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Okonomische Aspekte der
Stadtentwicklung

Gerhard Petermann

Stadtentwicklung ist heute vor allem Standortmarketing und
Wirtschaftsforderung. Denn wéahrend im Nachkriegsdeutschland noch die
Bereitstellung von Wohnraum oberste Prioritdt hatte, miissen die damals oft
schnell hochgezogenen Wohnquartiere heute den technischen Standards, der
sinkenden Nachfrage und den zunehmenden Ein-Personen-Haushalten
angepasst werden. Staatliche Forderung ist dafiir trotz innovativer neuer
Finanzierungskonzepte unverzichtbar, meint der Autor. Allerdings sei auch von
privaten Immobilienbesitzern mehr Initiative gefragt, um EinkaufsstraBen, Plitze
und Stadtviertel attraktiver zu machen. (Red.)

Wie kein anderes Politikfeld pragt der
Stadtebau das Gesicht unserer Kommu-
nen und damit der gebauten Umwelt.
Vor dem sich abzeichnenden demogra-
fischen Hintergrund ist dabei zunachst
festzuhalten, dass Stadtentwicklung in
der Zukunft primar in der Weiterent-
wicklung des Bestands stattfindet: Die
Stadt der Zukunft ist in Deutschland
tberwiegend bereits gebaut, sie bedarf
aber wegen sich verandernder Anspriiche
ihrer Nutzer der kontinuierlichen Nach-
justierung.

Komplexere Probleme

Die Arbeit im Bestand ist dabei aufgrund
vorhandener, hdufig kleinteiliger Eigen-
tumsverhaltnisse und der Wert beein-
flussenden Wirkungen des Stadtebaus
um ein vielfaches komplexer, zeit- und
kostenintensiver als die expansive Ent-
wicklung auf der griinen Wiese. Die
Uberwiegend unrentierliche Entwicklung
im Bestand wird deshalb seit den friihen
siebziger Jahren flankiert durch den
Einsatz von Stadtebaufordermitteln des
Bundes und der Lander im Rahmen der
Stadtsanierung.

Das breite und flexibel einsetzbare recht-
liche Instrumentarium der §§ 136 ff.
BauGB versetzt die Kommunen in die
Lage, stadtebauliche Missstande ver-
schiedenster Pragung dauerhaft zu be-
seitigen. Bund und Lander unterstltzen
dabei durch Férderprogramme die Stidte
und Gemeinden bei ihren Entwicklungs-
bemiihungen. Da die durchgefiihrten
MaBnahmen im Bestand haufig sehr
kleinteilig bearbeitet werden, leistet die
Stadtebauférderung auch einen wesent-
lichen Beitrag zur Stirkung der regio-

nalen Bauwirtschaft und des Handwerks.
Dabei I6st jeder eingesetzte Forder-Euro
Folgeinvestitionen von 8,3 Euro aus. Mit
diesem Multiplikationseffekt refinanzie-
ren sich die Férderprogramme auf Bun-
desebene durch hohere Steuereinnah-
men und sichern rund 310 000 Arbeits-
platze.)

Von der Grundstiicksaufbereitung liber
Investitionsanreize fiir Gewerbetreibende
bis hin zur Verbesserung der Erreichbar-
keit und Verkehrsanbindung hat Stadter-
neuerung erhebliche Auswirkungen auf
die ortliche Wirtschaftsstruktur und die
Bewertung der Standortfaktoren vor Ort.
In einem bewahrten System aus 6ffent-
licher Férderung und Steueranreizen
kénnen fiir MaBnahmen zur Starkung
der Stadt- und Gemeindequartiere Ei-
gentiimer und Investoren gewonnen
werden, fiir die ohne entsprechende
finanzielle Anreize ein Engagement wirt-
schaftlich nicht darstellbar ware.

Stand zu Beginn die Aufwertung der
Innenstadte und Ortskerne durch die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, die
Aufwertung der hdufig schlechten Bau-
substanz unter Erhalt des stadtebau-
lichen Erbes und die Verbesserung der
verkehrlichen Situation in den histo-
rischen Stadtkernen im Vordergrund,

so verbreiterte sich in den vergangenen
15 Jahren die Aufgabenstellung: Die
Herausforderungen der Zukunft liegen
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zunehmend in der Reaktivierung brach
gefallener (Militar-, Post-, Bahn-, Gewer-
be-) Flichen und in der Aufwertung der
Wohnquartiere der flinfziger bis siebzi-
ger Jahre, die heutigen Wohnanspriichen
haufig nicht mehr gentigen.

