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1 Kurzbeschreibung der Forschungsergebnisse

Um die volkswirtschaftlichen Folgewirkungen von innerstadtischen Brachflachen-
revitalisierungen aufzuzeigen, wurden in 14 baden-wirttembergischen Kommunen 17
Areale hinsichtlich der Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt und auf die
Bevolkerung untersucht. Im Fokus stand dabei, welche wirtschaftlichen Vor- und
Nachteile fir den Kommunalhaushalt aus den Projekten entstehen und wie sich die
umgesetzten MalRBhahmen auf die Wohn- und Lebensqualitdt der Nutzer, Bewohner und
Anrainer auswirken.

Ergebnisse der fiskalischen Untersuchungen

Die Kosten fur die Herrichtung (,Baureifmachung®) des jeweiligen Areals sind haufig ein
entscheidender Faktor fur die fiskalische Bilanz der Projekte. In sehr unterschiedlicher
Hohe fielen Kosten fir den Rickbau von Gebauden und Infrastruktureinrichtungen an. In
13 Projekten waren teils punktuell, teils in erheblichem Umfang Altlasten zu beseitigen.
Wo nicht der Verursacher (oder der Bund als Vorbesitzer der militarischen
Liegenschaften) zur Altlastensanierung herangezogen werden konnte, kamen auf die
Kommunen zusatzliche Kosten in sehr unterschiedlicher Hohe zu. In drei Fallen trug die
Kommune die gesamten Kosten, in zwei Projekten 40%, in drei Projekten 10%, und in
neun Fallen belastete die Altlastensanierung den stadtischen Haushalt nicht

Bei 10 Projekten erwarben die Kommunen zunachst die Brachflachen, um diese nach der
Herrichtung ganz oder teilweise an Investoren zu verdufRern. Nur in einem Fall verblieb
das gesamte Areal im Besitz der Stadt. Mit den Verkaufserlésen konnten haufig grofie
Teile der Projektkosten gedeckt werden.
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Stadtebauliche Vertrage haben bei entsprechender Ausgestaltung, bei welcher der
Erwerb, die Entwicklung und Vermarktung der Flache an einen Projektentwickler
Ubergeben werden, die fiskalische Bilanz positiv beeinflusst.

Konnten die Konzepte zum verdichteten Wohnungsbau aufgrund mangelnder Nachfrage
nicht realisiert werden, erwiesen sich Reihen- und Stadthauserbebauung als erfolgreiche
Alternative. Dadurch verringern sich jedoch die Einnahmen aus Grundsteuer und
zusatzlichen Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich. Die Realsteuer-
einnahmen und die zusatzlichen Ausgaben fir infrastrukturelle Einrichtungen beeinflussen
zwar die fiskalische Bilanz, entscheiden diese jedoch nicht signifikant. Folgende
Einflussfaktoren sind fir den Gemeindehaushalt von maf3geblicher Bedeutung:

e Stimmiges stadtebauliches und nachfrageorientiertes Konzept,

e Akquisition von Investoren,

e Abschopfung der Planungsgewinne (Ankauf - Baureifmachung - Verkauf),
e Ansiedelung von zusatzlichen Einwohnern,

e Ansiedelung von zusatzlichen gewerbesteuerpflichtigen Betrieben,

o Fordermittel fir besondere Aufwendungen.

Die fur das Jahr 2006 betrachtete fiskalische Bilanz fiir die 17 ausgewerteten Projekte fallt
sehr unterschiedlich aus. In neun Projekten erhohten sich die Einnahmen fiir den
stadtischen Haushalt rechnerisch zwischen 100.000 und 850.000 Euro j&hrlich. In diesen
Fallen waren die Erfolgsfaktoren:

e geringe Projektkosten oder/und hohe Verkaufserldse fur die Grundstticke,

e Beteiligung der Vorbesitzer, der Investoren oder/und der 6ffentlichen Hand an den
Kosten,

e Realisierung von Bevolkerungswachstum und damit Steigerung der einwohner-
bezogenen Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich.

Aus verschiedenen Grinden weist die fiskalische Bilanz einiger Projekte deutliche
Folgekosten aus:

e Die Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur mit 6ffentlichen, sozialen und
kulturellen Einrichtungen stand im Vordergrund. Durch diese Malinahmen stehen
hohe Baukosten geringen Grundstiicksverkaufserldsen gegentber.

e Malnahmen zum Erhalt oder zur Neuansiedlung von Arbeitsplatzen standen im
Vordergrund und wurden als stadtische Investition eingesetzt. Restrukturierungen
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von Gewerbeansiedlungen und Produktionsstatten wurden zum Erhalt eines
Unternehmens im Ort durchgefiihrt.

o Die Projektrealisierung und die Vermarktung waren in einigen Fallen noch nicht
abgeschlossen, sodass die Erfolgsfaktoren fiir eine positive Bilanz noch nicht in
vollem Umfang zum Tragen gekommen sind.

