanlage im Bereich 'exotischer'
Produkte. Das Stiftungskapital sollte den befragten Experten zufolge bei mindestens
100 Millionen Euro liegen, da die Kompetenz fur alternative Investments bei kleineren
Stiftungen nicht vorhanden sei. Stiftungen kommen damit als Anlegergruppe kaum in
Betracht.

» Kreditinstitute und andere Unternehmen unterliegen in Bezug auf ihre Geldanlage
keinen rechtlichen Beschrankungen. Sie schatzen sich selbst Gberwiegend als risiko-
avers ein.*® Unternehmen legen ihr Geld eher kurzfristig, sehr liquide und risikoarm
an (Liquiditatssicherungsmittel). GréBere Unternehmen investieren zudem eher im
zweistelligen und zum Teil auch im dreistelligen Millionenbereich. Kleinere Anteile am
Brachflachen-Fonds waéren fur sie demnach kaum interessant. Der Brachflachen-
Fonds kénnte komplett von einem groBen Unternehmen finanziert werden, was die-
ses aber nur tun wirde, wenn es ein strategisches Interesse am Geschaftsfeld der
Altlastensanierung hatte. Denkbar ist nach Meinung der befragten Experten vor al-
lem, dass kleinere Kreditinstitute, vielleicht mit regionalem Bezug, kleinere Summen
in einen lokalen (auf eine Kommune begrenzten) oder regionalen Brachflachen-
Fonds anlegen.

Private Anleger

Als Zielgruppe fir den Brachflachen-Fonds kdmen wegen des hohen Risikos und der gerin-
gen Erfahrungen mit diesem Anlageprodukt nur Privatanleger mit einem sehr hohen frei ver-
fugbaren Vermdégen in Frage. Als Anleger besonders interessant ist die Gruppe der 'High Net
Worth Individuals — HNWI' mit einem Nettovermdgen von mindestens einer Million US Dollar.
2007 gab es in Deutschland rund 820.000 HNWIs.*® Solche Anleger werden haufig von ei-
genstandigen Gesellschaften beraten oder im Rahmen des so genannten 'Private Banking'
zumindest von speziellen Vermégensberatern der Banken betreut. Ein gréBeres Segment
des Private Banking ist das so genannte 'Family Office'. Dies sind unabhangige Gesellschaf-
ten, die den Besitz sehr vermdgender Familien bindeln. Bei diesen institutionellen Verméo-
gensverwaltungen lasst sich zwischen Single- (nur eine Familie) und Multi-Family Office un-
terscheiden. Die verwalteten Anlagesummen liegen fir das Single-Family Office Uberwie-
gend bei Uber 100 bis 400 Mio. Euro, fir das Multi-Family Office in der Regel bei tber 10 bis
50 Mio. Euro je Familie.”!

Risikofreudigere und renditeorientierte Kunden im Bereich des Private Banking wahlen in
inrem Portfolio neben Anleihen, Immobilien, Aktien und Tagesgeld als Beimischung auch
alternative Investments. Sie sind also bereit, zumindest kleinere Summen in riskantere Anla-

49 Eunke et al. 2005: 25.

% Merrill Lynch & Capgemini 2008: 35.
" Haupt & Hilger 2006 24.
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geformen zu investieren.®® Auch wenn im Zuge der Weltwirtschaftskrise ein gesunkenes Inte-
resse an geschlossenen Fonds festzustellen ist, wird der Anteil an risikofreudigeren Anlegern
mittel- bis langfristig wohl stabil bleiben.”® Im Private Banking ist zudem ein zunehmendes
Interesse an 'nachhaltigen' Anlageprodukten zu verzeichnen.>

Expertenmeinungen zufolge dirfte im Segment der vermdgenden Privatkunden ein gewisses
Nachfragepotenzial fir den Brachflachen-Fonds bestehen. Ein Experte war sogar der Mei-
nung, dass der Anteil der vermdgenden Privatkunden mit einem Interesse am Produkt des
'Brachflachen-Fonds' bei 15 % liegen kénnte.*® Family Offices diirften als Anleger fiir den
Brachflachen-Fonds allerdings schwer zu erreichen sein, da ihre Vermdgensverwaltungen
gegeniiber neuen und risikoreichen Produkten sehr reserviert sind.*® Die Ansprache der An-
leger erfolgt am besten Uber das Emissionshaus, da eine gute Vertrauensbasis und eine
hohe Beratungskompetenz im Anlagegeschéft eine groBe Rolle spielen. Das Emissionshaus
sollte demnach etabliert und renommiert sein und Uber einen (z.T. risikofreudigen) Kunden-
stamm im Bereich des Private Banking verfugen.

3.5.2 Emissionshauser

Im Rahmen der Kapitalmarktanalyse wurde untersucht, ob geeignete Anbieter fir den Brach-
flachen-Fonds zur Verflgung stinden. Diese muissten Erfahrungen mit geschlossenen
Fonds in den Marktsegmenten 'Immobilien' und 'Private Equity' besitzen und Méglichkeiten
zur direkten Ansprache potenzieller Anleger haben, d.h. einen entsprechenden Kunden-
stamm aufweisen. Sie sollten auBerdem Uber Kenntnisse im Bereich der nachhaltigen Geld-
anlage verfigen. Ausgeschlossen wurden Emissionshauser, die sich ausschlieBlich auf ein
Geschaftsfeld konzentrieren.

Die Identifizierung geeigneter Emissionshauser erfolgte anhand eines Kriterienkatalogs, der
auf Grundlage von Literatur- und Dokumentenauswertungen und Expertengesprachen gebil-
det wurde. Kriterien waren u.a.:

= Erfolgreiche Emission gréBerer geschlossener Fonds in den Marktsegmenten 'Immo-
bilien', 'Private Equity' und 'New Energy' (mit einem Eigenkapitalvolumen von mindes-
tens 20 Millionen Euro)

» Langjahrige Erfahrung (Emission gréBerer Fonds in mindestens vier der letzten flnf
Jahre)

Es konnten 19 Emissionshauser identifiziert werden (s. Tab. 5), die als potenzielle Initiatoren
des Brachflachen-Fonds in Frage kommen. Als erste Wahl flr die Initiierung des Brachfla-
chen-Fonds kdénnen die Emissionshduser HL Hannover Leasing, IVG-Immobilien, KGAL,
MPC, Nordcapital und WEM Capital angesehen werden, da jedes dieser Hauser einen
Marktanteil von Uber 5 % und langjahrige Erfahrung als Emittent gr6Berer geschlossener
Fonds hat.
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Tabelle 5

Fonds-Initiatoren mit langjahriger Erfahrung als Emittent groBerer geschlossener Fonds (>20 Mio. Euro)
und Erfahrung in den Marktsegmenten 'Immobilien’ und 'Private Equity' sowie 'New Energy

BVT

57

Immobilien, Umweltschutz, Private Equity, Games

DB Real Estate

Immobilien, Private Equity, Real Estate

DBM Fonds Invest

Immobilien, Medien, 'Global View'

DFH Immobilien, Mobilien (Schiffe), Projektentwicklung

HCI Immobilien, Schiffe, Private Equity, LV-Zweitmarkt

HGA Immobilien, neu: Private Equity, Transport: Flugzeug

HL Hannover Leasing Immobilien, Schiffe, Private Equity, Infrastruktur
Ideenkapital Medien, Schiffe, Immobilien, LV-Zweitmarkt, Private Equity

