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BIDs und HIDs - Zur Bedeutung s
dieser Modelle privater Initiativen ' =
fiir die Quartiersentwicklung und “
zum Stand der Umsetzung

in Deutschland

In Nordamerika entstand Ende der 1960er Jahre ein Modell gemein-
schaftlicher privater Investitionen zur Attraktivitdtssteigerung von
Geschaftsgebieten, das mittlerweile eine groRe Karriere gemacht hat:
Business Improvement District (BID) heilt das ,Zauberwort”, das seit
einigen Jahren auch in Deutschland die Runde macht, wenn es um Stra-
tegien zur Aufwertung von EinkaufsstralRen angesichts der Konkurrenz
von gemanagten Shoppingcentern oder groRflachigen Verbraucher-
mdrkten auf der griinen Wiese geht. Freiwillige Interessen- und Wer-
begemeinschaften von Gewerbetreibenden sind heute in vielen Bun-
deslandern scheinbar out, formalisierte Standortgemeinschaften mit
finanziellen Zwangsbeitrégen von Eigentiimern sind dafiir in.

Besonders die lokalen und regionalen Handelskammern machen sich fiir
das BID-Modell stark und versuchen, seine legislative und praktische
Verbreitung in Deutschland zu férdern — und hierbei geht es nicht mehr
um die Frage des ,0b?“, sondern nur noch um die Kldrung des ,Wie?".!
Und auch der Gesetzgeber auf Bundesebene hat Gefallen an diesem
eigentiimerorientierten Ansatzin der Gebietsentwicklung gefunden. Seit
der jiingsten Novelle des Baugesetzbuches (BauGB), die am 1. Januar
2007 in Kraft getreten ist, findet sich im Besonderen Stddtebaurecht
der Paragraph 171f, der die rechtlichen Voraussetzungen fiir ,Private
Initiativen zur Stadtentwicklung” schafft und die weitere Ausgestaltung
der Landesgesetzgebung iiberldsst. Die Freie und Hansestadt Hamburg

1Siehe hierzu z. B. die Veranstaltungsdokumentation der bundesvereinigung city- und
stadtmarketing deutschland (bcsd) e.V.: Business Improvement Districts — vom ,,0b?“ zum
,Wie?” Aachen, 2007.
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ist Ende 2007 mit dem ,Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch
private Initiativen” als erstes Bundesland noch einen Schritt weiter
gegangen: Dort sind selbstorganisierte und -finanzierte Eigentiimerak-
tivitaten nicht mehr nur in Einkaufslagen und Gewerbegebieten, son-
dern nun auch in Wohngebieten moglich. Der Hamburger Gesetzgeber
bezeichnet diese Ubertragung des BID-Modells auf Gebiete mit iiber-
wiegender Wohnnutzung als Housing oder Neighbourhood Improvement
District (HID und NID).

Dieser Beitrag stellt die Entstehungsgeschichte und die besonderen
Merkmale des Modells der sogenannten Urban Improvement Districts
(BID, HID und NID) in Deutschland vor. AnschlieRend wird der aktuelle
Stand der Umsetzung in der Praxis in Deutschland dargestellt, bevor
einige Kommentierungen des Modells und seiner Auswirkungen auf die
Stadt- und Quartiersentwicklung gemacht werden.

Urban Improvement Districts:
Eine Idee und ihre Verbreitung

Das Modell der Urban Improvement Districts, insbesondere das BID-
Modell, kommt aus Kanada und den USA. Das weltweit erste BID ent-
stand 1969 in Toronto im Bloor West Village. Dort reagierten damals
Gewerbetreibende und Eigentiimer auf den zunehmenden Verfall des
Einkaufsstandortes mit einer privaten Initiative zur Verbesserung von
Sicherheit und Sauberkeit.

Seit den 1970er Jahren haben sich die BID nach und nach in Nordame-
rika ausgebreitet, bevor das Instrument in den 1990er Jahren einen
Boom vorallemin den grofRen Stadten an der US-amerikanischen Ostkii-
ste (insbesondere in New York City und Philadelphia) erlebte. Ein groRer
Teil der heute in den USA aktiven BID wurde seitdem gegriindet.

Die Zahl und die Vielfalt der heute in den USA aktiven BID sind groR.
Hierunter befinden sich auch Projekte, die sich nicht um klassische
Geschaftslagen und Einzelhandelsstandorte kiimmern, sondern z. B.
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auch in Gewerbe- und Industriegebieten aktiv sind oder gemeinsam als
Eigentlimer Griinanlagen aufwerten. Hierbei ist festzustellen, dass in
den USA kein einheitliches BID-Modell angewendet wird, da die Bun-
desstaaten jeweils eigene Gesetzesgrundlagen geschaffen haben - teil-
weise auch mit unterschiedlicher Namensgebung.

Ausgehend von Nordamerika hat sich das BID-Modell in unterschied-
lichen Variationen mittlerweile in einigen Landern der Welt etabliert
und teilweise differenziert weiterentwickelt. Hierzu zdhlen unter ande-
rem Australien, Neuseeland und Siidafrika. Einige dieser Lander haben
mittlerweile eine eigene ,BID-Tradition”. In anderen Landern —vorallem
in Europa —ist das Instrument jedoch noch relativ neu, wie zum Beispiel
in Deutschland (siehe hierzu ausfiihrlich weiter auf den nachsten Sei-
ten). Und selbst in GroRbritannien und Irland gibt es eine gesetzliche
Grundlage fiir BID erst seit Mitte der 2000er Jahre, obwohl hier die Ndhe
zu Nordamerika ja sehr groB ist. Seit Inkrafttreten der Gesetzesgrund-
lagen wurden auf den britischen Inseln jedoch bereits {iber 100 BIDs in
Innenstddten sowie in Gewerbe- und Industriegebieten eingerichtet.
Ein zentraler Unterschied zum nordamerikanischen Modell ist dabei in
GroRbritannien, dass hier die Gewerbetreibenden abgabepflichtig fiir
die geplanten VerbesserungsmaRRnahmen sind und nicht die Grundei-
gentlimer. Andere europdische Lander diskutieren iber die Einfiihrung
des BID-Modells bzw. erproben das Instrument in Modellprojekten, so
zum Beispiel die Niederlande.?

