
ST€DTE- UND GEMEINDERAT6/2009 23

PLANUNG

des Landes im Jahr 2007 eine weitere Verbes-
serung gegenŸber dem Vorjahr aufgrund der
Einkommenssteigerungen bei den Ver-
bundsteuern zu verzeichnen.Der Finanzaus-
gleich 2009 sieht einen verteilbaren Ver-
bundbetrag von 7,973 Mrd. Euro und SchlŸs-
selzuweisungen von 6,766 Mrd.Euro vor.FŸr
2010 ist jedoch aufgrund der zurŸckgehen-
den Verbundsteuereinnahmen von einem
deutlichen RŸckgang der Finanzausgleichs-
zahlungen auszugehen.

AUSGABEN STEIGEN

Die Betrachtung der Aufwendungen lŠsst
ebenfalls keine Verbesserung der kommuna-
len Finanzsituation erhoffen.So sind die Sozi-
alleistungen im Jahr 2008 gegenŸber dem
Vorjahr nochmals um 3,5 Prozent auf den Re-
kordstand von 11,8 Mrd. Euro gestiegen. Seit
dem Jahr 2000, in dem sie noch 8,2 Mrd.Euro
betragen haben,istdamitein Anstieg um fast
50 Prozent zu verzeichnen.Auch die Personal-
ausgaben sind wegen der Tariferhšhung um
2,3 Prozent auf 10,2 Mrd. Euro angestiegen.
Die Zinsausgaben konnten demgegenŸber
aufgrund der aktuell gŸnstigen Kreditkondi-
tionen geringfŸgig abgesenktwerden.Sie be-
trugen aber immer noch 1,65 Mrd. Euro im
Jahr 2008.
Mit Ausnahme der Mittel aus dem Konjunk-
turpaket II verbleibtdaher fŸr die Kommunen
vielfach kein Spielraum fŸr dringend erforder-
liche Investitionsma§nahmen. Bei den Bau-
ma§nahmen konnte 2008 trotz der guten
Konjunktur keine Steigerung gegenŸber dem
Vorjahr erzielt werden.Es war sogar ein leich-
ter RŸckgang von 2,15 Mrd. Euro auf 2,1 Mrd.
Euro zu verzeichnen. Hier ruhen fŸr dieses
Jahr die Hoffnungen auf dem Konjunktur-
paket II.
Die Belastung durch die Kreisumlage war
auch bei der Aufstellung der diesjŠhrigen
Haushalte ein bestimmendes Thema. Mit ei-
nem durchschnittlichen Hebesatz von 39,49
Prozentbildetsie auch 2009 den bestimmen-
den Ausgabenblock in den kommunalen
Haushalten. Die Spanne der allgemeinen
Kreisumlage reicht von 31,4 Prozent bis 44,61
Prozent. Der durchschnittliche Kreisumlage-
satz ist im Vergleich zum Vorjahr von 39,26
Prozentauf 39,49 Prozentangestiegen.Im Zu-
sammenspiel mitder verbesserten Steuerein-
nahmesituation und der damit deutlich hš-
heren Umlagegrundlagen bedeutet dies eine
deutliche Steigerung der absoluten Belas-
tung der Umlagezahler. Seine Ursache hat
dies nichtzuletzt in den gestiegenen Aufwen-
dungen fŸr Soziales. l

Aus kommunaler Sicht besteht zuneh-
mend Handlungsbedarf, langfristig

Kosten und Nutzen von FlŠchenentwicklun-
gen sichtbar zu machen. Erst wenn aussa-
gekrŠftiges Zahlenmaterial vorliegt, kann
entschieden werden, in welcher Reihenfol-
ge brach liegende FlŠchen entwickelt wer-
den sollen.
Mittlerweile herrscht Einigkeit darŸber,
dass es vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels langfristig sinnvoller ist,
sich auf kommunale FlŠchen im šrtlichen
Bereich zu konzentrieren. Dies betrifft so-
wohl gro§e als auch kleine Kommunen.Der
Gemeinde stellen sich in diesem Zusam-
menhang regelmŠ§ig folgende Fragen:

¥ Wie viel Geld muss die Stadt fŸr die Bau-
reifmachung der FlŠchen aufwenden?