Stabilisierung des Wohnungsmarktes

Zunichst in den neuen Bundeslandern,
zwischenzeitlich auch in verschiedenen
Regionen der alten Bundeslander ist
durch die demografischen Entwicklungen
- insbesondere die 6konomisch be-
dingten Wanderungsbewegungen - der
vergangenen 15 Jahre ein Riickgang des
Bedarfs an Wohnraum festzustellen.
Dieser muss in den meisten Fallen als
dauerhaft angesehen werden, sodass am
Markt ein deutliches Uberangebot be-
steht.

GroBere Wohnungsgesellschaften in den
neuen Bundeslandern brechen deshalb
im Rahmen des Programms ,Stadtumbau
Ost" zur Konsolidierung des Marktes und
zur Verringerung der Unterhaltungskos-
ten eigene Bestdnde ab. Leider ist fest-
zustellen, dass Kleineigentiimer sich an
diesen MaBnahmen nur unzureichend
beteiligen, obwohl deren Bestdnde sich
aufgrund mangelnder Kapitalausstattung
haufig in schlechterem Zustand befin-
den.

Ein Instrumentarium, das einen Lasten-
ausgleich zwischen abbruchwilligen und
nicht abbruchwilligen Eigentiimern er-
moglichen wiirde, ist weder rechtlich
noch politisch in Sicht, wire aber geeig-
net, AbbruchmaBnahmen stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitisch sinnvoll
zu koordinieren und so zu einem kon-
trollierten Riickbau von Stadtquartieren
beizutragen. Dies wiirde es ermdglichen,
nicht nur den Wohnungsbestand, son-
dern auch die kommunale StraBen- und
Leitungsinfrastruktur und damit ganze
Stadtquartiere vollstindig riickzubauen
und so die 6ffentlichen Unterhaltungs-
kosten zu verringern.

Férderung der lokalen Okonomie

Die bestehenden stadtebaulichen Sanie-
rungs- und FérdermaBnahmen durch
Bund- und Landerprogramme bezie-
hungsweise gesetzliche Regelungen
zielten bisher vorrangig auf die Durch-
fuhrung baulicher Verbesserungen ab.
Eine verstarkte Ausrichtung der finanzi-
ellen Forderung hin zu sozialen Bestand-
teilen hat folgerichtig in den letzten
Jahren insbesondere auch durch das



Bund-Lander Programm ,Stadt- und
Ortsteile mit besonderem Entwicklungs-
bedarf - die Soziale Stadt" stattgefun-
den. Das Programm beschéftigt sich
gerade mit den haufig in der Vergangen-
heit nicht im Fokus der Kommunalpolitik
stehenden Wohnquartieren insbesondere
der Nachkriegsjahrzehnte, die durch eine
schleichende soziale Segregation ge-
kennzeichnet und bereits heute oder
perspektivisch von einer Abwartsspirale
bedroht sind.

Die Steigerung der Lebensqualitét in
Stadtteilen und Quartieren wird dabei
neben den klassischen investiven MaB-
nahmen in den 6ffentlichen Raum zum
einen durch eine Aktivierung und Mobi-
lisierung der Bewohnerschaft erreicht,
sie zielt aber ebenso auf eine Entwick-
lung und Stabilisierung der lokalen Oko-
nomie im Stadtteil ab und verfolgt dabei
beschéftigungs-, struktur- und sozialpo-
litische Ziele.

Ein wesentlicher Aspekt des Programms
ist deshalb die Stirkung der lokalen
Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbe-
strukturen im Rahmen der Handlungs-
felder ,Lokale Wirtschaftsentwicklung
und Existenzgriindungsférderung”, ,Be-
schaftigung und Qualifizierung” sowie
.Soziale Okonomie” Abgezielt wird hier-
mit auf die Versorgung mit wesentlichen
Gitern und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs ebenso wie auf nieder-
schwellige Beschaftigungsangebote vor
Ort zur - und sei es nur flir begrenzte
Zeit - weiteren Qualifizierung am Ar-
beitsmarkt.

Eigentiimer- und
Standortgemeinschaften

Auch unter dem Eindruck der Finanz-
schwaéche der 6ffentlichen Haushalte
werden Partnerschaften zwischen 6f-
fentlicher Hand und privaten Eigentii-
mern und Investoren Zug um Zug auszu-
bauen sein. Ein erster Schritt in diese
Richtung ist die Einfiihrung und Aufnah-
me der sogenannten Business Improve-
ment Districts (BID) als Eigenttimer- und
Standortgemeinschaften in das Bauge-
setzbuch (8 171 f BauGB). Es handelt sich
dabei um rdumlich festgelegte, inner-
stadtische Quartiere, in denen Grund-
stlickseigentiimer auf weitgehend frei-
williger Basis zeitlich begrenzte MaBBnah-
men zur Verbesserung des Umfeldes und
der Attraktivitat des Bereiches finanzie-
ren und durchfiihren.