Es ldsst sich also beobachten, dass sich dieses nordamerikanische Stad-
tentwicklungsinstrument in der westlichen Welt verbreitet und dabei
unterschiedliche Variationen entwickelt hat. Hierbei ist zu bedenken,

2 Ausfiihrliche Informationen zur internationalen Situation mit vielen Praxisbeispielen
finden sich z. B. auf dem Informations- und Dokumentationsportal der HCU www.urban-
improvement-districts.de. Zur Ubertragung des BID Modells nach Deutschland siehe u. a.
Wiezorek, Elena: Business Improvement Districts — Revitalisierung von Geschéftszentren
durch Anwendung des nordamerikanischen Modells in Deutschland? Technische Universitat
Berlin, 2004.
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dass sich die Voraussetzungen fiir private Initiativen in den USA grund-
legend von der Situation zum Beispiel in Deutschland unterscheiden.
So sind die Aufgaben und Verantwortlichkeiten des Staates in den
USA deutlich geringer ausgepragt als im sozialstaatlichen System in
Deutschland. Private Initiativen sind daher seit Kolonialzeiten ein
Merkmal der Entwicklung in den Vereinigten Staaten (sog. ,special
assessments”) — und der Erfolg von BID in manchen US-Bundesstaaten
liegt auch in diesen Rahmenbedingungen begriindet. Wahrend bei uns
die Gewahrleistung von Sicherheit und Sauberkeit ein Kernelement der
kommunalen Daseinsvorsorge ist, mussten sich in den USA schon immer
private Akteure um diese Aufgaben kiimmern, wenn sie einen héheren
Standard wiinschten.

Doch trotz der kulturellen, steuerlichen und politischen Unterschiede zu
den USAwurde dieIdeeder Urban Improvement Districtsauchin Deutsch-
land von Anfang an aus unterschiedlichen Bereichen als eine mdgliche
Bereicherung der Stadtentwicklung begriiRt. Neben der Politik, dem
Bundesgesetzgeber sowie den Industrie- und Handelskammern haben
sich auch die Wohnungswirtschaft und ihre Verbande bereits friihzeitig
inshesondere mit dem Modell der sogenannten Housing Improvement
Districts auseinandergesetzt. So hat der VdW Rheinland Westfalen 2006
ein Forum Wohnungswirtschaft iiber ,Neue Wege zur Vitalisierung der
Stadte” durchgefiihrt, um auf die Potenziale des HID-Modells hinzuwei-
sen. Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen begriiRte in einer Stellungnahme im Mai 2007 den neuen
Paragraphen 171f BauGB als ,Grundlage fiir eine starkere und verbind-
lichere Teilhabe privater Akteure, die einen Beitrag zur Erhaltung und
Entwicklung von Stadtquartieren leisten wollen und kénnen. (...) Ihr
Einsatzgebiet kann die drei Schritte Pravention, Mangelbeseitigung und
Nachsorge umfassen.”® Und auch der BFW Bundesverband Freier Immo-

3 GdW Fachausschuss fiir Stadterneuerung und -entwicklung: Private Initiativen zur Stadtent-
wicklung nach §171f BauGB. Stellungnahme des Fachausschusses vom 2. Mai 2007.
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bilien- und Wohnungsunternehmen betont hoffnungsvoll, dass durch
solche gesetzlich geregelten Modelle ,im Gegensatz zur klassischen
Sanierung Kooperationsdefizite abgebaut und alle relevanten Akteure
im Stadtentwicklungsprozess eingebunden werden kdnnen.”* Der Vor-
sitzende der Arbeitsgemeinschaft Hamburger Wohnungsunternehmen
(AHW), Holger Kowalski, hat ebenfalls auf die Potenziale von HIDs hin-
gewiesen: ,Idealerweise sollten HIDs erganzend dort zum Einsatz kom-
men, wo z. B. in Gebieten der Stadtteilerneuerung bereits bestimmte
MaRnahmen zur Attraktivierung der Wohnquartiere gefordert werden.
Damit kdnnten positive Synergien einer Public-Private-Partnership im
besten Sinne generiert werden.”*

Die Erwartungen an die moglichen Impulse von Urban Improvement
Districts fiir eine kooperative und partnerschaftliche Stadt- und Quar-
tiersentwicklung sind also von Beginn an hoch. Doch bevor die Praxiser-
fahrungen sowie die Potenziale und auch die Risiken ndher betrachtet
werden, folgt zunachst eine knappe Darstellung der zentralen Merkmale
und Funktionselemente des Modells.

