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Wem gehört die Stadt?
Bullets or Ballots? (USA 1936)

• Das Recht des Stärkeren?
• Geld regiert die Welt?
• Ungeplante Schnellschüsse?
• Demokratische Verfahren?
• Freiraum für neue Initiativen?
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Wem gehört Sie denn nun?
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Das Modell der
“Urban Improvement Districts“



• Business Improvement Districts

• Housing Improvement Districts

• Multifamily Improvement Districts

• Landscape Improvement Districts

• Neighbourhood Improvement Districts

• …

1. Das Modell der Urban Improvement Districts

Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 1.12.2009
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1. Das Modell der Urban Improvement Districts

Es war einmal in Amerika…

Wo alles anfing

1970 in Toronto / Kanada

“Der erste BID der Welt“
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1. Das Modell der Urban Improvement Districts

Situation in den USA heute:
Das Beispiel New York City

64 BID in NYC mit über 100 Millionen Dollar Budget p.a.
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1. Das Modell der Urban Improvement Districts

• Nordamerikanisches Modell für private Initiativen mit 
Selbstbesteuerung - insbesondere BID

• Tradition der “special assessments“ in den USA 

• Übertragung des BID-Modells nach Europa seit den 
späten 1990er Jahren

• Übertragung des BID-Modells auf Wohngebiete als 
Neighbourhood/Housing ID erstmalig in 2007 in HH
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Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 1.12.2009

1. Das Modell der Urban Improvement Districts

Definition von Improvement Districts (Deutschland)

Urban Improvement Districts sind aus privater Eigen-
initiative entstandene, zeitlich befristete Kooperationen 
von Eigentümern, um

• durch eine Landesgesetzgebung rechtlich abgesichert,
• in eigener Organisation und Verantwortung der
Eigentümer,

• in einem klar begrenzten Gebiet,
• gemeinsam definierte Maßnahmen,
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1. Das Modell der Urban Improvement Districts

Definition (Fortsetzung)
• auf Grundlage eines abgestimmten, verbindlichen
Maßnahmen- und   Finanzierungskonzepts

• und durch Selbstbesteuerung vollständig finanziert
durch alle betroffenen Eigentümer,

• zur Stärkung und Entwicklung des Gebietes
(d.h. Qualitätsverbesserung in funktionaler und
gestalterischer Hinsicht)

• von denen alle Beteiligten begünstigt werden
• durch Beauftragung eines Aufgabenträgers für die
Durchführung der Maßnahmen zu realisieren. 



Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 1.12.2009

1. Das Modell der Urban Improvement Districts

Das BID-Modell als “Export- und Verkaufsschlager“

• BID ist seit einigen Jahren das “Zauberwort“ in der 
Debatte über Innenstadtentwicklung in Deutschland

• PR für BID läuft auf Hochtouren - insbesondere durch 
die Handelskammern und Stadtmarketing-Akteure, 
aber auch in Politik und Fachöffentlichkeit

• Bisher relativ wenig Erfahrungen mit der Etablierung 
und vor allem mit der praktischen Umsetzung in 
Deutschland (und auch in Europa) 
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Private Initiativen in der Stadtentwicklung
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2. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“

• Seit 1. Januar 2007 
§ 171f BauGB Private Initiativen zur Stadtentwicklung
zur Schaffung von Innovationsbereichen im Städtebau

• „Private Initiativen können z. B. auch in Wohnquar-
tieren Aufwertungsmaßnahmen leisten, die z.B. die 
Einrichtung von Kinderspielplätzen, Umgestaltung von 
Eingangsbereichen und Tiefgaragen aber auch nicht-
bauliche Maßnahmen, wie die Schaffung von Angebo-
ten für Jugendliche, die Organisation gemeinschaft-
licher Hausmeisterdienste etc. betreffen.“
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2. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“

Abgrenzung von anderen Modellen und Strategien

• Abgrenzung von öffentlich gesteuerten und 
finanzierten Programmen und Instrumenten der 
Gebietsentwicklung (“top down“)

• Abgrenzung von rein informellen oder freiwilligen 
Selbsthilfeinitiativen von Eigentümern in Wohn- oder 
Geschäftsgebieten (“bottom up“)

• UID sind eine Mischform: Private Initiative im 
“Schatten der Hierarchie“ (Hoheitliche Gebietsfest-
setzung und Zwangsabgabe)
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1. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“
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2. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“

Parallele Entwicklungen in Deutschland

• Verkauf von Wohnungsunternehmen und großen 
Wohnungsbeständen

• Zunehmende Bedeutung individueller privater 
Vorsorge in den Bereichen der Gesundheits-
versorgung und der Altersvorsorge

• Fortführung sowie Schaffung neuer Programme der 
Städtebauförderung und Quartiersentwicklung
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Das “Hamburger Modell“
Business und Housing Improvement Districts

(Innovationsbereiche und -quartiere)
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3. Das “Hamburger Modell“ der BID und HID

Die Hamburger Gesetzgebung

• Hamburg als erstes Bundesland mit einer BID-
Gesetzgebung:
GSED seit 2005 (Änderung Ende 2007)

