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1. Ziel Mobilisierung privater Investitionen

A
Bodenwert
nach
Entwicklung
A-Projekte
kommerzielle
Selbstlaufer B-Projekte

potenzielle Flachen/
Projekte fiir
Stadtentwicklungsfonds

C-Projekte
nicht kommerzielle
Projekte/ Flachen

Quelle: eigene Darstellung nach o
Stadtentwicklungsfonds in Deutschland, Investitionskosten

BMVBS-Publikation 14/2011 der Entwicklung
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele — Fokus A: flexibler
Entwicklungsrahmen

Flexibler Entwicklungsrahmen

Zunachst unklare projektscharfe Ausgestaltung,

denkbare Einsatzbereiche: Risikotibernahme
i - (wg. nicht
EntW|ckIungs « Immobilienaufkaufe (ggf. aus Zwangsversteigerungen) ausreichender

phase Sicherheiten)

« Flachenentwicklungen

« Planungs- und ErschlieBungskosten

Uberfiihrung in andere Férderprogramme und Finanzierungen

Beispiel 1 - Beispiel 2 — Kita- | | Beispiel 3 - Beispiel 4 -
Wohnbebauung: | | Neubau: Freiflachen/ Gewerbeflachen-
Wohnumfeld- entwicklung
Realisierungs- KfW-Produkte NRW.BANK. verbesserung: .
hase Infrastruktur NRW.BANK.Mittel-

P Wohnraum- Stadtebau- standskredit

forderung der KfW-Produkte forderung o.a.

NRW.BANK KfW-Produkte

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Q‘N RW.BANK
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele: Fokus der Forderung

: : * Fokus A: Forderung flexibler Entwicklungsrahmen
Forderansatze bei Projekten, zunachst unklare objektscharfe
Ausrichtung der Gesamtmallnahme

» Fokus B: Forderung Gesamtprojektansatz
Finanzierung von rentierlichen und nicht rentierlichen
MalBnahmen

* Fokus C: Forderung zur Umsetzung strategischer
EinzelmalBnahmen (Schlusselimmobilien)

* Notwendige Projektdefinition im Zuge des
stadtebaulichen Gesamtkonzepts zur fordertechnischen
Abgrenzung von Zuschussprojekten und kreditfinanzierten
Malnahmen

Anforderungen an
Projektabgrenzung

Begleitung der Einfuhrung des Stadtentwicklungskredits durch die Forder- und
Finanzierungsberatung der NRW.BANK ab 2015: Mit dem Ziel der Unterstutzung
der Kommunen bei der Umsetzung integrierter Projekte in der Stadtentwicklung

|
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele — Fokus A: flexibler
Entwicklungsrahmen
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele — Fokus A: flexibler

Entwicklungsrahmen
Jahr 2015 2016 2017 2018 2019
Objekterwerb (50 €/m2, 12.000 m?2) -750.000 € 0€ 0€ 0€ 0€
laufende Kosten -75.000 € -75.000 € -75.000 € -75.000 €
Kernsanierung Hochbauten -750.000 € | -375.000 € | -375.000 € 0€
Grunflachenentwicklung und ErschlieBungsstralRe -300.000 € | -250.000 € | -50. 000 €
Grundstuckssanierung -200.000 € | -200.000 € | -200.000 €

Einnahmen Miete 450.000 € | 600.000 € 600.000 €
Einnahmen Verkauf 2.300.000 €
Cash Flow -200.000 € |-1.025.000 €| -500.000 € | -300.000 € | 2.775.000 €
Saldo jahrlich -200.000 € |-1.025.000 €| -500.000 € | -300.000 € | 2.775.000 €
Saldo kumuliert -200.000 € |-1.225.000 €|-1.725.000 €(-2.025.000 €| 750.000 €
Finanzierungsbedarf 200. 000 € | 1. 025 OOO € 500 OOO € 300 OOO € 0€
Tilgung 2.025.000 €

Zinsaufwand jahrlich (1,5%) 3.000 € 18.375 € 25.875 € 30.375 €
Zinsaufwand gesamt (1,5%) 3.000 € 21.375 € 47.250 € 77.625 € 77.625 €
Liquiditatsuberschuss nach Abzug Eigenkapital 122.375 €
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele — Fokus B: Gesamtprojektansatz