Merkmale der Urban Improvement Districts in Deutschland

Nach dem neuen Paragraphen 171f BauGB konnen Gebiete festgelegt
werden ,zur Durchfiihrung standortbezogener MaBnahmen in privater
Verantwortung, die auf Grundlage eines mit den stddtebaulichen Zielen
der Gemeinde abgestimmten Konzeptes zur Starkung und Entwicklung
von Bereichen der Innenstddte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und
Gewerbezentren sowie von sonstigen fiir die stddtebauliche Entwicklung
bedeutsamen Bereichen beitragen.” Dieser Paragraph ist die bundes-
gesetzliche Grundlage fiir alle weiteren landesrechtlichen Regelungen

“BFW: Position des BFW zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innen-
entwicklung der Stddte — Business Improvement Districts. Berlin, 6. November 2006.
®Kowalski, Holger: Ab 2008 Einrichtung von Innovationsquartieren moglich. In: vnw magazin
0607, S. 2.
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zur Ermdglichung von Urban Improvement Districts in Deutschland, also
von BID, HID oder NID.®

Definition von Urban Improvement Districts

Urban Improvement Districts sind aus privater Eigeninitiative entstandene Kooperationen

von Eigentiimern, in der Regel gemeinsam mit den erforderlichen kommunalen Dienst-

stellen, um

* durch eine Landesgesetzgebung rechtlich abgesichert,

* in eigener Organisation und Verantwortung der Eigentimer,

* in einem rdumlich grundstiicksscharf abgegrenzten Gebiet,

* zeitlich befristet

* gemeinsam definierte MafSnahmen

e auf Grundlage eines abgestimmten, verbindlichen MafSnahmen- und Finanzierungs-
konzepts

* und durch Selbstbesteuerung vollstindig finanziert durch alle betroffenen Eigentiimer,

e zur Stdrkung und Entwicklung des Gebietes (d.h. Qualitdtsverbesserung in funktionaler
und gestalterischer Hinsicht),

* von denen alle Beteiligten begiinstigt werden,

* durch Beauftragung eines Aufgabentrdgers fiir die Durchfiihrung der Mafinahmen

2zu realisieren.

Definition von Urban Improvement Districts Quelle: Eigene Darstellung

Ein Urban Improvement District ist ein Instrument zur Forderung der
privaten Initiative, um stddtebauliche und weitere MaBnahmen zur Qua-
litdtsverbesserung eines begrenzten Gebietes zu organisieren, zu koor-
dinieren und durch alle begiinstigten Eigentiimer zu finanzieren. Hierzu
erarbeiten private Akteure ein MaRnahmen- und Finanzierungskonzept
fiir die Gebietsentwicklung und stellen dies bei den Eigentiimern zur
Abstimmung. Wenn nicht mehr als ein bestimmter Prozentsatz aller im
betroffenen Gebiet ansdssigen Eigentlimer diesem Antrag ausdriicklich

®Die Darstellung orientiert sich vor allem am gesetzlich verankerten ,Hamburger Modell” fiir
BID und HID. Fiir eine ausfiihrliche Darstellung des UID-Modells siehe: Kreutz, Stefan und
Kriiger, Thomas: Urban Improvement Districts. Neue Modelle eigentiimerfinanzierter Quar-
tiersentwicklung. In: Jahrbuch Stadterneuerung 2008. Berlin. S. 253-272. Online: http://
www.urban-improvement-districts.de/files/File/Kreutz-Krueger_UID-Beitrag_Jahrbuch-
Stadterneuerung-2008.pdf
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widerspricht (Negativquorum), kann die Kommune das Gebiet per Sat-
zung oder Verordnung zu einem Verbesserungs- oder Innovationsgebiet
(Improvement District) erklaren. Damit werden alle (!) im Gebiet anlie-
genden Eigentlimer zur Zahlung einer vorher nach Hohe und Zweckbe-
stimmung definierten Abgabe verpflichtet, die von hoheitlichen Stellen
stellvertretend eingezogen wird. Mit diesen finanziellen Mitteln fiihrt
ein von den Initiatoren ausgewahlter Aufgabentrdger auf Grundlage
eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages mit der Kommune die vereinbar-
ten MalRnahmen durch. Die Laufzeit der UID ist begrenzt, in der Regel
bis zu fiinf Jahren mit der Option einer Verldngerung nach demselben
Verfahren wie fiir die Ersteinrichtung.

UID sind als neue Form von Public-Private-Partnership eine instrumen-
telle Innovation fiir die Stadt- und Quartiersentwicklung, die sich sowohl
von den hoheitlichen Steuerungs- und Finanzierungsinstrumenten —
z. B. den Instrumenten des Besonderen Stddtebaurechts nach dem
BauGB wie Stddtebauliche Sanierung, Stadtumbau und Soziale Stadt
oder auch Instrumenten der Wohnungsbauférderung - als auch von
freiwilligen kooperativen bzw. informellen Eigentiimeraktivitdten — z. B.
Aktivitaten der gewerblichen Wohnungswirtschaft —in der Quartiersent-
wicklung unterscheiden. Die bisherigen Eigentiimeraktivitdten, diein der
Regel auf der Initiative einzelner Unternehmen oder Eigentiimer beru-
hen, haben haufig nur eine begrenzte Leistungsfahigkeit und spezifische
Hemmnisse, etwa die Trittbrettfahrer-Problematik, die eingeschrankte
Gebietsauswahl und die Grundbedingung, dass sie ausschlieBlich auf
das Engagement von einzelnen Eigentiimern setzen kdnnen.

