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1 Kurzfassung 

1.1 Themenstellung und Untersuchungsansatz 

Ziel dieses Gutachtens ist die Quantifizierung der Anstoßwirkungen öffentlicher  Mittel auf 

private Investitionen bei Sanierungsmaßnahmen, die nach dem StBauFG durchgeführt 

wurden, städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen wurden nicht berücksichtigt. Der Mittel-

einsatz der Städtebauförderung  bewirkt in den Sanierungsgebieten in erster Linie eine Auf-

wertung der lokalen Standortbedingungen durch Infrastrukturmaßnahmen  u.a. Die Zuschuß-

förderung  der privaten Investitionen ist im Rahmen der Städtebauförderung  von eher sekun-

därer Bedeutung. Private Investitionen in Wohn- und Gewerberäume werden jedoch nicht 

nur durch öffentliche  Fördermittel beeinflußt. Wesentlich ist der Realzins; daneben spielen 

allgemeine ökonomische Erwartungen, steuerliche Begünstigungen und lokale Standort-

bedingungen für das private Investitionsverhalten in Sanierungsgebieten eine wichtige Rolle. 

Die Erfassung der isolierten Wirkung der direkten staatlichen Förderungen, insbesondere 

der Städtebauförderung,  auf das private und kommunale Investitionsgeschehen in Sanie-

rungsgebieten ist eine schwer zu lösende Aufgabe. Im Mittelpunkt dieser Studie steht aus 

diesem Grund nur der empirische Befund über die zusammen mit den öffentlichen  Mitteln 

eingesetzten privaten Investitionen. Dies bezeichnen wir im folgenden als Anstoßeffekt. 

Kausalitäts- oder Mitnahmeeffekte  werden nur am Rande anhand von Plausibilitätsargu-

menten einbezogen. 

Für die Erhebung der empirischen Daten wurde eine schriftliche Umfrage bei den kom-

munalen Sanierungsstellen von solchen Gemeinden, die bereits abgerechnete bzw. aus-

finanzierte Sanierungsmaßnahmen durchgeführt  haben, als sinnvollste Methode angesehen. 

Bei diesem Vorgehen blieb es Aufgabe der einzelnen Verwaltungen anzugeben, welche 

öffentlichen  Mittel eingesetzt wurden, und abzuschätzen, in welchem Umfang in den 

Sanierungsgebieten private Investitionen durchgeführt  wurden. Grundsätzlich wurden alle 

privaten Investitionen, die nach der Festlegung der Sanierungssatzung in den Gebieten 

durchgeführt  wurden, in die Berechnung des Anstoßeffektes  miteinbezogen. 

Konkret wurde im Frühsommer 1995 über 200 Städten und Gemeinden mit abgeschlosse-

nen oder ausfinanzierten Städtebaufördermaßnahmen in der alten Bundesrepublik ein 

Fragebogen zugeschickt. Davon erhielten wir für 47 abgerechnete oder ausfinanzierte 

Städtebaufördermaßnahmen auswertbare Angaben über die Höhe des öffentlichen  Mittel-
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einsatzes und den im Zusammenhang mit der Sanierung durchgeführten  privaten Investi-

tionen zurück. Diese 47 untersuchten Sanierungsmaßnahmen stellen sicherlich keinen 

repräsentativen Querschnitt über alle Städtebauförderungsmaßnahmen dar, auch wenn bei 

den angeschriebenen Gemeinden keine systematische Auswahl, abgesehen von dem Krite-

rium "abgeschlossene Maßnahmen", getroffen  wurde. 

Da es den kommunalen Sanierungsstellen teilweise nicht möglich war, im nachhinein 

gebietsbezogen den Einsatz der verschiedenen Fördermittel festzustellen, geben die 

Angaben nur mit Einschränkungen den tatsächlichen Mittelfluß in den Sanierungsgebieten 

wieder. Das Problem der Vergleichbarkeit nominaler Wertangaben über einen langen Zeit-

raum kommt bei der Interpretation der angegebenen DM-Beträge hinzu. Deshalb sollten 

die konkreten Angaben über die Mittelvolumina mit der gebotenen Vorsicht interpretiert 

werden. Aussagefähiger sind Relationen, wie beispielsweise das Verhältnis der privaten 

Investitionen zu den öffentlichen  Mitteln. Entsprechend werden die zentralen Ergebnisse 

dieser Untersuchung in Form von Quotienten dargestellt. 