IVG-Immobilien

Immobilien, Projektentwicklung

KG AL Allgemeine Leasing

Immobilien, Schiffe, Private Equity

Kénig & Cie Schiffe, LV-Zweitmarkt, Private Equity, Immobilien

LHI Leasing Leasingahnliche Produkte, Substanzsteuerfonds, Private Equity

Lloydfonds Schiffe, LV, neu: Immobilien, Private Equity, Erneuerbare Energien

MPC Schiffe, Immobilien, Private Equity, Lebensversicherungen-Zweitmarkt

Nordcapital Schiffe, Immobilien: keine in Deutschland, Private Equity, LV-
Zweitmarkt

Real I.S. Immobilien, Schiffe, Private Equity, Erneuerbare Energien

Sachsenfonds und Sud- Immobilien, Flugzeuge, Erneuerbare Energien, Private Equity, Spezi-

leasing alfonds

WEM Capital Holdung Immobilien, Flugzeuge, Medien, LV-Zweitmarkt

Wodlbern Invest Immobilien, Private Equity

Die identifizierten Hauser verfigen Uber einen Kundenstamm aus den in Frage kommenden
Anlegersegmenten (s. Kap. 3.5.1) und kénnten, so die Expertenmeinung, durchaus ein Inte-
resse an der Initiierung eines Brachflachen-Fonds haben, zumal der Markt der nachhaltigen
Geldanlagen wéchst.

3.5.3 Zusammenfassung und Fazit

In Deutschland gibt es genigend Emissionshduser, die das Produkt 'Brachflachen-Fonds'
auf dem Kapitalanlagemarkt anbieten kénnten. Diese haben eine gewisse GréBe und lange-
re Marktprasenz im Segment geschlossener Fonds, besitzen Erfahrungen in den Marktseg-
menten 'Immobilien’ und 'Private Equity’ sowie teilweise auch im fir den Anlagemarkt der
'Nachhaltigen Geldanlage' wichtigen Segment der 'New Energy-Fonds'. Die ausgewahlten
Emissionshauser haben auBerdem einen Kundenstamm aus den fir den Brachflachen-
Fonds interessanten Anlegersegmenten 'Institutionelle Investoren' (v.a. aus dem Bereich
Kreditinstitute und Unternehmen) und 'Vermdgende Privatkunden'.

Forderlich fur die Vermarktung der Anteile am Brachflachen-Fonds kdnnte sein, dass auch in
den ausgewahlten Anlegersegmenten die Orientierung an Nachhaltigkeitskriterien bei der
Geldanlage zunimmt. Die Anlegersegmente werden im Fondsmarkt zunehmend mit speziel-
len an Nachhaltigkeitsaspekten orientierten Fonds 'versorgt'. Der Brachflachen-Fonds mit
seiner Orientierung auf Immobilien ware im nachhaltigkeitsorientierten Fondsmarkt jedoch
ein Novum. Bisher dominieren hier Anlageprodukte im Segment 'Erneuerbare Energien'.

%" | oipfinger 2007.
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Das Produkt 'Brachflachen-Fonds' ware aufgrund seiner Neuigkeit in den Teilmarkten fir
geschlossene Fonds und fir nachhaltige Geldanlagen sehr erklarungsbedirftig. Hinzu
kommt, dass das Thema 'Altlasten’ eher negativ besetzt ist, wie die Beflrchtungen der be-
fragten Stiftungen, bei Problemen mit der Altlastensanierung méglicherweise einen Reputati-
onsverlust zu erleiden, zeigen. Hier kdme es darauf an, ein mdglichst positives Image aufzu-
bauen, mégliche Risiken nicht zu verschweigen, sondern darzulegen, welche Schritte zur
Risikominimierung erfolgen sollen. Als positive Nachhaltigkeitsargumente kdnnten beispiels-
weise eingesetzt werden: Erhalt von Naturflachen, Verbesserung der Lebensgrundlagen und
Férderung der Lebensqualitat im Quartier.

Um die Anleger von dem Produkt zu Uberzeugen, misste zundchst eine angemessene Ren-
dite geboten werden. Die jahrliche Renditeerwartung dirfte bei dem relativ risikoreichen Pro-
dukt 'Brachflachen-Fonds' zwischen 8 und 15 % nach Steuern liegen. Unterstitzend kénnten
dann Nachhaltigkeitsargumente eingesetzt werden, um das Produkt positiv von anderen
(klassischen) Anlagemdglichkeiten abzuheben.

In dieser Kombination, Rendite und Nachhaltigkeitsorientierung, dirfte es fir das Produkt
'‘Brachflachen-Fonds' durchaus eine Chance geben, im Markt der geschlossenen Fonds zu
bestehen.

3.6 Unterstitzung des Brachflachen-Fonds durch die Kommune

Die am Brachflachen-Fonds beteiligte Kommune kann durch ihr Handeln wesentlich zu sei-
nem Gelingen beitragen. Im Rahmen des Projekts wurde eine Politikfeldanalyse durchge-
fihrt, um zu ermitteln, welche Unterstlitzungsleistungen die Projektkommune Hannover fir
den Brachflachen-Fonds grundsatzlich erbringen kdnnte. Die in Frage kommenden Instru-
mente wurden mittels Literatur- und Dokumentenauswertung sowie Uber Expertengesprache
mit Verwaltungsmitarbeitern und -mitarbeiterinnen der Stadt Hannover ermittelt und auf ihre
rechtliche Anwendbarkeit in Hannover (berpriift.*® In Interviews mit Entscheidern aus Kom-
munalpolitik und -verwaltung wurde in einem weiteren Schritt deren Bereitschaft abgefragt,
die Instrumente im Falle einer Realisierung des Brachflachen-Fonds anzuwenden bzw. ein-
zusetzen.* Die Aussagen der Akteure beziehen sich damit auf hypothetisches Handeln. Es
ist nicht gesagt, dass die beflirworteten Instrumente bei der Einrichtung eines Brachflachen-
Fonds tats&chlich genutzt wirden, da die zu treffende Entscheidung stark von den dann ak-
tuellen politischen und 6konomischen Rahmenbedingungen beeinflusst wirde.

Die identifizierten Instrumente zielen vor allem auf die Reduzierung immobilienwirtschaftli-
cher Risiken fir den Brachflachen-Fonds und sollen seine Handlungsfahigkeit erhéhen. Sie
beziehen sich auf die folgenden Handlungsbereiche:

= Gestaltung der Kooperation

= Ubernahme von Kosten und finanziellen Risiken

= Bereitstellung von Informationen und Begleitung des Fondsprozesses
= Verflgbarmachen von Flachen

*= Anpassung der Bebauungsplanung

%8 Die Ermittlung der Instrumente und die Einschétzung in Bezug auf ihre rechtliche Anwendbarkeit erfolgten in

Zusammenarbeit mit dem Vorhaben 0330738C, s. Kap. 2.4.
° zur Vorgehensweise s. Abschlussbericht des Vorhabens 0330738A, Behrendt et al. 2010.
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= Aufwertung von Flachen
= Lenkung der Flachennachfrage

3.6.1 Gestaltung der Kooperation

Die Konstruktion des Brachflachen-Fonds setzt eine Kooperation zwischen dem Fonds und
der Kommune voraus. Die Konstruktion des Brachflachen-Fonds als Public Private Partners-
hip (PPP) bietet viele Vorteile sowohl fiir die Kommune als auch fir die Fondsgesellschaft:
Uber eine entsprechende Beteiligung der Kommune am Fonds wiirde nach auBen, insbe-
sondere in Richtung der privaten Anleger, signalisiert, dass die Kommune den Fonds im
Rahmen ihrer Méglichkeiten unterstiitzen wird. Dies ware ein positives Signal an die Anleger,
da es ein geringeres Risiko verspricht. Die Kommune kdnnte sich Uber eine PPP-
Konstruktion auBerdem ein Mitspracherecht sichern.