In Einzelfadllen konnte bei den Revitalisierungsprojekten ein Verhéltnis von investierten
Mitteln zu Rendite von bis zu 1:10 erreicht werden. Ausschlaggebend hierfiir waren eine
sehr starke Nachfrage nach innerstadtischem Bauland und das Wachstum der Kommune
auf hohem Niveau verbunden mit restriktiver Ausweisung von neuem Bauland.

Ergebnisse der sozialen Untersuchungen

Samtliche untersuchten Brachflachenrevitalisierungen weisen bei den Bewohnern,
Anrainern und Nutzern eine sehr hohe Akzeptanz auf. Die Veranderung der visuellen
Attraktivitdt wird auf allen untersuchten Flachen als deutliche Verbesserung der
Wohnqualitéat und damit als Nutzensteigerung wahrgenommen. Vor allem in den neu
entstandenen Wohngebieten und Mischgebieten wird die Familienfreundlichkeit positiv
bewertet. Aufgrund der Untersuchung kénnen dabei folgende Ergebnisse festgehalten
werden:

e Insgesamt werden Mischgebiete hinsichtlich der Einrichtungen und visuellen
Attraktivitat besonders positiv wahrgenommen. Die Synergien der Verdichtung von
privaten, sozialen und offentlichen Einrichtungen kénnen sich in Mischgebieten
sehr gut entfalten.

e Fur den Bereich der Einrichtungen sowie der visuellen Attraktivitdit war die
Einschatzung auf den verschiedenen Flachen positiv. Ausnahmslos wird
Geschéften des taglichen Bedarfs eine hohe Bedeutung, verbundenen mit einer
hohen Nutzungshéufigkeit zugemessen. Kinder-, Jugend- und Bildungs-
einrichtungen werden ebenfalls als wichtig eingestuft, auch wenn die
Nutzungshéaufigkeit hier geringer ausfallt.

e In Mischgebieten, in denen tendenziell die Anzahl der Kinder pro Haushalt
geringer ist, weisen Geschéfte, o6ffentliche sowie gastronomische Einrichtungen
einen hohen Nutzenzugewinn auf. Der Optionswert von Einrichtungen kultureller
Art, von Sport- und Wellness-Einrichtungen liegt deutlich Uber der Nutzungs-
haufigkeit.

e Offentliche Einrichtungen erfahren eine hohe Bewertung. Vor allem
Stadtbibliotheken werden dabei als sehr wichtig eingeschatzt und weisen hohe
Nutzungsfrequenzen auf.

. . . v
Seite 3von 7 Forschungsberichtsblatt, BWW 24009, 28.03.2008 consulting & engineering by E S —x—



ES EnviroSustain GmbH

Gebéude — Technik — Umwelt A

e Im Bereich der Larmbelastigung und des Verkehrsaufkommens wurden
NutzeneinbuRen wahrgenommen. Diese Ergebnisse sind jedoch zu relativieren,
weil ein gestiegenes Verkehrsaufkommen kein auf die Revitalisierungsprojekte
beschrénktes Phanomen ist und weil jede Belebung oder Neuansiedlung auf einer
Flache zwangslaufig zu einem erhohten subjektiven Larmaufkommen fuhrt. Diesen
NutzeneinbuRen stehen die Nutzensteigerungen, z.B. durch neu entstandene
Einrichtungen gegentber.

e Die Verkehrsanbindung wird auf den meisten Flachen als gut bewertet, die
Parkraumsituation wird dagegen bei gut einem Drittel der untersuchten Flachen
bemangelt.

o Die Aufwertung und Attraktivitatssteigerung der Flachen werden von den
Befragten begrufdt. In Einzelfallen wird auf steigende Mieten oder Mangel an
entstandenen Mietwohnungen hingewiesen, die eine sozial selektierende Wirkung
haben kdnnen.

Insgesamt gibt die soziale Untersuchung wichtige Hinweise auf einen Erfolg von
Brachflachenrevitalisierungsprojekten. Deutlich wurde, dass ,weiche“ Faktoren wie die
Veranderung der visuellen Attraktivitdt, die wahrgenommene Verkehrs- und
Larmbelastung aber auch die alleinige Option der Nutzung neuer Einrichtungen
erheblichen Einfluss auf die wahrgenommene Qualitdt der Revitalisierungsmal3nahme
haben.