• Hamburg als erstes Bundesland (und auch europaweit
erstmalig) mit einer HID-Gesetzgebung:
WohnQStärk-Gesetz seit 1.12.2007
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2. Das “Hamburger Modell“ der BID und HID

Ziele des Gesetzes zur Stärkung von Wohnquartie-
ren durch private Initiativen (1.12.2007)

Mit diesem Gesetz können „Grundeigentümer in eigener 
Initiative gemeinsam Maßnahmen zur Stabilisierung 
und Steigerung der Attraktivität der Quartiere ent-
wickeln und umsetzen. (…) 
[Die] mögliche Stabilisierung oder Aufwertung des 
Gebietes [kann] höhere Grundstückspreise oder 
mittelfristig auch höhere Mieterträge nach sich ziehen 
(…)“
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2. Das “Hamburger Modell“ der BID und HID

Grundsätze der Hamburger Gesetzgebung

• Die Stärkung der Attraktivität von Wohnquartieren 
(Gebiete mit überwiegender Wohnnutzung) liegt im 
öffentlichen Interesse

• Initiative geht von privaten Akteuren aus

• Maßnahmen müssen zusätzlich zu städtischen 
Aktivitäten sein (“on top“)

• Maßnahmen in nahezu allen Arten von Wohngebieten 
möglich, d.h. vom Villengebiet bis zur Großsiedlung
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• Erarbeitung von Quartiersentwicklungskonzepten
• Angebot von gemeinsamen Dienstleistungen

(z.B. Sicherheit, Reinigung, Betreuung, Service)
• Durchführung von Baumaßnahmen

(z.B. verkehrliche oder technische Infrastruktur, 
Wohnumfeldverbesserungen)

• Organisation von Veranstaltungen und PR
• Vereinbarungen mit öffentlichen Stellen und / oder 

der Grundeigentümer untereinander 
• Stellungnahmen in Anhörungsverfahren (TÖB)

Breites Spektrum möglicher Maßnahmen:

2. Das “Hamburger Modell“ der BID und HID
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2. Das “Hamburger Modell“ der BID und HID

Formale Einflussmöglichkeiten der öffentlichen Hand

1. Gesetzgebung (schlankes Gesetz/wenig Bürokratie)

2. Prüfung des Antrages mit Versagensgründen

3. Rechtsverordnung zur Gebietsfestlegung

4. Öffentlich-rechtlicher Vertrag mit Aufgabenträger

+ Prüfung von genehmigungspflichtigen Maßnahmen

Bei der Umsetzung ist der Einfluss der öffentlichen Hand 
nicht gesetzlich festgelegt sondern Aushandlungssache



Fachtagung „Wem gehört die Stadt“ am 3. Dezember 2009
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz

Erfahrungen aus der Praxis in Hamburg
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1. Sachsentor 
2. Neuer Wall
3. Wandsbek Markt
4. Lüneburger Straße
5. Alte Holstenstraße
6. Hohe Bleichen
7. Sachsentor II
8. Opernboulevard
9. Ochsenzoll
10. Nikolai-Quartier
11. Osterstraße
12. St. Pauli
13. Mönckebergstraße
14. HID Steilshoop

Bestehende BIDs
BIDs in Planung
HID in Planung

4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

Quelle: BSU Hamburg
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

(seit 2005)
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
Städtischer Standard vor der Umgestaltung

Q
ue

lle
:B

S
U

 H
am

bu
rg



Fachtagung „Wem gehört die Stadt“ am 3. Dezember 2009
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz

4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
BID Standard nach der Umgestaltung
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

Übertragung des BID-Modells von 
Geschäftsgebieten auf Wohnquartiere

Das Modellprojekt „Innovationsquartier Steilshoop“
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
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Dipl.-Ing. Stefan Kreutz
Almere - Study Tour Hamburg: Steilshoop, November 25th 2009

4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

Steilshoop: Europas erster HID?
• Sanierungsgebiet von 1987 - 1999
• Verkauf der GAGFAH an US Investor in 2004
• In 2006 Initiative von einigen Eigentümern

(SAGA GWG und Wohnungsgenossenschaften)
• Unterstützung durch Politik und Verwaltung
• Wissenschaftliche Begleitung durch HCU
• Parallel: Lebenswerte Stadt in 2007 und seit 2008 

Aktive Stadtteilentwicklung (bis 2013)
• Bis heute keine förmliche Festlegung als HID
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
Eigentümerstruktur: 6.400 WE / 55 Eigentümer

GAGFAH 
GROUP 33,2 %

SAGA 
GWG 20,8 %

Genossen-
schaften 16,3 %

Andere 29,7 %
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4. Pilot project HID Steilshoop

Steering Committee HID Steilshoop
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Einkaufszentrum
öffentl. und private Flächen

Schule

Mittelachse
öffentl. und private Flächen

Image und 
Stadtteil-
marketing
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Almere - Study Tour Hamburg: Steilshoop, November 25th 2009

Öffentliche und Private Freiräume

4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

Quelle: Lawaetz Stiftung
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

Gestaltung öffentlicher Räume (“place-making”)
• Freiraumwett-

bewerb 2007/08

• Beteiligungs-
verfahren

• Arbeitsgruppe 
Eigentümer und 
Architekten

• Erarbeitung eines 
Entwurfs für die 
Umgestaltung

• Geplantes Investiti-
onsvolumen von 
knapp 6 Mio. Euro Q
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4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH

Management öffentlicher Räume (“place-keeping”)

• Fokus auf Reinigung und Pflege

• Arbeitsgruppe mit allen 
relevanten Akteuren

• Klärung von Aufgaben, Verant-
wortlichkeiten etc.