Als moglich und sinnvoll eingeschétzt wurde

= der Abschluss eines Rahmenvertrags mit der Fondsgesellschaft zu den Eckpunkten
der Zusammenarbeit, wie Berucksichtigung stadtebaulicher Entwicklungsziele, ge-
meinsame Auswahl von Gutachtern oder Vorgehensweise bei der Grundstiicksaus-
wahl, und zu den Leistungen der Partner (im Sinne einer Vertrags-PPP, s. Kap. 2.3).

Kritisch sahen die meisten Befragten

» eine Beteiligung an der Komplementar-GmbH der Fondsgesellschaft (im Sinne einer
Organisations-PPP, s. Kap. 2.4). Sie wurde als politisch schwer umsetzbar eingestuft.
Eine Beteiligung mit einer relativ kleinen, symbolischen Einlage ware flr einige Ent-
scheider aber denkbar, sollte die Fondsgesellschaft darauf bestehen, um die enge
Zusammenarbeit nach auBen kommunizieren zu kénnen.

3.6.2 Ubernahme von Kosten und finanziellen Risiken

Viele der Instrumente, mit denen sich die Kommune an den finanziellen Risiken des Fonds
beteiligen wirde, bedirfen der Genehmigung durch die Kommunalaufsicht. Die Genehmi-
gungsbehdrde entscheidet auf der Basis der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO).
Die Ubernahme finanzieller Risiken ist zudem beihilferechtlich relevant und ggf. von der EU-
Kommission zu prifen

Die folgenden Instrumente sind in dieser Hinsicht unproblematisch und wurden von den Ent-
scheidern als grundsatzlich einsetzbar eingestuft:

» Beteiligung an den Kosten von Wertgutachten und Sanierungsuntersuchungen.

» Kauf von Grundstlicken im Zwischenerwerb, z.B. dann, wenn private Eigentimer
grundsatzlich nur an die Stadt verkaufen wollen. Da durch die zuséatzliche Grund-
stlicksUbertragung Mehrkosten entstehen, sollte dieses Instrument nur in Ausnahme-
fallen eingesetzt werden.

Die beihilferechtlich relevanten Instrumente wurden von den befragten kommunalen Ent-
scheidern wesentlich kritischer gesehen, weil ihr Einsatz u. U. langwierige politische Ent-
scheidungsprozesse und Genehmigungsverfahren voraussetzen wirde. Fir einzelne Fla-
chen ware der Einsatz der folgenden Instrumente nach Mehrheit der befragten Akteure den-
noch vorstellbar:
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Ubernahme des Grundstiicksverkaufsrisikos im Sinne einer Abnahmegarantie fiir am
Ende der Fonds-Laufzeit nicht verkaufte Grundstiicke. Um der Fondsgesellschaft
nicht den Vermarktungsanreiz zu nehmen, wurde angeregt, vorab einen niedrigen
Kaufpreis fir diese Flachen festzulegen.

Verkauf von kommunalen Flachen zu Sonderkonditionen, wie Stundung des Kauf-
preises und Abgabe der Grundstiicke unter Wert bzw. kostenlos.

Eingabe von Grundstiicken als Sacheinlage. Obwohl die Einlage eines Grundstiicks
eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung (im Sinne von Organisations-PPP, s. Kap.
2.6) darstellt, die von der Uberwiegenden Zahl der interviewten Personen abgelehnt
wurde (s. 0.), stieB die Grundstlickseingabe nicht grundsatzlich auf Ablehnung.

Die folgenden Instrumente wurden von der Mehrzahl der kommunalen Entscheider in Han-
nover ausgeschlossen, da sie als nicht durchsetzbar eingestuft wurden:

3.6.3

Vergabe von Birgschaften fir eventuell vom Fonds aufzunehmendes Fremdkapital.
Ubernahme des Platzierungsrisikos, d. h. die Ubernahme von Fondsanteilen, falls
diese nicht auf dem Anlagemarkt platziert werden kénnen.

EinrAumung eines Ruickgaberechts fir kommunale Grundsticke im Fall gréBerer
Uberraschungen, wie das Auffinden neuer Kontaminationen oder von Altlasten in
gréBerem Umfang als bisher bekannt.

Bereitstellung von Informationen und Begleitung des Fondsprozesses

Da der Brachflachen-Fonds so konstruiert ist, dass er eine starke inhaltliche Beteiligung der
Kommune vorsieht, wird eine fachliche und strategische Begleitung des Fondsprozesses
durch die Kommune benétigt. Die folgenden Instrumente wéaren den befragten Entscheidern
zufolge ohne Weiteres einsetzbar:

3.6.4

Bereitstellung von Informationen fir die Auswahl der Fondsflachen, einschlieBlich der
Bewertung der Fldchen nach Vermarktungs- und Nachhaltigkeitskriterien
Unterstitzung von Kooperationsprozessen zwischen dem Fonds und privaten Grund-
stiicksbesitzern sowie Projektentwicklern, z.B. Herstellen von Kontakten und Uber-
nahme einer Vermittlungsfunktion.

Bildung einer fachbereichslbergreifenden Arbeitsgruppe, u.a. zur Diskussion von
Entwicklungsmadglichkeiten fur die Fondsflachen und fachlichen Begleitung des
Fondsprozesses.

Einrichtung einer Lenkungsgruppe oder eines Beirats aus Verwaltungsspitze und poli-
tischen Entscheidern zur strategischen Begleitung des Fondsprozesses, u.a. Mitspra-
che bei der Auswahl der Fondsflachen, der Festlegung der Entwicklungsziele flr die
Flachen, der Bestimmung von Gutachtern und der Auswahl der Sanierungsunter-
nehmen.

Verfugbarmachen von Flachen

Die Kommune hat verschiedene Mdglichkeiten, das Flachenpotenzial fir einen Brachfla-
chen-Fonds zu erhbéhen. Diese betreffen sowohl die grundsatzliche Verfligbarkeit von Fl&-
chen fur den Fonds als auch die Bedingungen auf der Flache bzw. auf den Flachen, die ihre
Entwicklung erst ermdéglichen. Planerische Instrumente, die auf die prinzipielle Zustimmung
der befragten Entscheider stieBen, sind:
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= freiwilliger wertgleicher Flachentausch mit dem Eigentimer und anschlieBend mit
dem Brachflachen-Fonds bzw. Verkauf des Grundstiicks an den Fonds.

= zlgige Durchfihrung von Umlegungsverfahren fir Fonds-Flachen, um Zuschnitt und
Gr6Be zu verandern.