Die 6ffentliche Hand spieltauch in UID eine wichtige Rolle, da es sich um
keine ausschlieRlich private Initiative handelt. Vielmehr ergibt sich aus
der Selbstorganisation von Eigentiimern mit hoheitlicher Flankierung
eine Mischform aus ,privater Initiative und staatlichem Zwang”.” Das

7Schuppert, Gunnar Folke: Rechts- und verwaltungswissenschaftliches Gutachten zum Ent-
wurf eines Gesetzes zur Starkung der Attraktivitat von Wohnquartieren und Nachbarschaften,
Berlin 2007, S. 14.
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anfanglich freiwillige Engagement einer gewissen Anzahl von privaten
Akteuren wird unter bestimmten Voraussetzungen in eine hoheitliche
Gebietsfestsetzung und eine hoheitliche Zwangsabgabe {iberfiihrt.8 Das

Phase 1: Vorbereitung und Planung

Initjative aus dem Gebiet
Bildung enes Lenkungsausschusses. 220

- und F

eines M.

der benotigten Zusti von den |

Zustimmung von mind, |
einem Dvittel der Elgentimer

Bel <13 fustimmeng..... :

Offizielle Antragstellung beim zustindigen Bezirksamt

( Prifung der offentlichen Belange etc.
((__ Offentiche Auslegung und Widerspruchsmeglichkeit
Widerspruch von wenigerals | Bei> 13 Widerserueh. ... .
einem Drittel der Eigentimer Ablehnung des Antrags :
4

Einzug der UID-Abgabe und Weiterleitung a fgabentra

Ablaufschema zur Einrichtung eines UID: ,Hamburger Modell” am Beispiel Innovationsquartier
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Gorgol 2009

8Vgl. Friesecke, Frank: Stadtumbauim Konsens!? Zur Leistungsfahigkeit und Fortentwicklung
des stddtebaulichen Instrumentariums unter Schrumpfungsbedingungen. Dissertation an
der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitdt zu Bonn, 2008, S. 248 und 257.
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bedeutet, dass ohne Genehmigung und Unterstiitzung durch die 6ffent-
liche Hand kein UID eingerichtet werden kann.

Das Verfahren zur Einrichtung eines Urban Improvement Districts ldsst
sich schematisch in vier Phasen unterteilen: Initialphase (Vorbereitung
und Planung), Antragstellung und Genehmigungsverfahren, Offizielle
Einrichtung und schlieRlich Umsetzung.

Von entscheidender Bedeutung fiir das Zustandekommen eines UID und
die Wirkung seiner MaRnahmen ist die Initialphase zu Beginn, die aller-
dings formal nicht durch die vorliegenden Gesetze geregelt ist. Vielmehr
kann dieser Start als informelle Phase in Selbstorganisation der Initi-
atoren bezeichnet werden. Die beteiligten Akteure miissen sich selber
organisieren, ohne dass dafiir rechtliche Vorgaben gemacht werden.
Diese Prozesse kosten nach den bisherigen Erfahrungenin der Praxis viel
Zeit. Daher werden hohe Erwartungen an die beteiligten Akteure gestellt
und eine gewisse Professionalitat vorausgesetzt, die haufig von gewerb-
lichen Eigentiimern, etwa der unternehmerischen Wohnungswirtschaft,
eher zu erwarten ist als von privaten Kleineigentiimern.
Entscheidende Planungsgrundlage fiir die Einrichtung eines UID sowie
fiir die Umsetzung ist das sogenannte MaRnahmen- und Finanzie-
rungskonzept. In diesem Dokument erfolgt die Festlegung inhaltlicher,
gestalterischer und finanzieller Details: die Zielformulierung fiir die
gebietsbezogene Initiative, die Darstellung der geplanten MaRnahmen
sowie die detaillierte Kosten- und Ressourcenverteilung. Idealtypisch
handelt es sich hierbei um ein gebietshezogenes Konzept, das von
betroffenen Eigentiimern fiir betroffene Eigentiimer zur Aktivierung
und Biindelung privater Ressourcen entwickelt wird.

Das Spektrum der moglichen Handlungsfelder fiir MaRnahmen in einem
UID ist vielfdltig, z. B. MaRnahmen zur Verbesserung der Stadtgestal-
tung und Aufenthaltsqualitdt insbesondere der offentlichen Rdume,
zusatzliche Sicherheits- und SauberkeitsmaRnahmen, gebietsbezogene
Marketingaktivitdten, Leerstands- und Vermietungsmanagement sowie
gemeinsamer Einkauf von Dienstleistungen bis hin zur Interessens-
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vertretung der Eigentiimer. Das Hamburger HID-Gesetz sieht zudem
ausdriicklich Larmschutz-MaRnahmen als ein mogliches Handlungsfeld
in Wohnquartieren vor. Ubergeordnete Zielsetzung der UID ist immer
eine Standortaufwertung durch eine Attraktivitatssteigerung von Quar-
tieren, die iiber den 6ffentlichen Standard hinaus geht (,,on top”). Auf-
gaben der kommunalen Daseinsvorsorge diirfen nicht von UIDs iiber-
nommen oder auf diese libertragen werden.

Entscheidender Akteur bei der Umsetzung von UID ist der sogenannte
Aufgabentrdger. Dieser Beauftragte nimmt die Interessen der Eigen-
tiimer wahr und setzt in ihrem Auftrag die vereinbarten Malnahmen
um. Handlungsgrundlage ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen
dem Aufgabentrdger und der Kommune. Nur das nordrhein-westfélische
BID-Gesetz weicht von diesem Modell ab: Hier ist die Schaffung einer
Rechtspersonlichkeit durch die Eigentlimer selbst gefordert, z. B. die
Griindung einer GmbH zur Durchfiihrung der MaBnahmen. Der GdW hat
in seiner Stellungnahme zum §171f BauGB die Aufgabentrdgerschaft
in UID als ein ,interessantes und ausbaufahiges Geschaftsfeld” fiir die
im Verband vertretenen Wohnungs- und Immobilienunternehmen sowie
Sanierungstrdger bezeichnet.’