¥ Welche Nutzung ist mšglich oder sinn-
voll?

¥ Mit welchem Erlšs durch Verkauf der FlŠ-
chen ist zu rechnen?

¥ Welche langfristigen kommunalfiskali-

schen Effekte sind aus der FlŠchenent-
wicklung zu erwarten?

Gerade die Betrachtung der langfristigen
Kosten und Erlšse schafft Klarheit Ÿber den
Verlauf der kommunalen Investition in eine
FlŠchenneuentwicklung. Dadurch wird der
kommunale Aufwand nicht mehr als ãverlo-
rener ZuschussÒ dargestellt, sondern als In-
vestition, die sich dauerhaft rentiert. Einma-
lige Projektergebnisse - Aufbereitungs- oder
Sanierungskosten versus Verkaufserlšs - kšn-
nen unter UmstŠnden negativ ausfallen,
werden jedoch nach wenigen Jahren durch

Eine Untersuchung der Wirtschaftlichkeit bei FlŠchen-

Revitalisierung schafft Kostentransparenz fŸr die kommunale 

Siedlungsentwicklung und hilft, BrachflŠchen zurŸckzugewinnen

Was jetzt Geld kostet,
wirft bald Gewinn ab
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G Beispiel einer AltflŠche in Hamburg im Prozess der Umwandlung und Neunutzung
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die laufenden kommunalen Mehreinnah-
men wieder ausgeglichen.
Durch Reaktivierung erschlossener BrachflŠ-
chen nimmt die Kommune zudem eine ihrer
wichtigsten Aufgaben wahr.Diese liegt in der
strategischen Bereitstellung von Nutzungs-
flŠchen mit einer realistischen Prognose der
langfristig entstehenden Kosten.

UNSICHERHEIT ALS HEMMNIS

Kernproblem einer BrachflŠchenentwick-
lung ist die Unsicherheit hinsichtlich der
Zeit und der Kosten fŸr eine Sanierung oder
Baureifmachung. Als Folge dieser fehlen-
den Datenbasis mangelt es vonseiten der
Kommune oft an der Bereitschaft,die benš-
tigten Finanzmittel zur VerfŸgung zu stel-
len. Diese Problematik ist auf kommunaler
wie auf privatwirtschaftlicher Seite zu be-
obachten.
Diese Unsicherheit betrifft neben dem ein-
maligen Projektergebnis auch die langfris-
tigen Auswirkungen auf den kommunalen
Haushalt.Dabei sind gerade diese kommu-
nalfiskalischen Effekte von herausragender
Bedeutung, weil durch einen erweiterten
Bilanzrahmen ein realitŠtsnahes Ergebnis
entsteht. Ohne eine konkrete Datenbasis
zu Kosten und Nutzen ist es fŸr potenzielle
Projektpartner - Kommunen,private Eigen-
tŸmer, Investoren - nicht mšglich, eine be-
lastbare Entscheidungsgrundlage zu ent-
wickeln und mšgliche Entwicklungsszena-
rien zu diskutieren.

kung des Wachstums. Vor diesem Hinter-
grund sollen insbesondere BrachflŠchen akti-
viert werden. Im Rahmen des Sonder-Investi-
tionsprogramms Hamburg 2010 (SIP) werden
dafŸr erhebliche Finanzmittel bereitgestellt.1 

In der Vergangenheit wurden belastete FlŠ-
chen meist erst dann untersucht und saniert,
wenn ein Investor fŸr die betreffende FlŠche
gefunden war. Dies fŸhrte jedoch hŠufig zu
erheblichen Wartezeiten fŸr den Investor, bis
die geplanten Bauprojekte tatsŠchlich reali-
siert werden konnten.
Um Entscheidungen zu beschleunigen und
potenziellen Investoren weitgehend vorberei-
tete FlŠchen anbieten zu kšnnen, sieht das
Handlungskonzept heute ein grundsŠtzlich
anderes Vorgehen vor. FlŠchen rŸcken in den
Fokus,die aufgrund ihrer mitunter hohen Be-
lastung bisher nicht Gegenstand von Altlas-
tensanierungsprogrammen waren.Aufgrund
ihrer attraktiven Lage und ihrer - nach FlŠ-
chennutzungsplan gegebenen - Bebaubar-
keit sind diese FlŠchen fŸr Investoren jedoch
Šu§erst attraktiv.