Von den befragten Personen ausnahmslos abgelehnt wurde:

= die Androhung bau- oder planungsrechtlicher MaBnahmen (z.B. Anderung des B-
Plans oder Einleitung einer stéadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme) gegenuber Ei-
gentimern, um diese zum Verkauf ihrer Grundstiicke zu motivieren Die Ablehnung
wurde damit begriindet, dass ein solches Handeln schlecht fir das Image Hannovers
sei und Investoren abschrecken kénnte. AuBerdem wirden diese MaBnahmen nicht
realisiert, da sie hohe Kosten fur die Kommune verursachen kdnnten: Die Herabstu-
fung von Baurecht wiirde mdglicherweise zu Schadenersatzforderungen fuhren, da
dadurch der Grundstiickswert sanke. Eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
fOhrt dazu, alle in dem von der MaBnahme betroffenen Gebiet vorhandenen Grund-
stlicke erwerben zu missen. Eine Androhung solcher MaBnahmen ware damit ohne-
hin nicht sehr wirkungsvoll. Prioritat hatten immer konsensuale Lésungen.

3.6.5 Anpassung der Bebauungsplanung

Fir das Gelingen des Brachflachen-Fonds ist es wichtig, dass den potenziellen Investoren
die Grundstlicke entweder mit 'passendem’ Baurecht oder wenigstens mit einer begriindeten
Aussicht auf dieses angeboten werden kénnen. Ubliche und auch fiir den Brachflachen-
Fonds anwendbare Instrumente zur Anpassung der Bebauungsplanung an die Winsche
potenzieller Investoren sind:

» Stadtebauliche Vertrage
= Vorhaben- und ErschlieBungspléane ('Vorhabenbezogener Bebauungsplan')

Diese planungsrechtlichen Instrumente kénnen in der Projektkommune Hannover aufgrund
der nach Aussage der befragten Entscheider eingespielten und bewéahrten Verwaltungsab-
laufe bei Bedarf relativ schnell angewendet werden. Ob sie fir den Brachflachen-Fonds in
Betracht kdmen, ware allerdings davon abhangig, wie konkret die spatere Nutzung fir die
Flachen festgelegt werden kann, d.h. ob ein interessierter Investor gefunden werden kann.
Gegebenenfalls kdnnte ein stadtebaulicher Vorvertrag zu den Eckpunkten des Baurechts
zwischen der Fondgesellschaft und der Kommune geschlossen werden, in den der Investor
spater eintreten kann. Dieser Vertrag gadbe zwar noch keine rechtliche Planungssicherheit,
wirde aber die Absicht dokumentieren, ein entsprechendes Baurecht zu schaffen.

3.6.6 Aufwertung von Flachen

Um Investoren zu finden und die notwendige Rendite flr den Brachflachen-Fonds zu erzie-
len, ware in vielen Fallen eine Attraktivitatssteigerung der Brachflachen notwendig. Die
Kommune kann dies auf verschiedene Weise unterstitzen. Die folgenden Instrumente gehd-
ren nach Ansicht der befragten Entscheider zum planerischen Alltag und kdmen zumindest
fOr stadtebaulich wichtige Fondsflachen in Frage:

= Realisierung stadtebaulicher MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
im Umfeld der Fondsflachen. Die attraktive Gestaltung von StraBen und Grinflachen
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durch die Kommune kdnnte erheblich zur Adressbildung — insbesondere in 'herunter-
gekommenen' Gebieten — von Fondsflachen beitragen und ihre Vermarktungschan-
cen erhdhen.

» Auslobung 'Stadtebaulicher Wettbewerbe' und Entwicklung 'Stadtebaulicher Rah-
menplane' fir die Brachflachen und ihr Umfeld. Beide Instrumente eignen sich, um
die Entwicklungschancen einer Flache aufzuzeigen und diese damit aufzuwerten.

= Initiierung und Genehmigung positiv wirkender Zwischennutzungen auf Fondsflachen,
um diese in Wert zu setzen, das Image zu verbessern oder um die Suche nach neu-
en Nutzungsideen zu beschleunigen.

3.6.7 Lenkung der Flachennachfrage
Von allen Befragten abgelehnt wurde

= die Umsetzung einer restriktiven Flachenpolitik gemaB dem bundespolitischen Ziel
'Innen- vor AuBenentwicklung'. Als Grund fiir die Ablehnung wurde die groBe Fla-
chenkonkurrenz zwischen den Kommunen in der Region Hannover genannt. Restrik-
tionen waren ein negatives Signal an mégliche Investoren und wéaren deshalb nur im
regionalen Rahmen bzw. landesweit durchsetzbar.

3.6.8 Zusammenfassung und Fazit

Die Projektkommune Hannover wére bereit, einen GroBteil der als sinnvoll identifizierten
Unterstitzungsleistungen fur den Brachflachen-Fonds zu erbringen. Als schwierig wurde von
den befragten Entscheidern vor allem die gesellschaftsrechtliche Beteiligung an einem
Fonds eingeschéatzt, da damit aus ihrer Sicht aufwéndige politische Prozesse und langwieri-
ge Genehmigungsverfahren verbunden wéaren. Auch einige finanzielle Instrumente wurden
aus diesem Grund abgelehnt. Die Voraussetzungen flr die Umsetzung des Brachflachen-
Fonds sind, was das flachenbezogene Handeln in der Projektkommune Hannover angeht,
insgesamt als relativ glnstig einzuschatzen. Als hinderlich fir die Realisierung des Brachfla-
chen-Fonds kénnte sich jedoch erweisen, dass noch keine konsequente Ausrichtung der
kommunalen Strategien auf die Bereitstellung von Bauland aus Fléchenrecycling erfolgt. Die
zeitgleiche Ausweisung von Neubauflachen und Brachen fir die gleichen Zielnutzungen
kénnte insbesondere im Bereich 'Wohnen' zu einer zu schwachen Nachfrage nach Fondsfla-
chen fuhren.

3.7 Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir den Brachflachen-Fonds

3.7.1 Modellaufbau und allgemeine Machbarkeit eines Brachflachen-Fonds

Die dargestellten Elemente des Flachenfonds (s. Kap. 2) wurden in einem Simulationsmodell
zusammengefuhrt, um die Wirtschaftlichkeit des Brachflachen-Fonds unter den Rahmenbe-
dingungen der Projektkommune untersuchen zu kénnen. Das Modell fur den Fonds wurde
schrittweise aufgebaut: Es wurde zunachst fir die Objektebene, d.h. einzelne Projekte, ent-
wickelt, dann erganzt um die Fondsebene (Managementverglitung und Steuern), und auf
mehrere simultan durchgefiihrte Projekte erweitert. SchlieBlich wurden unterschiedliche
Formen der Kapitalbedarfsdeckung in das Simulationsmodell integriert.

Aus den Modellrechnungen fir die Objektebene lasst sich ableiten,
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= dass privatwirtschaftliche Flachenfonds in der Tendenz eher in starken Immobilienméark-
ten zu erwarten sind. Andernfalls ist eine starkere Einbindung der 6ffentlichen Hand Gber

Instrumente wie Birgschaften, Abnahmegarantien oder o6ffentliche Beteiligungen, evitl.

mit asymmetrischer Gewinnbeteiligung, notwendig.