Projekt Stadt Clever: Uberblick Bausteine:
Baustein A: Brachflachenentwicklung Baustein A: Brachflachenentwicklung
Kosten: € 279.000 Stadtentwicklungsgesellschaft kauft brachliegende Flache

Gewinn: € 21.000
Dauer: 4 Jahre
Baustein B: Sanierung Industriehallen
Kosten: € 1.941.000
Gewinn: € 309.000

auf, bereitet das Abwassersystem auf und baut eine
ErschlieBungsstraBe um die Flache nach 2 Jahren saniert an
einen Investor zu verauBBern. Nach Flachennutzungsplan ist
hier ein Mischgebiet vorgesehen.

Dauer: 5 Jahre Baustein B: Sanierung Industriehallen
Baustein C: Quartiersmanager Es werden 2 bestehende Industriehallen aufgekauft, diese
R. Zwegat werden saniert und fiir einen Investor nutzbar gemacht, der
Kosten: ~ €225.000 sich im Vorfeld diese durch ein Vorkaufsrecht gesichert hat.
Gewinn: €0 Der Verkauf erfolgt in 2 Schritten in den Jahren 4 & 5 des
Dauer: 5 Jahre

Projekts. Das Ziel der geanderten Nutzung soll das

Gewinnen neuer Nutzergruppen fur das Quartier sein.
Gesamtkosten Projekt: € 2.445.000

Eigenkapitalanteil SEG: rd. 8 %

Baustein C: Quartiersmanager

Um im laufenden Projekt die Bevolkerung einzubinden und
Eigenkapital: € 305.000 zu informieren wird der Quartiersmanager R.Zwegat in
CenfElEulielie € 2.050.000 Teilzeit beschaftigt, er §o|l kleine Entwicklungsschritte
anstofBen und durch sein Erkennungsmerkmal, den
EK-Rendite: rd. 16 % Streetworking Bus, fur Identitat im neuen Quartier sorgen.

EK-Rendite jahrlich:  rd. 3,2 %
|
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele — Fokus C: Schlusselimmobilie

|
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1. Zielrichtungen | Projektbeispiele — Fokus C: Schlusselimmobilie

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019
Objekterwerb -250.000 €

Sanierungskosten -530.000 € | -830.000 €

laufende Kosten -15.000 € | -15.000€ | -15.000 € -15.000 € | -45.000 €

Einnahmen 40.000 € 130.668 €
Einnahmen Verkauf 1.650.000 €
Zinseinnahmen EK (1%) 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Cash Flow 0€ -545.000 € | -845.000 € 25.000 € |[1.735.668 €
Saldo jahrlich 0€ -545.000 € | -845.000 € 25.000 € |[1.735.668 €
Saldo kumuliert 0€ -545.000 € |-1.390.000 €]-1.365.000 €| 370.668 €
Finanzierungsbedarf 0€ -545.000 € | -845.000 € 0€ 0€
Tilgung 0 0€ 0€ 25.000 € | 1.415.000 €

Zinsaufwand jahrlich (1,5%) 0€ 8.175 € 20.850 € 21.225 € 0€
Zinsaufwand gesamt (1,5%) 0€ 8.175 € 29.025 € 50.250 € 50.250 €
Liquiditatsuberschuss nach Abzug Eigenkapital 155.918 €
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2. Antragsteller / Verwendungszweck

 Private Investoren
Antragsteller - Offentliche Unternehmen

* Unternehmen in wirtschaftlichen Schwierigkeiten sind von einer Forderung
ausgeschlossen.

* Einbettung der MalBnahmen in integriertes kommunales Handlungskonzept

+ Keine Forderfahigkeit isolierter EinzelmalBnahmen

» Das integrierte Handlungskonzept muss im Zuge des Gemeinsamen Aufrufes
zur praventiven und nachhaltigen Entwicklung von Quartieren und Ortsteilen/
Armutsbekampfung eingereicht und als forderungswurdig ausgewahlt werden.