Fiir die Festsetzung und Erhebung der Sonderabgabe, die von den betrof-
fenen Grundstiickseigentiimern im Gebiet zu zahlen ist, gibt es in den
Landesgesetzen teilweise Obergrenzen. So diirfen in Hamburg maximal
zehn Prozent der durchschnittlichen Einheitswerte im UID-Gebiet als
Hebesatz fiir die Abgabe in Ansatz gebracht werden. Rechtlich bedeut-
sam fiir die Abgabe ist eine gruppenniitzige Verwendung dieser Mittel,
das bedeutet die Gesamtgruppe der betroffenen Eigentiimer muss von
den MalRnahmen profitieren, entweder durch ausschlieRlich gesamtge-
bietsbezogene MaRnahmen oder durch eine raumliche Verteilung von
EinzelmaRnahmen {iber das Gesamtgebiet.

°a.a.0.S. 2.
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Aktueller Stand der Umsetzung in der Praxis

Gesetzgebung fiir UID in den Bundesliindern

Bis Mitte 2009 haben sechs Bundesldnder eine BID-Gesetzgebung und
ein Bundesland zusétzlich eine HID/NID-Gesetzgebung geschaffen (siehe
Abbildung unten). Erstes Bundesland mit einem BID-Gesetz war Ham-
burg, dessen Gesetz zur Starkung von Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gewerbezentren (GSED) am 01.01.2005 in Kraft getreten ist. Ham-
burg ist auch das erste Bundesland, das mit dem Gesetz zur Stérkung von
Wohnquartieren durch private Initiativen am 01.12.2007 die gesetzliche
Grundlage fiir die Einrichtung von HID und NID in Quartieren mit aus-
schlieBlicher oder {iberwiegender Wohnnutzung geschaffen hat.
Wahrend einige Bundeslander sich politisch gegen die Schaffung ent-
sprechender Gesetzesgrundlagen ausgesprochen haben (z. B. Bayern),

bereiten andere Lander derzeit eine Gesetzgebung fiir BID vor.

Bundesland | Gesetzesgrundlage fiir die Schaffung von UID UID-Projekte in der U
Bremen Bremisches Gesetz zur Starkung von Einzelhan- © BID Ansgarikirchhof
dels- und Dienstleistungszentren vom Juli 2006
Hamburg Gesetz zur Stérkung der Einzelhandels- und Dienst- | e BID Sachsentor Bergedorf
Igistungszentren (GSED) vom Dezember 2004 mit * BID Neuer Wall
Anderung vom November 2007  BID Wandsbek Markt
 BID Liineburger StraBe Harburg
* BID Alte HolstenstraBe Bergedorf
 BID Hohe Bleichen Heuberg
Hamburg Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch Noch kein Projekt in Umsetzung
private Initiativen vom Dezember 2007
Hessen Gesetz zur Stérkung von innerstédtischen * 4 BID in der GieBener Innenstadt:
Geschéaftsquartieren (INGE) vom Januar 2006 Seltersweg, Katharinenviertel, Markt-
quartier und Theaterpark
Nordrhein- Gesetz iiber Immobilien- und Standortgemein- Noch kein Projekt in Umsetzung
Westfalen schaften (ISGG) vom Juni 2008
Saarland Gesetz zur Schaffung von Biindnissen fiir Innova- Noch kein Projekt in Umsetzung
tion und Di i (BIDG) vom Mai 2007
Schleswig- Gesetz iiber die Einrichtung von Partnerschaften © PACT Flensburger Innenstadt
Holstein zur Attraktivierung von City-, Dienstleistungs- und |  PACT Elmshorn
Touri: eichen (PACT) vom Juli 2006 * PACT Schmuggelstieg (Norderstedt)

Ubersicht iiber UID Gesetze und Projekte in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung
Stand: August 2009
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Wahrend die Gesetze der ,ersten Generation” (Bremen, Hessen und
Schleswig-Holstein) sich sehr stark am Hamburger Modell orientieren,
weichen die Gesetze der ,zweiten Generation” (Saarland und NRW)
hiervon starker ab. So gibt es Unterschiede in der Gesetzgebung z. B.
hinsichtlich der Hohe des Widerspruchsquorums, der Beteiligungsmog-
lichkeiten fiir Kommunen und nicht-gewerbliche Nutzer im Gebiet, der
Organisationsform der Eigentiimer, der Einbeziehung weiterer Akteure
zur Mitfinanzierung sowie der Obergrenze des Budgets. Auch die deut-
schen Begrifflichkeiten fiir UID variieren: Innovationsbereiche (Bremen,
Hamburg, Hessen), Innovationsquartiere (Hamburg fiir HID/NID), City-,
Dienstleistungs- und Tourismusbereiche (Schleswig-Holstein), Biind-
nisse fiir Investition und Dienstleistung (Saarland) sowie Immobilien-
und Standortgemeinschaften (NRW).

Zum gegenwartigen Zeitpunkt haben die vorliegenden landesgesetz-
lichen Regelungen noch einen experimentellen Charakter, da sie sich
in der Praxis erst bewdhren miissen. Teilweise wurde die Laufzeit der
Gesetze deswegen zundchst zeitlich befristet. Ebenfalls miissen die
Gesetze noch einer gerichtlichen Uberpriifung standhalten, um als
gerichtsfest zu gelten. Die erste Priifung vor Gericht infolge einer
Eigentiimerklage gegen die Festsetzung einer BID-Abgabe fiihrte im
September 2008 zu einer Bestatigung des Hamburger GSED durch das
Hamburger Verwaltungsgericht.

