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Zusammenfassung

Housing Improvement Districts (HID) sind Gebiete, die in Quartie-
ren mit Uberwiegender Wohnbebauung aufgrund privater Initiative
vor Ort von der Gemeinde rechtlich festgelegt werden, damit die
Grundeigentiimer mit eigenen finanziellen Mitteln und in eigener
Verantwortung MaBnahmen zur Stabilisierung oder Steigerung
der Attraktivitat im Quartier durchfiihren kénnen. Das infolge der
BauGB-Novelle 2007 bundesrechtlich abgesicherte Instrumenta-
rium dient vor allem zwei Zielstellungen: einerseits einer Starkung
der Innenentwicklung durch seinen Beitrag zur Qualitatsverbes-
serung von Stadtquartieren in funktionaler und gestalterischer
Hinsicht sowie andererseits einer Stérkung privater Selbstorgani-
sation. Der folgende Beitrag soll die wichtigsten Eckpunkte der
aktuellen Diskussion Uber das Instrument der HIDs verdeutlichen.

1 Einleitung

Analog dem Modell fir Business Improvement Districts sollen mit
Housing Improvement Districts (HIDs) private Initiativen der Stadt-
entwicklung ermdglicht werden, und zwar diesmal in Wohngebie-
ten. Die gesetzliche Legitimation ergibt sich aus dem durch die
BauGB-Novelle 20077 eingefiigten § 171f BauGB, durch den der
Landesgesetzgeber erméchtigt wird, private Initiativen zu stadte-
baulichen VerbesserungsmaBnahmen aufzugreifen und zu for-
dern.2

Im Rahmen der Innenentwicklung kann die Festlegung von HIDs
als spezifische Form von Urban Governance?® von besonderer Be-
deutung sein, da sie die Grundlage fir eine stérkere und verbind-
liche Teilhabe privater Akteure bildet, die einen Beitrag zur Ent-
wicklung (Aufwertung, Erhaltung, Rickbau) von Wohnquartieren
leisten wollen und kénnen. Die Erforderlichkeit des neuen stadte-
baulichen Instruments ergibt sich insbesondere daraus, dass sich
viele Gemeinden aus finanziellen Griinden nicht mehr in der Lage
sehen, die Mangelbeseitigung und Aufwertung auf eigene Kosten
durchzufiihren und auch rein konsensuale Lésungen (z.B. durch
Abschluss von stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB)
scheitern oder nur fiir einen begrenzten Teilnehmerkreis zustande
kommen.

2 Private Initiativen zur Stadtentwicklung

Nach § 171f Satz 1 BauGB kénnen — nach MaBgabe des Landes-
rechts und unbeschadet sonstiger MaBnahmen nach dem BauGB
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— Gebiete festgelegt werden, in denen in privater Verantwortung
standortbezogene MaBnahmen durchgefiihrt werden, die auf der
Grundlage eines mit den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde
abgestimmten Konzepts der Starkung oder Entwicklung von Be-
reichen der Innenstadte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Ge-
werbezentren sowie von sonstigen fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung bedeutsamen Bereichen dienen.

Die im Ausschuss flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung neu ein-
gefiihrte Vorschrift* (iberldsst damit die nahere begriffliche Kla-
rung, aber auch die inhaltliche Ausgestaltung dieser Initiativen,
dem Landesgesetzgeber. Auch § 171f Satz 2 BauGB bestimmt
daneben nur, dass die Regelungen zur Finanzierung der MaBnah-
men und gerechten Verteilung des damit verbundenen Aufwands
(z. B. durch Abgabenerhebung) von den Landern zu treffen sind.5
Insgesamt greift die Regelung eine neue Form von &ffentlich-pri-
vaten Partnerschaften in der Stadtentwicklung auf, wie sie bereits
aus anderen Staaten (u. a. Kanada, USA, GroBbritannien, Std-
afrika)®, aber auch mehreren deutschen Bundeslindern bekannt
ist.

In Bezug auf die Aufwertung von innerstédtischen Geschéftsquar-
tieren und Einzelhandelszentren bestehen bereits seit Ende 2004
landesgesetzliche Regelungen in den Landern Bremen, Hamburg,
Hessen und Schleswig-Holstein.” Wie vom Gesetzgeber aus-
driicklich offen gelassen, erfolgt auch die Benennung der Gebiete
zur stédtebaulichen Verbesserung und Entwicklung in unter-
schiedlicher Weise. In Anlehnung an den weit verbreiteten Begriff
im Ausland wird bei der Gebietskulisse von innerstédtischen Ge-
schéftslagen zumeist von ,,Business Improvement Districts“
(BID) gesprochen, wobei die Landesgesetze die Gebiete im Sinne

1 Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), in Kraft getreten am 1.
Januar 2007.

2 Vgl. Bienek, Die Novelle des Baugesetzbuches 2007, SachsVBI. 2007, S. 49,
53.

3 Vgl. Kersten, Business Improvement Districts in der Bundesrepublik
Deutschland — Urban Governance zwischen privater Initiative und staatli-
chem Zwang, UPR 2007, S. 121, 127; Schuppert, Rechts- und verwaltungs-
wissenschaftliches Gutachten zum Entwurf eines Gesetzes zur Starkung der
Attraktivitat von Wohnquartieren und Nachbarschaften (Wohnquartier-Attrak-
tivitatssteigerungsgesetz) vom 21. Mai 2007, S. 77.