* Aus diesen MaBnahmen kann durch den NRW/EU.Stadtentwicklungskredit ein
Projekt finanziert werden, sofern es von der Kommune ausgewahlt wurde.

|
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3. Verwendungszweck

* MalBnahmen der wirtschaftlichen, okologisch und sozialen

Forderbare Infrastruktur
Ausgaben

« Erwerb von Immobilien und Grundstucken (Der Wert des
Grundstucks darf max. 20 % der Gesamtkosten des Projekts
betragen.)

* Freilegung von Grundstucken
» ErschlieBungsmalinahmen

« Errichtung oder Anderung von Geb&uden fiir
nicht- wohnwirtschaftliche Zwecke

* Nicht-investive MalBnahmen (z.B. Quartiersmanager), sofern sie
im Kontext der GesamtmaRknahme stehen.

* Die Finanzierung von Umschuldungen und Nachfinanzierungen

ist nicht moglich.
-
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4. Umfang der Forderung

*Mindestkreditbetrag: i.d.R. 200.000 €

Umfang der
Forderung

*Hochstbetrag: i.d.R. bis zu 5 Mio. €

*Finanzierungsanteil: bis zu 100% der forderfahigen
Ausgaben

|
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5. Darlehenskonditionen

e Laufzeit: flexibel zwischen 3 und 15 Jahren

Darlehens-

konditionen -
RIS « Darlehensart: Annuitaten-, Raten-, oder endfallige Darlehen

« Zinsen: Zinsbindung in der Regel 10 Jahre bei Bedarf auch langer

» Konditionenfestsetzung: am Tag der Zusage gemaf
risikogerechtem Zinssystem

» Tilgung: vierteljahrlich nach Ablauf Tilgungsfreijahre
* Auszahlung: 100 %

» Besicherung: im Rahmen der Maoglichkeiten des Antragstellers
bankublich, Vereinbarung von Form und Umfang im Rahmen der
Kreditverhandlungen

|
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6. Optionale Haftungsfreistellung

Haftungsfreistellung « Beantragung einer 80%igen Haftungsfreistellung ist fur die
(optional) Hausbank moglich.

« Haftungsfreistellung wird fur den gesamten Darlehenszeitraum
gewahrt.

« Maximaler Endkreditnehmerzinssatz andert sich durch die
Inanspruchnahme der Haftungsfreistellung nicht.

Beihilferegime « De-Minimis-Beihilfen

|
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BACKUP

|
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7. Struktur des Finanzinstruments

Ministerium Nationale Kofinanzierung Schwerpunkte
50 % EU-Mittel (NRW.I?ANK) - Zielgruppe:
>0 Gewerbliche
Investoren/
offentliche
Unternehmen
&_‘NR‘{X-E@% Stadtentwicklungskredit * 50 % d?"
Fondsmittel als
N Kofinanzierung der
1 T : | NRW.BANK
Hausbank I I « Engagement
l 1 ; I privater Investoren
: : : auf Projektebene
gewerbliches Projekt kommunales Projekt . 1
moglich
private Kofifnanzierung private Ko111anzierung

Basis fur die Auswahl der Projekte integrierte kommunale
Handlungskonzepte
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,~Gemeinsamer Aufruf der Programme des EFRE, des ELER
und des ESF (2014-2020) zur praventiven und nachhaltigen
Entwicklung und Ortsteilen sowie zur Bekampfung von
Armut und Ausgrenzung”

Forder- und Finanzierungsberatung in der integrierten
Stadtentwicklung
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8. Vorhandenes Forderportfolio und mogliche Fordernehmer

Forderprogrammportfolio (unterschiedliche Zustandigkeiten)

I Y I

Stidtebau- Gen:neinsamer Sonstige
forderung Projektaufruf Forderung: z.B.
LA R R R R ENENNRNRNRNENNRDNESRSEHS.F] EFERSEEELER’ Weitere Landes-
: Soziale 3 - Zf" und Bundes-
Ellllllllllllllllll: : : Praventlven
3 : : Wohnraum- Quartiers- programme
: :....jorderung entwicklung
i :