= dass geeignete Projekte fir einen Flachenfonds solche sind

- mit gréBeren Grundstticksflachen;

- mit Kontaminationen, bei denen sich die Kosten zur Beseitigung in gewissem Rah-
men prognostizieren lassen — es sei denn, der Alteigentimer wére bereit, einen ho-
heren Risikoabschlag vorzunehmen;

- mit einer nach oben eingrenzbaren Sanierungsdauer — ohne eine solche Grenze war
der negative Effekt auf die Wirtschaftlichkeit des Projektes bei den gewahlten Modell-
parametern sogar gréBer als bei Variation der Unsicherheit der Sanierungskosten;

- mit eher groBerem merkantilem Minderwert, der mit der Zeit abnimmt, gegeniber
dem Verkaufer/ Alteigentiimer aber durchsetzbar ist;

- mdglichst ohne bzw. mit geringem 'Investitionsrisiko', das nicht auf den Verkaufer ab-
gewalzt werden kann, es sei denn, das Wertsteigerungspotenzial ist erheblich héher;

- mit einem Alteigentiimer, der, wenn er das Inanspruchnahmerisiko auch nicht firchtet
oder héhere Risiken sieht als das Fondsmanagement, so doch wenigstens einen ge-
wissen (wirtschaftlichen) Handlungsdruck spurt, auf das Angebot des Fonds einzuge-
hen.

Die genannten Effekte treten nicht isoliert auf, sondern kénnen sich kumulieren, weshalb sich
schwer bestimmen lasst, wie hoch das Wertsteigerungspotenzial der Flachen sein misste. In
der Tendenz ware bei den getroffenen Pramissen aber eine Wertsteigerung der Flachen von
mehr als 100 % notwendig, um das Renditeziel von 8 % zu erreichen. Immer noch beachtli-
che, aber etwas geringere Wertsteigerungen sind notwendig:

- bei gréBeren Projektvolumina,

- bei Beteiligung des Alteigentiimers an den Risiken (Kaufpreisstundung, Kauf
mit Wertsteigerungsoption),

- bei Risikolbernahme durch die 6ffentliche Hand. Eine Abnahmegarantie ver-
ringert dabei das Risiko fir die privaten Investoren am Fonds und kénnte da-
mit evil. eine Rendite von etwas weniger als 8 % akzeptabel erscheinen las-
sen. Sie erhéht zudem die erwartete Rendite.

Fir eine Umsetzung des Fonds sind also vergleichsweise restriktive Bedingungen an die
Flachenauswahl zu knlUpfen. Dazu zahlt vor allem ein hohes Wertsteigerungspotenzial. Dies
muss umso héher sein, je starker das Liquiditaitsmanagement beim Fonds liegt. Grundsatz-
lich sollten die Zahlungen an das Fondsmanagement mdéglichst stark an den Erfolg des Vor-
habens gekoppelt werden. Die festen Vergitungsbestandteile sollten daher eher gering sein,
die variablen Bestandteile ab Erreichen einer hurdle rate einen méglichst hohen Anteil aus-
machen.

Durch Aufnahme von Fremdkapital kdnnte eine héhere Rendite fir die Fondsinvestoren er-
reicht werden. Dies setzt allerdings voraus, dass der Zinssatz vergleichsweise niedrig aus-
fallt, um keinen negativen Hebel zu erzeugen. Hierzu werden in der Regel 6ffentliche Garan-
tien oder Blrgschaften notwendig sein, sofern es sich nicht ohnehin um 6ffentliche Kredit-
programme handelt, die genutzt werden.

-55-



In vielen Fallen wird eine starkere 6ffentliche Beteiligung notwendig sein. Dies kann z.B. tber
eine Abnahmegarantie fir die Grundstiicke geschehen. Ein anderer Weg bestiinde darin,
dass die 6ffentlichen Partner sich am Fonds als Kommanditisten beteiligen (z.B. Uber eine
Sacheinlage), dabei jedoch eine asymmetrische Gewinn- und Risikoverteilung akzeptieren.
Ohne derartige weitere 6ffentliche UnterstiitzungsmaBnahmen ist ein privatwirtschaftliches
Fondsmodell in der Anwendung auf relativ starke Immobilienméarkte und wenige Projekttypen
(z.B. Einzelhandel, extrem starker Handlungsdruck des Eigentiimers) beschrankt.

3.7.2 Machbarkeit eines Flachenfonds in Hannover

Bei den Modellrechnungen fir Hannover wurden insgesamt 8 Flachen bzw. Gebiete néher
betrachtet. Bei ndherer Untersuchung der Flachen zeigte sich jedoch, dass einige aufgrund
des geringen Wertsteigerungspotenzials flr einen privatwirtschaftlichen Fonds nicht in Frage
kamen (s. Kap. 3.1.5). Das Flachenangebot in Hannover ist damit eindeutig zu gering. Um
eine ausreichende Auswabhl fir den Fonds zu haben, mussten mindestens 25 geeignete Fl&-
chen vorhanden sein, da nicht davon ausgegangen werden kann, dass alle Grundstiicke zu
fir den Fonds akzeptablen Konditionen erworben werden kénnen.

Im Rahmen der Modellierung wurden die ausgewahlten Brachflachen mit héherem Wertstei-
gerungspotenzial weiter untersucht. Dabei zeigte sich, dass auch diese Flachen kein ausrei-
chendes Aufwertungspotenzial aufweisen (s. Tab. 6). Bei diesen Grundstlicken waren Kon-
zessionen der Grundstickseigentiimer und/ oder starkere 6ffentliche Unterstiitzungen not-
wendig, wenn die Rendite von 8 % erreicht werden soll.° Bei der ersten Flache ergibt sich
im optimalen Umnutzungsszenario, das fur durchaus realisierbar erachtet wurde, im Mittel
immer noch ein negativer Kapitalwert bei einem Kalkulationszinssatz von 8 % (-734.501 Eu-
ro). Ein risikoneutraler Anleger wirde das Investment in diesem Fall im Gegensatz zur Ba-
sisvariante jedoch durchfihren: Der Kapitalwert liegt Gber Null (231.649 Euro). Erwirbt der
Nachnutzer die Entwicklungsgesellschaft — man spricht in diesem Zusammenhang von ei-
nem 'Share Deal' — und nicht das Grundstuck, so verbessert sich die Wirtschaftlichkeit. Eine
Rendite von 8 % wird aber erst dann erreicht, wenn die 6ffentliche Hand eine Abnahmega-
rantie Ubernimmt. Der Kapitalwert weist hier im Mittel ein positives Ergebnis auf (279.252
Euro). Nutzt man die Standardabweichung als RisikomaB, wird zudem deutlich, dass das
Risiko fur die Investoren in diesem Fall erheblich geringer ist (Standardabweichung: 896.447
Euro gegenlber 976.253 Euro in der Basisvariante).

Einige Varianten wurden auch fir die zweite Flache durchgespielt. Wirde die 6ffentliche
Hand Planungsleistungen tUbernehmen oder das Projektmanagement diese nicht berechnen,
wirde sich das Ergebnis leicht verbessern. Im Idealfall, d.h. wenn zusatzlich eine Abnahme-
garantie bestiinde, ein Share Deal mdglich ware und der Wert des Grundstiicks nach Fla-
chenaufbereitung real erheblich erhéht werden kénnte (193 €/m? gegenidber 135 €/m2 in der
Basisvariante), ergabe sich im Mittel ein positiver Kapitalwert bei einen Kalkulationszinssatz
von 8 %. Erst dann wirde also die Zielrendite erreicht.