NEUNUTZUNG VON DEPONIEN

Dazu gehšren beispielsweise Deponien, die
nicht saniert werden mŸssen. So sind so ge-
nannte Haldendeponien aus GrŸnden der Ge-
fahrenabwehr nicht zwingend zu sanieren,
wenn die Ablagerung aus Erdaushub oder
Bauschutt besteht. Durch den Abtrag des al-
ten Deponieinhaltes und das Aufbringen un-
belasteten Bodens kšnnen solche FlŠchen
neu genutzt werden.Dies ist fŸr die Kommu-
ne besonders vorteilhaft,weil vielfŠltige Kos-
tenvorteile entstehen,etwa durch die im Prin-
zip bereits vorhandene Infrastruktur.Die Rah-
menbedingungen in Hamburg erforderten 

So mŸssen insbe-
sondere bei der FlŠ-
chenrevitalisierung
Kompromisse zwi-
schen den Beteilig-
ten gefunden wer-
den, die etwa die
Nutzung, die Kosten fŸr Sanierung und Er-
schlie§ung oder den Kaufpreis betreffen.Eine
belastbare Datengrundlage dient hier der
kommunalinternen Kompromissfindung und
stŠrkt gleichzeitig die Verhandlungsposition
gegenŸber anderen Akteuren,beispielsweise
Investoren. Mit dem Ziel, eine praxisnahe 
Lšsung zu entwickeln, hat sich die Freie und
Hansestadt Hamburg mit der FlŠchenreakti-
vierung befasst und zusammen mit der BDO
Technik- und Umweltconsulting GmbH einen
innovativen Ansatz gewŠhlt, der die spezifi-
sche Situation Hamburgs berŸcksichtigt.

BEISPIEL HAMBURG 

Hamburg mit seinem Umland isteine der we-
nigen prosperierenden Regionen Deutsch-
lands.Die Verwaltungsgrenzen fŸr den Stadt-
staat bedeuten jedoch eine starke EinschrŠn-

1Vgl. Senat der Freien und Hansestadt Hamburg 2004: Son-
der-Investitionsprogramm ãHamburg 2010Ò (SIP)

Dieselbe AltflŠche E
in Hamburg 2007,

bevor sie auf Kosten,
mšgliche Erlšse 

und Risiken einer 
Neunutzung 

untersucht wurde
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Der langj!hrige Pr!sident und 1. Vizepr!sident des St!dte- und

Gemeindebundes NRW Rudolf Erberich ist am 10. Mai 2009 im
Alter von 81 Jahren verstorben. Erberich, Jahrgang 1927, stammte
aus der Gemeinde Lich,heute Ortsteil der Stadt J"lich.Nach dem Stu-
dium an den Verwaltungsakademien D"sseldorf und M"nster war er
von 1950 an Gesch!ftsf"hrer der Gewerkschaft #TV in Moers. 1971
wechselte Erberich als Vorstandsmitglied zur Niederrheinischen Ver-
kehrsbetriebe Aktiengesellschaft NIAG, wo er 1983 zum Vorstands-
vorsitzenden aufstieg.Als SPD-Mitglied engagierte sich Erberich un-
ter anderem im Rat der Stadt Moers, wo er von 1964 bis 1971 das
Amt des stellvertretenden B"rgermeisters innehatte.Auûerdem ge-
h$rte er von 1966 bis 1980 den NRW-Landtag an. Zum Pr!sidenten

des St!dte- und Gemeindebundes NRW wurde Erberich am 1. Oktober 1975 gew!hlt. Diese Funktion
hatte er - jeweils im Wechsel mit dem Paderborner Stadtdirektor Wilhelm Ferlings - bis M!rz 1995 
inne. Auûerdem war Erberich Mitglied des Pr!sidiums und des Hauptausschusses des Deutschen 
St!dte- und Gemeindebundes. Privat engagierte sich der Verwaltungsfachmann f"r den Tennissport 
- er war Gr"ndungsmitglied des Tennis-Club Sportpark Moers-Asberg e.V. - und geh$rte dem Initiativ-
kreis Moers zuletzt als Ehrenvorsitzender an. (mle)