UID-Projekte in der Umsetzung

In den fiinf Jahren seit der Schaffung der ersten Gesetzesgrundlage hat
die Anzahl von BID-Initiativen stetig zugenommen. Der DIHK spricht
Mitte 2009 von ca. 80 BID-Initiativen in den sechs Bundeslandern mit
gesetzlicher Grundlage. Die Zahl férmlich festgelegter BID in der prak-
tischen Umsetzung, deren Erfahrungen auch ausgewertet werden kon-
nen, ist jedoch noch sehr gering, wenn auch mit steigender Tendenz.
Die groRte Zahl von aktiven BID gibt es in Hamburg mit derzeit sechs
Projekten, darunter dem ersten BID, das in die zweite Runde geht (BID
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Sachsentor in Bergedorf). In Hessen gibt es vier BID in Umsetzung,
die sich alle in der GieRRener Innenstadt befinden. Und in Schleswig-
Holstein sind drei PACT aktiv. Bremen bekommt im Herbst 2009 seinen
ersten BID. Nordrhein-Westfalen und das Saarland haben bislang noch
kein BID in der Umsetzung. Und auch auf die Einrichtung des ersten
Innovationsquartiers (HID) in Hamburg muss noch gewartet werden.?
Das Spektrum der BID-Projekte in Umsetzung ist breit und unterscheidet
sich hinsichtlich der GebietsgréRe (von ca. 20 Grundstiicken bis knapp
160 Grundstiicken), des Finanzvolumens (von 150.000 Euro fiir drei
Jahre (BID Sachsentor 1) bis rund 6,2 Millionen Euro fiir fiinf Jahre (BID
Neuer Wall)) sowie des MaBnahmenprogramms (von der Weihnachtsbe-
leuchtung {iber gemeinsame Marketing- und Serviceaktivitdten bis zu
einem umfassenden Umbau des offentlichen Raumes). Diese Vielfalt
der Anwendungsmoglichkeiten macht deutlich, dass UID in unterschied-
lichsten Situationen angewendet werden kdnnen. Die konkrete Ausge-
staltung richtet sich jeweils nach dem konkreten lokalen Bedarf sowie
vor allem den Wiinschen und Mdglichkeiten der Eigentiimer.

Neue Herausforderungen fiir die Eigentiimer in UID

Im Unterschied zu den vielfaltigen freiwilligen Eigentlimeraktivitaten
in der Quartiersentwicklung, die insbesondere von Unternehmen der
Wohnungswirtschaft realisiert werden, sowie den Vereinbarungen zwi-
schen Kommunen und Einzelunternehmen (z. B. Stadtumbauvertrédge,
Stadtebauliche Vertrdge, Kooperationsvertrdge) gehen Urban Improve-
ment Districts einen Schritt weiter, in dem sie alle betroffenen Eigentii-
mer im Gebiet zumindest zur Mitfinanzierung von Mallnahmen zwingen

0 Fiir ndhere Informationen zum Pilotprojekt HID Steilshoop siehe Gorgol, Andreas: Housing
Improvement Districts — Quartiersentwicklung durch private Initiative. Das Beispiel Steils-
hoop in Hamburg. In: vhw Forum Wohnen und Stadtentwicklung FWS 3/Mai-Juni 2009, S.
155-158. Derselbe: Housing Improvement Districts: Wird das Pilotprojekt Steilshoop in Ham-
burg der erste deutsche Vorzeige-HID? In: Die Wohnungswirtschaft 11/2008, S. 26-27.
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konnen. Voraussetzung fiir ein Zustandekommen ist allerdings, dass im
UID sowohl stadtentwicklungspolitische und gebietsbezogene Zielset-
zungen verfolgt werden, als auch 6konomisch interessante Perspektiven
fiir die privaten Akteure eréffnet werden. Denn die Eigentiimer miissen
auch in UID selbstversténdlich auf die Wirtschaftlichkeit ihrer Investiti-
onen achten, insbesondere wenn Investitionen in die eigenen Bestdande
genauso anstehen wie Investitionen in das Quartier.

Neben der einzelwirtschaftlichen (und manchmal auch eigenniitzigen)
Betrachtung des Einzeleigentiimers bedarf es ergdanzend einer kollek-
tiven Perspektive auf die Quartiersrentabilitdt, um von der Einzelorien-
tierung auf das eigene Grundstiick hin zu einer Quartiersorientierung
zu kommen. Dies kann in der Entwicklung eines UID ggf. zu Konflikten
zwischen Einzelinteressen und einem gebietshezogenen Gesamtinte-
resse fiihren. In der Vergangenheit haben einzelne Eigentiimer, die
nur auf ihre Kosten-Nutzen-Rechnung schauen, als Trittbrettfahrer von
Aktivitaten anderer Eigentlimer auch ohne eigenen Beitrag profitiert.
In den UID kdnnen solche passiven Profiteure wenigstens zur Zahlung
der Abgabe gezwungen werden, wenn schon nicht zur aktiven Koope-
ration.