0 Die Modellrechnungen erfolgten hier lediglich auf Objektebene, da nicht ausreichend Flachen fur Berechnun-

gen auf Fondsebene identifiziert werden konnten. Abzuziehen sind folglich noch Kosten fir das Fondsmana-
gement. Andererseits ist bei einer 6éffentlichen Abnahmegarantie das Risiko deutlich geringer. Damit dirften
auch die Renditeanforderungen niedriger sein. Zu den Modellannahmen im Einzelnen s. Abschlussbericht
des Vorhabens 0330738C, Degenhart et al. 2009.
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Tabelle 6

Ergebnisse von Simulationsrechnungen fiir fondsgeeignete Flachen in Hannover mit h6herem Wertstei-

gerungspotenzial

FLACHE 1
Varianten Kapitalwert Kapitalwert Streuung des Ka-
(Risikoneutralitt) (r = 8%) pitalwerts (r = 8%)
Basisvariante -1.234.698 -1.848.386 976.253
slv_fu=190 €/m? -693.645 -1.434.622 1.086.940
slv_fu=240 €/m? 231.649 -734.501 1.254.820
Share Deal, slv_fu=240 €/m?2 686.508 -393.864 1.459.131
Ideale Variante 1.700.343 279.252 896.447
Basisvariante: Wert nach Fldchenaufbereitung (slv_fu) = 165 €/m?
Ideale Variante: Mit Abnahmegarantie, Share Deal, slv_fu=240 €/m?
FLACHE 2
Varianten Kapitalwert Kapitalwert Streuung des Ka-
(Risikoneutralitt) (r = 8%) pitalwerts (r = 8%)
Basisvariante -888.875 -1.062.244 477.523
Ubernahme der Planungskosten -770.828 -900.298 458.694
Ideale Variante 479.713 5.656 423.872

Basisvariante: inkl. Kaufpreisstundung bis Projektabschluss zu i = 1%, slv_fu=135 €/m?

Ideale Variante: Share Deal, mit Abnahmegarantie, ohne Planungskosten fiir Entwicklung und Umnutzung, héhe-
rer Wert nach Fldachenaufbereitung (slv_fu=193 €/m?)

FLACHE 3

Varianten Kapitalwert Kapitalwert Streuung des Ka-

(Risikoneutralitat) (r = 8%) pitalwerts (r = 8%)
Basisvariante -2.352.359 -3.953.544 2.496.382
Ubernahme der Planungskosten -2.052.929 -3.662.448 2.482.601
Share Deal -2.151.425 -3.817.218 2.603.971
Ideale Variante(1) -24.052 -2.310.891 1.629.793
Ideale Variante(2) 3.252.741 132.983 2.019.132

Basisvariante: Wert nach Fldchenaufbereitung (slv_fu) = 190 €/m?
Ideale Variante(1): Share Deal, mit Abnahmegarantie, ohne Planungskosten fiir Entwicklung und Umnutzung

Ideale Variante(2): Share Deal, mit Abnahmegarantie, ohne Planungskosten fiir Entwicklung und Umnutzung,
héherer Wert nach Fldchenaufbereitung (slv_fu=240 €/m?)

r: KalkulationszinsfuB; Ergebnisse bei n = 100.000 Simulationsdurchlaufen

Auch bei den Simulationsrechnungen flr die dritte Flache zeigt sich die leichte Ergebnisstei-
gerung in der Variante ohne Planungskosten fir Flachenentwicklung und Umnutzung. Etwas
weniger grofB sind die Verbesserungen bei einem Share Deal gegenlber der Basisvariante.
Durch eine 6ffentliche Abnahmegarantie zusatzlich zu den beiden zuvor genannten Fallkons-
tellationen ware selbst fir risikoneutrale Investoren noch nicht ganz die Wirtschaftlichkeit
gegeben. Auch in dieser Variante zeigt sich jedoch die deutlich Reduktion des Risikos. Die
Zielrendite von 8 % wird erst bei einer weiteren Grundstlickswertsteigerung (240 €/m? ge-
gendber 190 €/m2 in der Basisvariante) erreicht.
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4 Fazit: Realisierbarkeit des Brachflachen-Fonds

Im Rahmen des Forschungsprojekies wurden ein Konzept fir einen privatwirtschaftlichen
Brachflachen-Fonds entwickelt und die dazu gehérenden betriebswirtschaftlichen und recht-
lichen Anforderungen formuliert. Daraus wurden zum einen allgemeine Erfolgsbedingungen
fir einen privatwirtschaftlichen Fonds abgeleitet (s. Kap. 3.7.1). Zum anderen gingen die
formulierten Rahmenbedingungen und Risiken in ein Zahlungsstrommodell ein, mit dessen
Hilfe die Wirtschaftlichkeit unterschiedlicher Gestaltungsvarianten simuliert wurde. Gezeigt
wurde, dass ein privatwirtschaftliches Fondsmodell grundsétzlich umsetzbar ist.

Wirtschaftlichkeitsberechnungen anhand von 11 Testflachen bzw. 8 Gebieten in Hannover
ergaben jedoch, dass ein solcher privatwirtschaftlicher Brachflachen-Fonds in Hannover
nicht realisierbar ware: Es konnten zu wenige potenziell geeignete Fonds-Flachen identifi-
ziert werden. Die erforderliche Rendite von mindestens 8 % lasst sich mit den ausgewéahlten
Testflachen und unter den festgestellten Rahmenbedingungen nicht erwirtschaften (s. Kap.
4.1). Es zeigte sich zudem, dass auch Uber Hannover hinaus nur sehr begrenzte Anwen-
dungsmdglichkeiten fir das Finanzierungsinstrument 'Brachflachen-Fonds' bestehen durften,
vor allem dann wenn die Umsetzung auf eine Kommune beschrankt erfolgen soll. Flr die
Realisierung des Fonds werden Flachen bendtigt, die ein erhebliches Wertsteigerungspoten-
zial aufweisen und sich gut vermarkten lassen. Dies wirde voraussichtlich durch einen star-
keren Immobilienmarkt mit héheren Grundstiickswerten (wie bspw. in Hamburg oder Stutt-
gart) beglinstigt. Etwas anders sahe es bei Auflésung des kommunalen Fokus aus, hier ware
ein gréBerer Spielraum gegeben, da es zu einer gréBeren Streuung des Risikos kdme. Flr
den Einsatz des Instrumentes innerhalb einer Kommune wie verteilt Gber mehrere Kommu-
nen waren deutliche Anpassungen bzw. Veranderungen am Konzept nétig (s. Kap. 4.2).