• Verbesserung durch 
abgestimmte Koordination

• Verbesserung der Qualität ohne 
zusätzliche Kosten Q
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Fazit der bisherigen Erfahrungen

• Differenzierung der Maßnahmen nach Art und
Verantwortlichkeiten erforderlich:
Maßnahmen der Einzeleigentümer - Maßnahmen der 
öffentlichen Hand - Gemeinsame HID-Maßnahmen

• Prozessgestaltung
Hoher Zeitaufwand, Organisation und Steuerung

• Motive der handelnden Akteure sind unterschiedlich
• Kosten und Finanzierung besonders bedeutsam

4. Erfahrungen aus der bisherigen Praxis in HH
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Kommentierung und Diskussionspunkte

Wohnungswirtschaft zwischen 
Rendite und sozialem Anspruch
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Handlungsmotive und Investitionsverhalten

• Rentierlichkeit von Investitionen 
• Einzelwirtschaftliche Betrachtung (Rendite) vs.

Kollektive Perspektive (Quartiersrentabilität)
• Eigeninteresse vs. Gemeinwohlinteresse

• UID-Logik: Wer dafür bezahlt, kann bestimmen, 
was zusätzlich gemacht wird (vorbehaltlich der 
Genehmigung) 
Und: Wer profitiert muss dafür auch bezahlen

5. Kommentierung und Diskussionspunkte
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5. Kommentierung und Diskussionspunkte

• Pflichtaufgaben und Investitionen der öffentlichen 
Hand im Gebiet, z.B. im öffentlichen Raum oder in 
der sozialen Infrastruktur

• Bestandsinvestitionen der Einzeleigentümer

• Gemeinsame Investitionen der Eigentümer im Gebiet 

• Koordinierte Investitionen und Bewirtschaftung von 
Eigentümern und öffentlicher Hand (“Koproduktion“), 
z.B. im öffentlichen Raum

Differenzierte Verantwortlichkeiten für Investitionen
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5. Kommentierung und Diskussionspunkte

• bereits als „Drohkulisse“ aktivierend wirken

• die Interessenorganisation und die kollektive 
Handlungsfähigkeit der Eigentümer verbessern

• private (+ öffentliche) Ressourcen effektiver bündeln

• den Aktionsradius der Aktivitäten vergrößern

• einzelne passive Akteure („Trittbrettfahrer“) zur 
Mitfinanzierung zwingen

• Missstände beheben und Qualitäten verbessern

Urban Improvement Districts (BID/HID) können…
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5. Kommentierung und Diskussionspunkte

• mit ausschließlich handlungsunfähigen (oder hand-
lungsunwilligen) Eigentümern zustande kommen 

• Eigentümer zu Investitionen in ihrem
Bestand zwingen

• inhaltliche Kooperationen erzwingen

• alle Defizite der öffentlichen Hand ausgleichen

Urban Improvement Districts (BID/HID) können nicht…



Fachtagung „Wem gehört die Stadt“ am 3. Dezember 2009
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz

5. Kommentierung und Diskussionspunkte

• Prävention zur Stabilisierung von Gebieten

• Nachsorge im Anschluss an öffentliche Programme 
zur Sicherung bzw. Fortführung der Resultate

• Aufwertung attraktiver Gebiete

Mögliche Beiträge für die Stadtentwicklung

Urban Improvement Districts eignen sich
insbesondere für die:
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5. Kommentierung und Diskussionspunkte

Wem gehört denn nun die Stadt?
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5. Kommentierung und Diskussionspunkte

Die Geschichte wiederholt sich

• Protest und Widerstand gegen Großprojekte

• Wiederbelebung von Feindbildern

• Gegenbewegungen entstehen in der Regel 
nur aus eigener Betroffenheit

• Konzepte und Modelle sind oft nicht neu
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5. Kommentierung und Diskussionspunkte

Was wäre ein neuer Weg?

• Neues Verständnis von Stadtentwicklung:
„Wir sind die Stadt und wir gestalten die Stadt“

• Voraussetzung: Offene Kommunikation und 
kontinuierliche Information

• Herausforderung: Interessenausgleich aller
beteiligten Akteure durch Aushandlungsprozesse
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www.urban-improvement-districts.de

www.eigentuemerstandortgemeinschaften.de



F I N E
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Kontakt

Stefan Kreutz
HafenCity Universität Hamburg
Stadtplanung / Projektentwicklung und -management

Winterhuder Weg 29-31
D – 22085 Hamburg
++49 40 42827 4545
stefan.kreutz@hcu-hamburg.de

www.urban-improvement-districts.de
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