Fazit

Die vorliegende Untersuchung hat eindeutig gezeigt, dass sich die Revitalisierung von
Brachflachen fir die Kommunen in aller Regel 6konomisch und sozial erfolgreich
gestaltet. Die Revitalisierungen wurden zur Erreichung von vielfaltigen Zielen umgesetzt.

1. In dUber 50% der untersuchten Félle ergab die RevitalisierungsmafRnahme fur den
kommunalen Haushalt einen bilanziellen Gewinn. Die bei Revitalisierungsmafinahmen
mal3geblich auf den Kommunalhaushalt wirkenden relevanten Einflussfaktoren
konnten ermittelt werden.

2. Haufig lag ein stadtebaulicher Misstand vor, der beseitigt werden konnte.

3. Die Attraktivitdt von Innenstadten und der Umgebung der Revitalisierungsflachen hat
sich erhont.

4. Es wurden Flachen fiir Wohnen, Dienstleistungen und kleinflachigen Einzelhandel
geschaffen.

5. Flachen fur Gewerbeansiedlungen zur Schaffung bzw. Erhaltung von Arbeitsplatzen
konnten angeboten werden.
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6. Bendtigte Flachen und Bauten fiir Verwaltung sowie fir soziale und kulturelle
Einrichtungen konnten zentral (,birgernah®) platziert werden.

7. Die Betrachtung der sozialen Folgewirkungen zeigt eine hohe Akzeptanz der
Umnutzung sowie einen hohen Nutzenzugewinn durch hinzugekommene
Einrichtungen und die Aufwertung der Umgebung. Daraus ergibt sich, dass selbst
wenn diese RevitalisierungsmalRnahmen ein Defizit im kommunalen Haushalt
verursachen, die positiven sozialen Folgewirkungen und die stadtebaulichen Ver-
besserungen ebenfalls Indikatoren fir den ,Erfolg“ der MalRnahmen sind.

2 Welche Fortschritte ergeben sich in Wissenschaft und/oder Technik durch
unsere Forschungsergebnisse?

1. Erstmalig konnten kommunal-fiskalische Bilanzen fir durchgefiihrte Brachflachen-
revitalisierungen in Baden-Wiuirttemberg aufgestellt werden. Hierbei konnten die
Auswirkungen von malfgeblich auf den Kommunalhaushalt wirkenden relevanten
Einflussfaktoren bilanztechnisch erfasst und bewertet werden.

2. Ein Zusammenhang zwischen okonomischen Auswirkungen auf den kommunalen
Haushalt mit den Auswirkungen im sozialen Bereich der Wohn- und Lebensqualitat
konnte aufgezeigt werden. Deutlich herausgestellt hat sich dabei, dass der
O0konomische Erfolg einer Revitalisierungsmafinahme nicht ausschlaggebend fir den
Gesamterfolg einer Brachflachenrevitalisierung ist, sondern vielmehr ,weiche
Faktoren® gleichberechtigt zum Erfolg beitragen. Der Erhalt bzw. die Schaffung neuer
Arbeitsplatze oder die Verbesserung der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatte) und
des kulturellen Angebotes (Stadtbibliothek) wirken sich zwar meist negativ auf die
fiskalische Bilanz aus, die (nonmonetare) Wirkung auf die Gesamtstadt ist jedoch
positiv. Okonomische und soziale Aspekte sind gleichrangig zu betrachten.

3. Die Ermittlung der bei Brachflachenrevitalisierungen die fiskalische Bilanz und damit
den Kommunalhaushalt mafgeblich beeinflussenden Faktoren stellt eine erste
Datenbasis dar. Diese bildet eine signifikante Grundlage fur ein zuklnftiges
Hilfswerkzeug zur Kosten-Nutzen-Betrachtung mit dessen Hilfe das Informationsdefizit
der Kommunen hinsichtlich der Projekt- und Folgekosten sowie planbarer Einnahmen
und Nutzenzugewinnen beseitigt werden kann. Somit kdnnten die Ergebnisse dieses
Forschungsprojektes den Ausgangspunkt flr weitere Untersuchungen zur Verdichtung
der Datenbestande darstellen.

4. Die gewonnen Erkenntnisse der okonomischen und sozialen Auswirkungen einer
Brachflachenrevitalisierung sind eine wesentliche Voraussetzung fiir 6kologische wie
auch fir eine tragfahige stadtebauliche Entwicklung. Sie kdnnen in grundlegende
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strategische Entwicklungsentscheidungen ebenso wie in operativen Planungen
bertcksichtigt werden.