4.1 Hemmnisse bei der Umsetzung des Brachflachen-Fonds in Hannover
- fehlende planerisch-analytische Grundlagen

Eine wesentliche Erschwernis fur die Umsetzung des Brachflachen-Fonds in Hannover wird
darin gesehen, dass qualifizierte Flacheninformationen zu den Potenzialen und Hemmnissen
der Brachen in den meisten Féllen nicht vorliegen. Im Projekt wurden durch BraFIS zwar
wichtige Grundlagen zum Thema Flacheninformation erbracht, jedoch sind dartber hinaus-
gehende, vertiefende Informationen dringend erforderlich. Insbesondere Untersuchungen zu
den Kosten der Flachenaufbereitung sowie weitergehende Machbarkeitsstudien und planeri-
sche Gesamtkonzeptionen haben sich als unabdingbar flir die Bestimmung der Eignung un-
terschiedlicher Finanzierungsinstrumente erwiesen — und damit auch méglicher Fondsvarian-
ten.

- geringe Wertsteigerung durch Grundstiicksentwicklung in Hannover

Es ist gelungen, in mehreren Schritten 11 grundsatzlich geeignete Fonds-Flachen zu identifi-
zieren. Jedoch ergaben die weiteren Analysen und Modellrechnungen ein zu geringes Auf-
wertungspotenzial flr diese Flachenauswahl.

Die Aufwertungsmaéglichkeiten werden durch die typischen Lagenachteile der meisten Bra-
chen bzw. durch ihr Umfeld stark eingeschrankt: Es handelt sich Gberwiegend um kleinere
Flachen in gewerblich gepragten Gebieten, wo sich die bisherigen Nutzungen zurlickziehen.
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Bei neuen Gewerbenutzungen kénnen die Flachenaufbereitungskosten nicht gedeckt wer-
den. Andere Nutzungsideen fehlen. Héherwertige Nutzungen sind ohne die Entwicklung bzw.
Umstrukturierung gesamter Gebiete selten mdglich. Die Entwicklung ganzer Gebiete ist
grundsétzlich Uber einen Brachflachen-Fonds denkbar, bringt jedoch héhere Finanzierungs-
volumina mit sich und macht eine Verringerung der Risiken (a) Uber eine Streuung mittels
Ausweitung des geografischen Fokus und/ oder (b) durch stérkere 6ffentliche Risikolber-
nahmen erforderlich. Der Planungsaufwand ist zudem fir Gebietsentwicklungen viel héher.

Auch die relativ niedrigen Grundstickswerte in Hannover und die im Vergleich zu einigen
Wachstumsregionen, wie Hamburg, Stuttgart und Minchen, schwache Flachennachfrage
sind ein Hindernis flr den Fonds-Erfolg. Ware das Preisniveau generell hdher, so waren ge-
ringere Wertsteigerungen nétig, um die Zielrendite zu erreichen (s. Kap. 3.7.1).

- kein glinstiger Einkauf privater Grundstiicke

Da das Wertsteigerungspotenzial bei den Flachen in Hannover begrenzt ist, stellt der giinsti-
ge Einkauf einen zentralen Renditehebel dar. Angesichts der geringen Anzahl potenzieller
Fondsflachen erschweren die geringe Verkaufsbereitschaft der Uberwiegend privaten Eigen-
timer und ihre oftmals tUberhdhten Preisvorstellungen die Umsetzung eines Brachflachen-
Fonds in Hannover erheblich. So lange kein Handlungsdruck bzw. -wille auf Seiten der Ei-
gentimer besteht, ist der vorgesehene 'kostengiinstige' Ankauf von Flachen durch den
Fonds nicht méglich. Somit fallt dieser Renditehebel aus. Die Kommune hat zwar ihre Bereit-
schaft zum Verkauf von Flachen signalisiert, besitzt aber nur sehr wenige Brachflachen.

- Fremdkapital nur bei 6ffentlicher Blirgschaft, keine passenden o6ffentlichen Darle-
hensprogramme

Ein weiterer Renditehebel ist der Einsatz von Fremdkapital, der jedoch nur bei besonders
gunstigen Konditionen betriebswirtschaftlich sinnvoll ist. Um solche Konditionen zu errei-
chen, ware eine Blrgschaft der Kommune erforderlich. Von den kommunalen Akteuren in
Hannover wurde die Ubernahme einer Biirgschaft aber abgelehnt. Es gibt zudem kein 6ffent-
liches Darlehensprogramm speziell fir Flachenrecyclingvorhaben.

- keine umfassende Abnahmegarantie fiir die Fondsflachen

Ein Ausweg bei Wegfall der zuvor genannten Renditehebel wire die Ubernahme einer Ab-
nahmegarantie durch die beteiligte Kommune fiir die durch den Fonds sanierten Flachen. In
der Projektkommune wurde diese Mdglichkeit aber nur fir einzelne Flachen gesehen. Als
umfassender Renditehebel ist die Abnahmegarantie deshalb in Hannover nicht geeignet.

4.2 Anpassungen des Fonds-Konzepts

Fir eine Umsetzung des Brachflachen-Fonds mussten Anpassungen am Fondsmodell vor-
genommen werden, da er in der konzipierten Form in den meisten Kommunen nicht reali-
sierbar sein dirfte. Die im Folgenden skizzierten Gestaltungsvarianten unterscheiden sich
wesentlich von den Ausgangstberlegungen des Forschungsvorhabens, insbesondere zur
privatwirtschaftlichen Finanzierung und zur Beschrankung auf eine Kommune, Aussagen zu
ihrer Realisierbarkeit kdnnen aus diesem Grund nicht getroffen werden.
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- regionale Ausweitung

Werden Flachen auBerhalb der Landeshauptstadt Hannover mit in den Blick genommen,
kénnte sich ein ausreichendes Flachenpotenzial ergeben. Um Aussagen darlber treffen zu
kénnen, wie weit der Wirkungsbereich ausgedehnt werden muisste, waren ausgedehnte Un-
tersuchungen zum Brachflacheninventar, wahrscheinlich mindestens auf Ebene des Landes
Niedersachsen, notwendig.

Die regionale Ausweitung hatte zur Folge, dass mit mehreren Kommunen eine Public Private
Partnership organisiert werden musste. Denkbar wére eine PPP sowohl auf der Fondsebene
(analog zum Flachenfonds, s. Kap. 2.3) als auch nur auf der Projektebene, was voraussicht-
lich weniger Aufwand bedeuten wirde. Je mehr Kommunen gesellschaftsrechtlich und/ oder
organisatorisch in den Fonds eingebunden werden sollen, desto gréBer wirde der Koordina-
tionsaufwand.

- Ausdehnung auf weitere Phasen im Immobilienlebenszyklus

Da fir den Hochbau oder sogar die weitere Vermietung der Objekte zuséatzliche Kompeten-
zen eingebunden werden mussten und I&angere Laufzeiten im Allgemeinen nicht im Interesse
privater Anleger sind (s. Kap. 2.1), wurde fur den Brachflachen-Fonds im Rahmen des Pro-
jektes eine Beschrankung auf die Flachenaufbereitung vorgenommen. Im Laufe der Projekt-
bearbeitung ergaben sich allerdings, insbesondere in Gesprachen mit Grundstlicksentwick-
lern, Hinweise darauf, dass mit Hochbau bessere Renditen erwirtschaftet werden kdnnten.
Diese wurden im Rahmen des Projektes nicht weiter verfolgt, da daflr ein in wesentlichen
Punkten geédndertes Fonds-Konzept notwendig gewesen ware. Wirden die Aktivitdten des
Fonds auf weitere Phasen im Immobilienlebenszyklus (Hochbau, Vermietung) ausgedehnt,
wdare wahrscheinlich eine Aufteilung in zwei Fondsphasen sinnvoll: Ein erster Abschnitt der
Flachenaufbereitung mit starkerer éffentlicher Beteiligung und ein sich anschlieBender, stéar-
ker von Privaten getragener zweiter Abschnitt. In diesem Fall kdnnten die Risiken begrenzt
und die Projektlaufzeiten fir private Investoren Uberschaubar gehalten werden.