Weitere Erfolgsfaktoren fiir das Zustandekommen von UID sind kon-
krete Ankniipfungspunkte fiir die Gebietsinitiative, z. B. vorhandene
Netzwerke und Kommunikationsstrukturen zwischen einzelnen Eigen-
tiimern. Und fiir die Ausgestaltung der geplanten MaRnahmen ist es
hilfreich, wenn Stadtentwicklungskonzepte inkl. Aussagen zur Wohn-
raumversorgung vorliegen, da sich die Eigentiimer dann besser an den
Zielen der Stadtentwicklung orientieren kdnnen.

Eine, wenn nicht die groRe Herausforderung bei der Einrichtung von UID
ist die Zusammenarbeit unterschiedlicher Eigentiimertypen, also Unter-
nehmen der gewerblichen Wohnungswirtschaft einerseits und private
Einzeleigentiimer und Selbstnutzer andererseits. Diese Eigentiimer-
typen unterscheiden sich nach ihrer differenzierten Handlungslogik,
ihren personellen und finanziellen Kapazitdten sowie ihren Perspektiven
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auf die Bestdnde und die Standorte ihrer Inmobilien (Bestandserhalter,
Bestandsverbesserer, Exit-Strategen). Diese divergierenden Interessen
auszugleichen oder wenigstens zu biindeln, ist eine der zentralen Auf-
gaben in der Vorbereitungsphase, um zu einer erfolgreichen Griindung
eines UID zu kommen. Auch wenn ein gewisser Prozentsatz ablehnender
Eigentiimer ja zwangsverpflichtet werden kann, sollte von den Initia-
toren jedoch eine moglichst breite Unterstiitzung der UID-Planungen
angestrebt werden. Ein weiterer moglicher Konflikt bei UID in Wohn-
quartieren kann durch die divergierenden Interessen von Eigentiimern
und Mietern entstehen. Anders als im Geschaftsgebiet sind Mieter im
Wohngebiet hdufig nicht an einer Aufwertung des Umfeldes interes-
siert, da sie in der Folge Mietsteigerungen befiirchten. Hier kommt die
Doppelfunktion von Wohnungen als Wirtschafts- und als Sozialgut zum
Tragen.

Ausblick in die Zukunft der Quartiersentwicklung

Das Spektrum der Herausforderungen in der Quartiersentwicklung
ist grofd und fiihrt zu Investitions- und Handlungsbedarfen der Woh-
nungswirtschaft und der 6ffentlichen Hand." So fiihrt der demogra-
fische Wandel in Deutschland ebenso zu Anpassungserfordernissen
wie verdnderte Bediirfnisse und Anforderungen von Zielgruppen und
der Politik. Der wirtschaftsstrukturelle Wandel fiihrt zu einer rdumlich
ungleichen Entwicklung. Und der Verkauf von Wohnungsbestdanden und
Wohnungsunternehmen verdndert die Eigentiimerstrukturen in vielen
Quartieren und damit die gemeinschaftlichen Handlungsmdglichkeiten.
Die konkreten Herausforderungen unterscheiden sich hierbei erheblich
nach lokaler und regionaler Lage der Quartiere. Generell haben die
sich verdndernden Rahmenbedingungen Auswirkungen sowohl auf die

1Siehe hierzu z. B. Miiller, Martin: Wohnungswirtschaft fiir Stadtentwicklung und Stadtum-
bau von groRer Bedeutung. In: vaw magazin 0209, S. 10-18.
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jeweiligen Immobilienbestdnde als auch auf die Infrastrukturen und
offentlichen Raume im Quartier. Als Erganzung des Instrumentenkas-
tens fiir die Quartiersentwicklung bieten Urban Improvement Districts
hier neue Handlungsmaglichkeiten fiir die Eigentiimer — und auch fiir die
Kommunen, die angesichts zuriickgehender finanzieller Spielraume der
offentlichen Haushalte zunehmend auf private Partnerin der Stadt- und
Quartiersentwicklung angewiesen sind. Gleichzeitig muss verhindert
werden, dass UID dazu genutzt werden, 6ffentliche Standards weiter
zu reduzieren, z. B. bei der Reinigung und Pflege dffentlicher Raume.
Der Bedarf an neuen Instrumenten und Modellen der Quartiersent-
wicklung ist also groR und die potenziellen Anwendungsmaglichkeiten
fiir UID sind vielfaltig. Neben einer Einrichtung im Anschluss an MaRk-
nahmen der Stddtebauférderung zur Sicherung und Verstetigung der
erzielten Qualitdten kdnnen UID auch im Rahmen einer praventiven
Quartiersentwicklung in (noch) stabilen Nachbarschaften oder zur
weiteren Aufwertung bereits attraktiver Wohnquartiere eingesetzt wer-
den. Grundsatzlich ist dabei zu beriicksichtigen, dass mit einem UID
nur Missstande behoben und Verbesserungen des Standards erreicht
werden konnen. Eine grundlegende Gebietssanierung kann mit diesem
Instrument jedoch nicht durchgefiihrt werden, hier sind auch zukiinftig
die Programme der Stddtebaufdrderung fiir die Quartiersentwicklung
unverzichtbar. Objektbezogene MaRnahmen sind in UID ebenfalls nur
sehr eingeschrankt moglich, da keine Eingriffsrechte in Privateigentum
ohne Zustimmung der betroffenen Eigentiimer bestehen.