Alle diese Bemiihungen und Ansitze zur
Aktivierung der Bevdlkerung und insbe-

sondere auch des privaten Kapitals kdn-
nen dabei nach bisherigen Erfahrungen
nur flankierenden Charakter haben: So-
weit die Standorte tatsachlich erhebliche
strukturelle Probleme aufweisen, wird
auch zukiinftig eine Unterstlitzung der
Aufwertung aus 6ffentlichen Mitteln
und eine aktive Steuerung der MaBnah-
men von 6ffentlicher Seite erforderlich
sein, um eine umfassende und dauer-
hafte Aufwertung zu erreichen. An wirt-
schaftlich starken (Handels-)Standorten
kann dagegen im Einzelfall durchaus auf
den Einsatz 6ffentlicher Mittel verzichtet
werden, soweit die aus dem Standort
generierte Wertschopfung die Eigenfi-
nanzierung auch baulicher MaBnahmen
durch Eigentlimer und Mieter erlaubt.

Revolvierender Mitteleinsatz

Neuere Uberlegungen auf EU-Ebene
zielen auf eine Erganzung des Einsatzes
offentlicher Mittel im Stadtebau vom
verlorenen Zuschuss hin zur Forderung
durch Kreditvergiinstigung, Sicherheiten
und Gewdhrleistungen ab. Ziel ist es
hierbei, durch Stadtentwicklungsfonds
zum einen privates Kapital fiir die Zwe-
cke der Stadterneuerung zu generieren,
zum anderen aber den Kapitalverzehr im
Rahmen der Forderung zu vermeiden.

Verschiedene wesentliche Fragestel-
lungen sind in diesem Zusammenhang
noch ungeklart, sodass derzeit noch kein
abschlieBendes Urteil Giber die Zweckma-
Bigkeit dieser Instrumente abgegeben
werden kann. Sicher ist jedoch bereits
jetzt, dass es sich angesichts des eher
eingeschrankten Einsatzbereichs revol-
vierender Mittel nur um eine Ergdnzung
fiir MaBnahmen nahe der Schwelle zur
Rentierlichkeit, definitiv nicht um einen
addquaten Ersatz fiir die langjahrig be-
wahrte Zuschussforderung unrentier-
licher MaBnahmen handeln kann.

Riicksicht auf 6konomische Belange

Okonomische Fragestellungen - von der
Immobilienwertentwicklung tiber die
Unterstiitzung des Einzelhandels durch
ein angemessenes Umfeld bis zur be-
schaftigungspolitischen Dimension des
Fordermitteleinsatzes - waren und sind
zentrale GréBen in der strategischen
Ausrichtung der Stadterneuerung.

Die klassische Stadterneuerung befindet
sich hierbei im Laufe der vergangenen
Jahre und Jahrzehnte in einem steten
Wandel. Dieser resultiert aus veranderten
gesellschaftlichen, hdufig konomischen
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Rahmenbedingungen - von den arbeits-
marktbedingten Wanderungen bis zu
den Umbriichen in der Struktur des Ein-
zelhandels - und bedarf einer kontinu-
ierlichen Nachjustierung stadtischer
Strukturen.

Im Rahmen der Stadterneuerung im
Bestand, die die Stadtentwicklung der
Zukunft maBgeblich pragen wird, steht
ein in den vergangenen Jahren erheblich
ausdifferenziertes Instrumentarium zur
Verfligung, um die Folgen des gesell-
schaftlichen Wandels stadtentwicklungs-
politisch abzufedern und zu integrieren.
Ziel hierbei ist immer die dauerhafte
Aufwertung von Stadtquartieren und
ihre Ausrichtung an den Anforderungen
der Bewohner sowie der Handels- und
Gewerbetreibenden der Zukunft. Die
Beriicksichtigung 6konomischer Belange
steht dabei schon im Hinblick auf die
geforderte Nachhaltigkeit der MaBnah-
men an vorderer Stelle.
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Alles Wissenswerte Uber die Griin-
dung, Fuhrung und rechtliche
Struktur einer GmbH: von den Ge-
schéftsanteilen Uber die Kapital-
aufbringung, Bestellung und Abbe-
rufung der Geschaftsflihrer sowie
deren Rechte und Pflichten bis hin
zum Aufsichtsrat. Die detaillierte
Einfiihrung in das GmbH-Recht
in englischer Sprache erleichtert
internationalen Unternehmen und
ihren Beratern den Zugang zu die-
sem wichtigsten Bereich des deut-
schen Gesellschaftsrechts.
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