- starkere é6ffentliche Beteiligung (Stadtentwicklungsfonds)

Um die Rentabilitdt des Fonds zu erhéhen, kénnte auch eine stérkere 6ffentliche Beteiligung,
als im urspringlichen Projektansatz vorgesehen, eingeplant werden. Durch die héhere 6f-
fentliche Beteiligung kdnnten das Risiko und damit die Renditeerwartungen Privater reduziert
werden. Die 6ffentlichen Mittel kdnnten ggf. auch genutzt werden, um einen Leverage-Effekt
zu erzeugen (s. Kap. 2.4).

Da Mittel aus dem kommunalen Haushalt derzeit in den meisten Kommunen nicht zur Verfi-
gung stehen, ist die Initiative JESSICA der EU in diesem Zusammenhang besonders inte-
ressant. Diese er6ffnet die Mdglichkeit, Gber einen Stadtentwicklungsfonds EFRE-Struktur-
fondsmittel in Form riickzahlbarer Finanzierungen (insbes. Darlehen, Beteiligungen, Garan-
tien) fir nachhaltige, integrierte Stadtentwicklungsprojekte zu nutzen. Sollten bei dieser L6-
sung private Investoren auf Fondsebene eingebunden und auch Flachen mit geringerem
Wertsteigerungspotenzial aufgenommen werden, wéare eine asymmetrische Gewinnvertei-
lung denkbar. Dabei werden bis zum Erreichen einer Zielrendite vorrangig die Privaten be-
dient. An dariiber hinaus gehenden Uberschiissen partizipieren in starkerem MaBe die &f-
fentlichen Beteiligten.
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Voraussetzung fir einen starker 6ffentlich finanzierten Fonds wére zunéachst, dass die not-
wendige politische Unterstiitzung sowohl auf kommunaler, regionaler und insbesondere auf
Landesebene gewonnen wird. Es musste ein Konsens Uber den Fonds-Zweck, die Ziele,
Schwerpunkte, die Organisation und vor allem Uber die Entscheidungsmodalitdten herge-
stellt werden. Fir die Kommunen bedarf es gréBtmdglicher Transparenz sowohl bei der
Konzeption als auch beim Betrieb eines Stadtentwicklungsfonds, um nicht ungewollt Steue-
rungskompetenz in der Stadtplanung abzugeben.

Fur einen Stadtentwicklungsfonds wirden ebenso wie fir einen privatwirtschaftlichen Fonds
planerische Grundlagen im Sinne von 'Integrierten Stadtentwicklungskonzepten' bzw. 'Regi-
onalen Entwicklungskonzepten' sowie qualifizierte Flacheninformationen bendétigt. In vielen
Féllen, so auch in Hannover, wéaren umfangreiche Vorarbeiten, Erkundungen und Machbar-
keitsstudien notwendig, um das Flachenpotenzial zu identifizieren und Nutzungskonzepte zu
entwickeln.

Anzumerken ist ferner, dass die EFRE-Strukturmittel zurtickflieBen missen, um fir weitere
Projekte zur Verfligung zu stehen. Daher mussten zumindest die eingesetzten Mittel und ggf.
zusatzlich die Renditen fir die privaten Anleger erwirtschaftet werden.

4.3 Ausblick: Rahmenbedingungen flir die Revitalisierung von Brachflachen

Aus der Perspektive der Projektkommune Hannover wird ein grundsatzliches Problem im
Brachflachenbestand gesehen, der in viel starkerem MaBe als erwartet Flachen umfasst, die
sich (noch) nicht fur einen privatwirtschaftlichen Brachflachen-Fonds eignen. Auf den FIla-
chen sind in der Regel komplexe Problemlagen der Stadtentwicklung zu lésen, was eine
intensive Auseinandersetzung mit jeder einzelnen Flache erfordert. Die bisher vorliegenden
Erkenntnisse, u.a. zur Altlastensituation und zu den Kosten fiir die Flachenaufbereitung, sind
hierfar allerdings nicht detailliert genug. Es fehlen auch Untersuchungen zu den Entwick-
lungsperspektiven der Flachen.

Die Analyse des Brachflachenangebots im Rahmen des Projekts 'Nachhaltiges Flachenma-
nagement Hannover' hat gezeigt, dass sich dieses in Hannover vor allem aus Flachen mit
geringem Wertsteigerungspotenzial zusammensetzt.

Damit Entscheidungen Uber sinnvolle Mobilisierungsstrategien - privatwirtschaftliche oder
regionale Brachflachen-Fonds und 6ffentliche Stadtentwicklungsfonds eingeschlossen - ge-
troffen werden kénnen und ein gezielter Einsatz von Férdermitteln méglich wird, sind zu-
nachst wichtige Grundlagen zu schaffen:

Die Ansatze aus dem Bereich Flacheninformation missen weiterentwickelt werden. Bedarf
besteht hier vor allem an detaillierten Flachenanalysen und Vorplanungen (s.o.).

Die Kompetenzen flr Flachenrecycling innerhalb der Verwaltung miissen ausgebaut werden,
damit Koordinierungs- und Steuerungsaufgaben besser bzw. effizienter wahrgenommen
werden kénnen. Ein Schlissel fur ein erfolgreiches Flachenrecycling wird in der disziplin-
Ubergreifenden Zusammenarbeit gesehen. Um die vielschichtigen Probleme von Altstandor-
ten zu I6sen, missen altlastenfachlicher, ékonomischer sowie planerischer Sachverstand
produktiv zusammengefuhrt werden. Hierzu z&hlen auch die frihzeitige Beteiligung der rele-
vanten Akteure und ein professionelles Projektmanagement.
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Von zentraler Bedeutung sind Ubergeordnete politische Strategien zur Innenentwicklung und
zum Flachenrecycling. Sie sind die Voraussetzung fir die Erarbeitung Integrierter Stadtent-
wicklungskonzepte und von fachplanerischen Beitragen (Masterplan Flachenrecycling). Her-
ausforderungen fir Hannover ergeben sich z.B. in der Betrachtung von Brachflachen in Ge-
bietszusammenhangen, da eine nachhaltige Flachenentwicklung i.d.R. nur durch eine struk-
turelle Erneuerung und Weiterentwicklung ganzer Gebiete erfolgen kann.
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B-Plan Bebauungsplan

BauGB Baugesetzbuch

BraFIS Brachflacheninformationssystem

BBodSchG  Bundesbodenschutzgesetz

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung (& Co. = Compagnie)
HNWI High Net Worth Individuals

IDW Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland

JESSICA Joint European Support of Sustainable Investments in City Areas
KG Kommanditgesellschaft

LV Lebensversicherungen

NGO Niedersachsische Gemeindeordnung

REPE Real Estate Private Equity Fonds

PPP Public Private Partnership
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BBR Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung

BMVBS  Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

BVT Beratungs-, Verwaltungs- und Treuhandgesellschaft fir internationale Vermo-
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