\—'—I

Kommunale

Gewerbliche Private
Unternehmen Eigentimer

Kirchen und Private

Kommunen - i a
Gesell soziale Triger Investoren

schaften
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8. Konzeptrahmen und Projektforderung

Kommunen ohne Kommunen in der Kommunen in der

integriertes Konzeptionsphase Realisierungsphase
Handlungskonzept A

4-..-»

v

Projekttyp A Projekttyp B Projekttyp C Projekttyp D

Trager: Trager: Trager: Trager:
Privateigentumer Gewerbliche Kommune/ soziales

(z.B. Immobilien- Unternehmen (z.B. kommunale Unternehmen
eigentumer) lokale Unternehmen) Unternehmen Einrichtung

2 O 23. Februar 2015 Forder- und Finanzierungsberatung NRW.BANK
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8. Integrierte Forder- und Finanzierungsberatung:

Zielsetzungen

« Beratung und Unterstutzung der Kommunen bei der Entwicklung und Umsetzung von
Projekten der Stadtentwicklung durch Bereitstellung von Forder-Know-How (bank- und
forderspezifische Fragestellungen)

« Unterstutzung der Kommunen bei der Antragstellung fur den geplanten Projektaufruf

* Integrierte Forder- und Finanzierungsberatung zur Optimierung des Einsatzes von
vorhandenen Forderangeboten fur Kommunen

 ErschlieBung von moglichen Synergiepotenzialen und Einsparmoglichkeiten fur die
beteiligten Kommunen

» Flankierung des Stadtentwicklungskredits als komplexes Finanzierungsinstrument

« Unterstutzung der Forderung der Quartiersentwicklung und der Beratungsaufgaben der
Ministerien

Optimierung und Diversifizierung der Forder- und Finanzierungsmoglichkeiten der

Kommunen

|
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8. Integrierte Forder- und Finanzierungsberatung:

Zielgruppe

Primar: Kommunen, kommunale Gesellschaften
Sekundar: Private Projekttrager, Privateigentumer, Sozialverbande, gesellschaftliche Akteure

Rollen der NRW.BANK

« Kompetenztrager in Sachen Finanzierung und Forderung fur Kommunen und andere
Projektbeteiligte

« Katalysator und Berater im Prozess bei Fragen der Finanzierung
* Neutraler Partner der Kommunen

« Beratung nur in klarer Abgrenzung zum vorhandenen Beratungsangebot der
Bezirksregierungen

« Kein Initiator und Treiber des Stadtentwicklungsprozesses vor Ort
- Keine Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten

« Kein Projektmanager der Kommune

- Keine vertiefte Beratung in der Stadtebauforderung

2 2 23. Februar 2015 Forder- und Finanzierungsberatung NRW.BANK
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8. Weitergehende Beratungsleistungen fur Kommunen

Ubernahme von Aufgaben der PPP Aufbereitung der Plan-, Ist- Unterstiitzung der Kommunen
Task Force im Finanzministerium, und Sollzahlen mit Blick auf bei der Konzepterstellung im
u.a. Analysen zur Frage des die aktuellen und zukiinftigen Bereich Wohnen
wirtschaftlichen Umgangs mit dem Finanzierungsbedirfnisse im

kommunalen Vermogen (Projekt: Sinne einer ansatzweisen Moderation von

NKF & Wirtschaftlichkeit) und zu Investor Relation-Ausrichtung. interkommunalen Projekten.
alternativen Umsetzungsformen

(Lebenszyklusmodelle).

Unterstutzung der Verwaltung
bei der Steuerung kommunaler
Tochterunternehmen mit dem
Ziel einer ganzheitlichen
Betrachtung des Beteiligungs-
vermogens und bei der
Sicherstellung bankseitiger
Finanzierungsbereitschaft fur
anstehende Investitionsprojekte

ErschlieBung von
Synergiepotenzialen und
Einsparmoglichkeiten, die sich
fur die Kommunen aus der
integrierten Stadt- und
Quartiersentwicklung ergeben
durch Forder- und
Finanzierungsberatung

(u.a. Stadtentwicklungskredit).

Unterstutzung der Kommunen
bei einer strategischen
Finanzplanung.
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