3 Welche Empfehlungen ergeben sich aus den Forschungsergebnissen fir die
Praxis?

Aus den Ergebnissen der Forschungsstudie lassen sich folgende Empfehlungen ableiten:

1. Bei der Planung und Entwicklung von Revitalisierungsprojekten sollten 6konomische
Aspekte eine gleichberechtigte Rolle neben den stadtischen, sozialen und
stadtebaulichen Aspekten spielen, um eine direkte Abwagung der entstehenden
budgetaren Belastung mit den multiplen Zielen der kommunalen Entscheidungstrager
zu ermdoglichen.

2. Folgende Faktoren sollten bei einer Revitalisierungsplanung starker betrachtet
werden:

o Die aus einer Revitalisierungsmalinahme entstehenden Folgekosten sind zu
guantifizieren und monetar zu erfassen. Zum Beispiel der Betrieb von neuen oder
ausgebauten  Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen, Pflege und
Beleuchtung von Stral3en, Parks und anderen offentlichen Platzen sowie die
Folgenutzen, wie erhdhte Realsteuereinnahmen und erhdhte Zuweisungen aus
dem Kommunalen Finanzausgleich.

o Die Finanzierungskosten (Kreditkosten bzw. blockierte Haushaltsmittel) sowie die
Kosten der Planung (z.B. B-Plan, stadtebaulicher Entwurf, Kosten-Nutzen-
betrachtungen, Investoren-Akquisition) und der projektgebundene Verwaltungs-
aufwand sollten berticksichtigt werden. Diese Kosten werden in der derzeit noch
kameralistisch gepragten Kommunalverwaltung in der Regel nicht beriicksichtigt.
Diese Verwaltungskosten sind bei einer Prognostizierung ebenso zu beachten wie
in einer nachtraglichen Evaluation der Revitalisierungsmaf3nahme.

e Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels muss der
Zeithorizont bei der Beriicksichtigung von Folgekosten und -nutzen ausreichend
lang gewahlt werden.

3. Eine Verdichtung des jetzt vorhandenen Datenbestandes durch weitere Erhebungen
zur Evaluierung der Ergebnisse der Forschungsstudie sollte umgesetzt werden.

4. Von Seiten der Kommunen wurde immer wieder hervorgehoben, dass ein Planungs-
instrument mit der Méglichkeit einer Kosten-Nutzen-Betrachtung, die sowohl Finan-
zierungskosten als auch Folgekosten und -nutzen bericksichtigt, bei den Projekt-
entwicklungen im Vorfeld sehr hilfreich gewesen wére. Deshalb wird die Entwicklung
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eines GIS-gestutzten Webportals fur die Kommunen zur Prognostizierung der
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit vorgeschlagen. Damit konnten Kommunen dann
ihre kommunale Verhandlungsposition und die Entscheidungsgrundlagen deutlich
verbessern und gegeniber Investoren Informationsdefizite reduzieren.

5. Das Land Baden-Wirttemberg kénnte durch die Forderung der Entwicklung eines
solchen internetgestiitzten Web-Portals beitragen, die Kommunen in der Aufgabe der
Brachflachenrevitalisierung zu unterstiitzen.

6. Wenn nennenswerte innerstadtische Brachflachen vorhanden sind, sollte die
Neuausweisung von Baugrundstiicken unbedingt restriktiv gehandhabt werden, um
Investitionen in die Brachflachen relativ zu erleichtern und mdgliche langfristige
Folgekosten zu vermeiden.

7. Um die Kommunen anzuregen, die Neuausweisungen von Bauland restriktiver zu
handhaben, sollten finanzielle Anreize seitens des Landes gesetzt werden. Damit
stiege auch die Attraktivitat der Brachflachenrevitalisierung gegentber einer Auf3en-
entwicklung. Mit Blick auf die demographische Entwicklung ist eine Starkung der
Brachflachenentwicklung im Stadtbereich eine hervorragende Chance, die Attraktivitat
und Funktionsfahigkeit der Stadte auch zukinftig zu erhalten und weiter zu entwickeln.

8. Die fruhzeitige Einbindung aller Planungsbetroffenen wird zur Erh6éhung der
Transparenz und der Akzeptanz der RevitalisierungsmalRnahmen empfohlen. Fir die
Planungs- und Umsetzungsphase sollte ein zentraler Projektverantwortlicher seitens
der Kommune benannt werden.

9. Grol3projekte sollten in Teilabschnitte untergliedert werden. Im Zusammenspiel von
Kommune und Investoren sind diese Teilabschnitte sorgféltig vertraglich abzusichern,
um den Gesamterfolg der MalRnahmen nicht zu gefahrden.

10. Fir vorhandene Férderméglichkeiten (Landesmittel) sollte eine explizite Férderkulisse
fur die Kommunen strukturiert werden. Diese Fordermittel missen intensiv kommuni-
ziert werden.
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