Trotz dieser Einschränkungen sind die Ergebnisse dieser Untersuchung unseres Erachtens 

jedoch so 'stabil', daß sie hinreichend gesicherte Aussagen über den empirischen Zusam-

menhang von eingesetzten öffentlichen  Mitteln und privaten Investitionen im Rahmen der 

Städtebauförderung  zulassen. 

Bei der gesamtwirtschaftlichen Beurteilung des Förderinstruments ist die Frage nach den 

Beschäftigungswirkungen der Städtebauförderung  von zentraler Bedeutung. Es war jedoch 

nicht Aufgabe dieser Expertise, Aussagen über diesen Zusammenhang empirisch abzuleiten. 

Hierzu können lediglich grobe Abschätzungen auf der Basis anderer Untersuchungen über 

die Beziehung zwischen Bauvolumen und Beschäftigung zu Rate gezogen werden. 

1.2 Untersuchungsergebnisse 

Charakterisierung  der  untersuchten  Sanierungsgebiete 

Die 47 erfaßten und ausgewerteten Maßnahmen beziehen sich vornehmlich auf solche 

Gebiete in den Hauptzentren der Städte und Gemeinden, die überwiegend als historische 

Stadtkerne und/oder gemischte Gebiete mit Funktionsschwächen bezeichnet werden. Unge-

fähr zwei Drittel der in der Untersuchung berücksichtigten Maßnahmen wurden länger als 
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10 Jahre durchgeführt,  und die Sanierungsgebiete sind zwischen 5 und 20 Hektar groß. Bei 

den städtebaulichen Mißständen, die ausschlaggebend für die Durchführung  der Maßnah-

men waren, überwiegen die Mißstände in Hinblick auf die bauliche Beschaffenheit  von 

Gebäuden, Wohnungen und Arbeitsstätten. Daneben sind die Mißstände beim fließenden 

und ruhenden Verkehr und im Hinblick auf die wirtschaftliche Situation die wichtigsten 

Gründe für die Durchführung  der Sanierung. 

Öffentliche  Finanzierung  und Kosten  der  Sanierungsmaßnahmen 

Die öffentliche  Finanzierung der Sanierungsmaßnahmen erfolgt in der Regel durch eine 

Bündelung von Gemeindemitteln mit verschiedenen Fördermitteln des Bundes und der 

Länder und durch sanierungsbedingte Einnahmen. Die Städtebaufördermittel  aus dem Bund-

Länder-Programm stellen nur einen Teil der gesamten öffentlichen  Finanzierung der 

Sanierungsmaßnahmen dar. Bei den 47 untersuchten Gemeinden fällt der hohe Betrag auf, 

den die Gemeinden aus eigenen Mitteln in die Sanierungsgebiete investieren. Fast ein 

Drittel der gesamten öffentlichen  Finanzierung der Sanierungsmaßnahmen erfolgt direkt 

durch die Gemeinden. Die Fördermittel aus dem Bund-Länder-Programm der Städtebauför-

derung stellen weitere 31 vH der gesamten öffentlichen  Mittel dar. Die sonstigen 

Einnahmen und andere Fördermittel, wie z.B. Mittel des Sozialen Wohnungsbaus oder der 

Denkmalspflege, ergeben zusammen ebenfalls ein gutes Drittel. 

Aus diesen Angaben ist bereits erkennbar, daß die Städtebaufördermittel  einen hohen ge-

bietsbezogenen Bündelungseffekt  auf die insgesamt eingesetzten öffentlichen  Mittel haben, 

und zwar vor allem auf den konzentrierten Einsatz der Gemeindemittel in den Sanierungs-

gebieten, aber auch auf den Einsatz anderer Fördermittel des Bundes und der Länder. 

Die Städtebaufördermittel  des Bundes und der Länder sind für die Kosten der Vorbereitung 

der Sanierung, der Ordnungsmaßnahmen, des Grundstückserwerbs, der Modernisierungs-, 

Instandsetzungs- und Neubaumaßnahmen und der Errichtung von Gemeinbedarfs- und 

Folgeeinrichtungen - soweit für den Erfolg der Sanierung erforderlich  - sowie sonstiger 

Sanierungskosten zu verwenden. Auch die zusätzlichen Gemeindemittel und die sonstigen 

öffentlichen  Fördermittel verteilen sich auf diese Kostenkategorien. 

Über die Hälfte der gesamten öffentlichen  Sanierungskosten sind im Bereich der Bau-

maßnahmen angefallen. Bei den Baumaßnahmen entfällt wiederum fast ein Drittel der 
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