NACHRUF AUF RUDOLF ERBERICH

F
O

TO
:M

E
Y

E
R

 / 
S

TG
B

 N
R

W



ST€DTE- UND GEMEINDERAT6/2009 25

einen innovativen Ansatz, der Ÿber die 
bekannten Verfahren hinausgehen musste.
Insbesondere die kommunalfiskalischen 
Effekte waren von hohem Interesse. Der
reelle,messbare Nutzen einer BrachflŠchen-
Entwicklung sollte sowohl behšrdenintern
als auch nach au§en beziffert und kommu-
niziert werden.
Mit der BDO Technik- und Umweltconsulting
GmbH wurde ein Partner gefunden, der Er-
fahrung im kommunalen FlŠchenmanage-
ment, technisches Know-how im Bereich der
Altlastensanierung sowie Kompetenz in ško-
nomischer Analyse und Stadtplanung ein-
brachte. In enger Abstimmung wurden drei
ModellflŠchen hinsichtlich Kosten, Erlšsen
und Risiken einer Nachnutzung untersucht.

RECHENMODELL KOSTEN-ERL…SE

Zu Beginn des Projekts fand eine gemein-
same Feinabstimmung des Untersu-
chungsumfangs statt. Der erste Arbeits-
schritt bestand in der Gliederung der rele-
vanten Kosten- und Erlšspositionen und
der begleitenden Datenaufnahme als
Grundlage zur Erstellung eines Rechenmo-
dells auf Excel-Basis. Neben den allgemei-
nen FlŠchendaten - Grš§e und momenta-
ne Nutzungssituation - wurden die Kos-
ten- und Erlšspositionen in ãeinmaligÒ und
ãlaufendÒ unterteilt (siehe Tabellen unten
und rechts oben).
Die erhobenen Daten wurden in das Mo-
dell eingearbeitet und den zu erwarten-
den Erlšsen - in erster Linie dem Verkaufs-
erlšs - gegenŸbergestellt. Der entschei-
dende Arbeitsschritt aber war die dynami-
sche Betrachtung von weiteren Kosten und
Erlšsen im Zeitverlauf, wodurch - zusŠtz-
lich zur Ÿblichen Darstellung eines Projek-
tes zu einem bestimmten Zeitpunkt - ein
grš§erer Bilanzrahmen geschaffen wer-
den konnte.

Diese ganzheitliche Betrachtung ermšglichte
die EinschŠtzung des tatsŠchlichen Projekt-
ergebnisses aus Sicht der Kommune - unter
BerŸcksichtigung der kommunalfiskalischen
Effekte, die vorrangig durch zusŠtzliche Be-
wohner oder Unternehmen generiert wer-
den. In der folgenden Tabelle findet sich eine
Aufstellung der gegeneinander zu verrech-
nenden laufenden Kosten und Erlšse:

RASCHER AUSGLEICH

Die Erkenntnisse, die im Laufe des Bearbei-
tungsprozesses gesammelt wurden, waren
bemerkenswert. Unter BerŸcksichtigung ei-
nes Zeitraums von 20 Jahren konnte aufge-
zeigt werden, dass das einmalige Projekter-
gebnis - Aufbereitungs- oder Sanierungskos-
ten versus Verkaufserlšs - sehr wohl negativ
ausfŠllt. Doch nach wenigen Jahren wŸrde
es durch die laufenden kommunalen Mehr-
einnahmen - je nach Bebauungsszenario -
wieder ausgeglichen.
FŸr die Kommune bedeutet dieser struktu-
rierte Blick auf das gesamte Projektergebnis
eine všllig neue EinschŠtzung ihrer Hand-
lungsoptionen. Insbesondere die Verhand-
lungsposition mit potenziellen Investoren
verbessert sich, da eine solide Datenbasis
mit belastbaren Zahlen besteht. Zudem hat
sich herausgestellt,dass neben dem Projekt-
ergebnis insbesondere der Bearbeitungs-
und Diskussionsprozess entscheidend fŸr
die Akzeptanz und DurchfŸhrung der Pro-
jekte war.
Die flexible Struktur des genutzten Rechen-
modells ermšglichte die Integration aller Ak-
teure - von der Stadtplanung Ÿber die Um-
weltverwaltung bis hin zur Finanzbehšrde.
Die Beteiligten konnten ihre Vorstellungen
zu einzelnen Annahmen in dem von der BDO
Technik- und Umweltconsulting moderier-
ten Prozess in das Rechenmodell einbringen
und die Auswirkungen auf die Projektergeb-
nisse zeitgleich betrachten.