Fiir die Griindung eines UID bendtigt es in der Regel einen Ausldser, der
als Initialziindung fiir eine private Initiative fungiert. Diese Ausloser
kénnen unterschiedlich sein, z. B. der Verkauf von Immobilienbestan-
den im Gebiet, umfangreiche 6ffentliche oder private Investitionen im
Gebiet oderin der Nachbarschaft, die Aufwertung von Konkurrenzstand-
orten oder auch politische Entscheidungen mit Auswirkungen auf das
betroffene Quartier. Auf derartige Entwicklungen kénnen Eigentiimer
durch die dargestellten Mdoglichkeiten des UID-Modells gemeinsam
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reagieren, um den Standort ihrer Immobilien zu sichern oder sogar
aufzuwerten. Von Bedeutung ist hierbei, dass auch eine strategische
Standortentwicklung ermdglicht wird, da ein von den Eigentiimern
ausgewahlter Aufgabentrdger auch als Gebietsreprasentant, der formal
auch als Triger 6ffentlicher Belange (TOB) agieren kann, die Interes-
sen der Eigentiimer gegeniiber Politik und Verwaltung vertreten kann.
Die Interessenorganisation der Eigentiimer kann durch das UID-Modell
deutlich verbessert werden, so dass der Einfluss der privaten Akteure auf
die Stadtentwicklung wachst. Die bisherigen Praxiserfahrungen zeigen,
dass die gebietshezogene Kommunikation der Eigentiimer untereinan-
der sowie zwischen Eigentiimern und Kommune bereits als Erfolg zu
werten ist, insbesondere wenn es gelingt, eine koordinierte und effi-
ziente Kommunikation zwischen Quartier und Politik und Verwaltung
zu etablieren.

Die neuen rechtlichen Méglichkeiten fiir private Initiativen in der Stadt-
entwicklung bieten vielféltige Potenziale fiir die Quartiersentwicklung.?
Die Eigentiimer kdnnen sich mit diesen Modellen besser organisieren,
ihre Interessen starker biindeln, umfangreichere MaRnahmen gerechter
finanzieren und vor allem ihren Einfluss auf die Quartiersentwicklung
vergrélRern. Die neuen Modelle stellen somit eine instrumentelle Berei-
cherung fiir die Quartiersentwicklung dar, inshesondere wenn sie mit
MaRnahmen der 6ffentlichen Hand abgestimmt werden. Wenn es gelingt,
Zug um Zug das Vorgehen o6ffentlicher und privater Akteure auszuhan-
deln und aufeinander abzustimmen (Stadtentwicklung als ,Deal”),
konnen grundlegende und langfristig tragfahige Verbesserungen der
Situation im Quartier erzielt werden, die durch ein unkoordiniertes oder
nur zeitlich befristetes Handeln privater oder 6ffentlicher Akteure nicht
erreicht werden kdnnen. Hierfiir miissen jedoch alle beteiligten Akteure
ihre Handlungsmaglichkeiten einbringen.

12 Zur kritischen Betrachtung des Modells der Housing Improvement Districts siehe z. B.:
Kreutz, Stefan: Starkung von Wohnquartieren durch formelle private Initiativen. In Raum-
Planung 136, Februar 2008, Dortmund, S. 11-15.
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Zum Abschluss dieses Beitrages werden stichpunktartig noch einige
Anregungen fiir die weitere Ausgestaltung des UID-Modells in Deutsch-
land und seine Anwendung in der Praxis gegeben, um die vorhandenen
Potenziale dieses Ansatzes zu fordern und im Sinne einer nachhaltigen
Quartiers- und Stadtentwicklung zu nutzen. Die Vorschldge richten sich
dabei sowohlan die Wohnungswirtschaft als auch an Politik und Gesetz-
geber in den Landern sowie die Kommunen.

e Etablierung von Agenturen fiir Urban Improvement Districts auf
Landerebene zur Information und Beratung iiber das Modell sowie
zur Vernetzung von Initiativen und Projekten (z. B. vergleichbar den
Stadtumbauagenturen)

* Aktive Forderung und Unterstiitzung von UID-Initiativen auf
Quartiersebene durch die Kommunen und die Verbdnde der Woh-
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nungswirtschaft, da die Gesetzgebung alleine fiir eine Umsetzung
des Modells nicht ausreicht

Angebot von Férderprogrammen durch die Lander zur Anschubfinan-
zierung der UID-Vorbereitungsphasen, um eine Professionalisierung
der Verfahren zu erreichen (bei erfolgreicher UID-Griindung kdnnten
diese Mittel zuriickgezahlt werden)

Wahrnehmung der Aufgabentrdgerschaft insbesondere fiir UID in
Wohnquartieren als neues Tatigkeitsfeld fiir geeignete Unternehmen
der Wohnungswirtschaft und Sanierungstrager

Wohnungswirtschaft und Kommunen sollten UID-Initiativen in Pro-
grammgebieten der Stadtebauférderung (Sanierung, Stadtumbau
und Soziale Stadt) beférdern, um eine Nachsorge nach Auslaufen der
Forderung sowie eine langfristige Sicherung von erzielten Resultaten
zu gewdhrleisten (z. B. Quartiersmanagement, Stadtteilmarketing,
Reinigung und Pflege 6ffentlicher und halb-6ffentlicher Rdume)
Wohnungswirtschaft sollte UID-Prozesse auch in stabilen Bestands-
quartieren verfolgen, um einem ,Abrutschen” dieser Gebiete vorzu-
beugen und bei den Kommunen ein Bewusstsein fiir die Notwendigkeit
praventiver Quartiersentwicklung zu schaffen

Kreative Kombination der unterschiedlichen Programme und Instru-
mente der Stadtentwicklung zur Ermdglichung einer integrierten
offentlich-privat getragenen Quartiersentwicklung (z. B. Instrumente
des Besonderen Stddtebaurechts, Instrumente des Wohnraumforde-
rung, Stadtentwicklungsfonds, UID)
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