Einmalige Kosten Einmalige Erl!se

Kosten im Vorfeld (z.B. Verkaufserl$s
Anschaffung)

Abbruch- und R"ckbau Grunderwerbsteuer

Aushub und Deklaration Anteil vom 
Investitionsvolumen 
(Steuern)

Entsorgung

Wiederverf"llung

Innere Erschlieûung

%uûere Erschlieûung

Laufende Kosten Laufende Erl!se

Finanzierung Anteil 
Einkommensteuer

Instandhaltung technische Gewerbesteuer
Infrastruktur

Instandhaltung soziale Grundsteuer A
Infrastruktur

Bewirtschaftung Gr"n-, Grundsteuer B
Sport-, Freizeitanlagen

Abschreibungen Saldo aus Kommunalem 
Finanzausgleich
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Akademie f"r Raumforschung und Lan-
desplanung (ARL)2008:Aus der Kostenfal-
le hin zu mehr Kostenwahrheit: Kosten und
Folgekosten von Siedlungen und Infrastruk-
turen. Hannover

Freie und Hansestadt Hamburg: Finanz-
bericht 2004. Hamburg  

Hilbers, J.(2005): Mobilisierung von Fl!-
chen f"r die Wachsende Stadt. Hamburg 

Ingenieurtechnischer Verband Altlasten
e.V.(ITVA) 2003: Arbeitshilfe C5-2/03 Kos-
tenstrukturen im Fl!chenrecycling,Stand Ju-
li 2003. Berlin

PROBIOTEC GmbH(2006): GEPARD - Ge-
sch!ftsPlanung Auf Recyclingfl!chen in
Deutschland, Praxishilfe; Vorlage-Entwurf
Januar 2006, bearbeitet im Rahmen des
U.S.-German Bilateral Agreement - Phase IV
- Sustainable Landmanagement, im Auftrag
des BMBF von der PROBIOTEC GmbH 

Senat der Freien und Hansestadt Ham-
burg 2004: Sonder-Investitionsprogramm
¹Hamburg 2010ª (SIP). HamburgG Die einmaligen Kosten und Erlšse dienen als

Grundlage fŸr die weiteren Planungen

G Die laufenden Kosten und Erlšse werden 
gegeneinander verrechnet

PROBLEMFL€CHEN BEARBEITET

Durch die skizzierte Herangehensweise
wird ein wichtiger Beitrag zur Kostentrans-
parenz von FlŠchenentwicklung geleistet.
In diesem Prozess werden zwei zentrale As-
pekte aufgegriffen, mit denen sich viele
StŠdte heutzutage befassen mŸssen. Zum
einen werden die ProblemflŠchen bearbei-
tet, die im Rahmen von Stadtentwicklungs-
strategien vorrangig saniert werden sollen.
Zum anderen kšnnen unterschiedliche Be-
bauungsvarianten auf ihren kommunalfis-
kalischen Nutzen untersucht werden.
Dadurch wird die notwendige innerstŠdti-
sche Entwicklung argumentativ gestŠrkt.
Die realistischen Prognosemodelle unter-
stŸtzen eine nachhaltige Stadtentwicklung,
die angemessen auf die - heute bereits aku-
ten und sich kŸnftig weiter verschŠrfenden
- OptimierungszwŠnge reagiert.
Insbesondere kleine Kommunen mŸssen
kŸnftig aufgrund struktureller und landes-
planerischer Anforderungen intensiver FlŠ-
chen revitalisieren. Fakt ist: Jede innerstŠd-
tische BrachflŠche ist eine Chance.Mit dem
hier vorgestellten Modell kann eine Kom-
mune die Entwicklungsvariante berechnen
lassen,die den grš§tmšglichen kommunal-
fiskalischen Nutzen bringt. l