4 Vgl. Bundestags-Drucksache 16/3308 (08.11.2006), S. 19.

5 Séfker spricht im Zusammenhang mit der Vorschrift des § 171f BauGB von
einer ,kompetenzrechtlichen Offnungsklausel“, die es dem Landesgesetzge-
ber ermdglicht, nicht nur Regelungen unter wirtschaftsrechtlichen Aspekten
zu treffen. Vgl. Séfker, Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte, fub 2007, S. 49, 55.

6 Vgl. hierzu instruktiv: Houstoun, Business Improvement Districts, Second
Edition 2003.

7 Bremen: Bremisches Gesetz zur Starkung von Einzelhandels- und Dienstlei-
stungszentren vom 18. Juli 2006, GBI. Bremen vom 27. Juli 2006, S. 350;
Hamburg: Gesetz zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszen-
tren (GSED) vom 28. Dezember 2004, HmbGVBI. 2004, S. 525; Hessen: Ge-
setz zur Starkung von innerstédtischen Geschéaftsquartieren (HessINGE)
vom 21. Dezember 2005, GVBI. Hessen | S. 867; Schleswig-Holstein: Gesetz
Uber die Einrichtung von Partnerschaften zur Attraktivierung von City-,
Dienstleistungs- und Tourismusbereichen vom 13. Juli 2006, GVBI. Schles-
wig-Holstein vom 27. Juli 2006, S. 158.
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Name

Gebietsbezug

Analogon nach BauNVO10

Business Improvement District (BID)

Innenstadt, Einkaufsgebiet

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

Housing Improvement District (HID) Wohngebiet

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Neighbourhood Improvement District (NID)

gemischt genutztes Gebiet

Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Working Area Improvement District (WID)

Gewerbe- und Industriegebiet

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Industriegebiet (§ 9 BauNVO)

Tabelle 1: Mégliche Bezeichnungen und Gebietsabgrenzungen fiir private Initiativen der Stadtentwicklung.

von § 171f Satz 1 BauGB als Innovationsbereiche (Bremen, Ham-
burg und Hessen) oder City-, Dienstleistungs- und Tourismusbe-
reiche, CDT-Bereiche (Schleswig-Holstein) bezeichnen.8

In weiteren Bundesléndern ist die landesgesetzliche Umsetzung
und Einflihrung solcher standortbezogener Initiativen zur Stadt-
entwicklung, fiir die auch der Uberbegriff ,,Urban bzw. City Impro-
vement Districts® geldufig ist, geplant. Hierzu z&hlen neben Ei-
gentlimerkooperationen in Geschéftslagen auch solche, die sich
auf Wohngebiete, gemischt genutzte Gebiete sowie Gewerbe-
und Industriegebiete erstrecken (vgl. Tabelle 1). Im Gegensatz zu
den BIDs befinden sich diese Initiativen derzeit in Deutschland
aber noch im Aufbau.

3 Housing Improvement Districts als Modell
fiir die Innenentwicklung?

Beruhend auf der erfolgreichen BID-Implementierung in einer ste-
tig wachsenden Anzahl von Stédten und Gemeinden werden ak-
tuell Uberlegungen angestellt, das Konzept auch auf Wohnquar-
tiere zu Ubertragen. Diese Diskussion entfaltet insbesondere im
Zusammenhang mit der Suche nach instrumentellen L&sungen
fur die Innenentwicklung eine groBe Relevanz, da mit der Einrich-
tung eines HIDs die Stabilisierung, Aufwertung und Attraktivitats-
steigerung des Gebietes bezweckt wird. Kann folglich ein HID
dazu beitragen, die gegenwértigen Problemlagen und Hemm-
nisse einer stadtebaulich wiinschenswerten Innenentwicklung
(u.a. fehlende finanzielle Mittel der Gemeinde, Leerstandsproble-
matik, mangelnde Beteiligung der Eigentiimer) effektiver zu I6sen
bzw. zu beseitigen?

Zur Klarung dieser Fragestellung bedarf es zunéchst einiger An-
merkungen zu den mdglichen Zielsetzungen, Handlungsfeldern
und MaBnahmen sowie zur Finanzierung eines HIDs, die sich ge-
genlber der in Umsetzung befindlichen BIDs zum Teil erheblich
unterscheiden.

Bereits die Gegenlberstellung der betroffenen Akteursgruppen
verdeutlicht die bestehenden Differenzen. Wahrend bei einem BID
die Einzelhandler und Dienstleister neben der Gemeinde die

2

Hauptakteure darstellen, so sind dies bei einem HID die Grund-
stiickseigentimer und Mieter des Gebietes. Einzelhandler, Ge-
werbetreibende und Dienstleister diirften in den meisten Wohn-
standorten — wenn Uberhaupt — nur in geringer Anzahl zu finden
sein.

Im Hinblick auf die Initiierung eines HID stellt sich die abwei-
chende Akteurskonstellation jedoch vermutlich eher als Nachteil
heraus. So dlirften die zwischen Eigentlimern und Mietern inner-
halb eines Wohngebietes bestehenden Interessenkonflikte groBer
sein als bei Einzelh&ndlern eines BID, die eine Standortaufwer-
tung aus zumeist rein wirtschaftlichen Interessen mit dem Ziel
einer Stabilisierung oder Steigerung der Umsatze verfolgen. Zwar
existieren in der Regel auch bei den Grundstlickseigentiimern,
und insbesondere bei den Wohnungsunternehmen, wirtschaftli-
che Interessen in Form von Bodenwert- und Mieterhéhungen,
doch unterscheiden sich diese, zumindest was die letztgenannte
Zielsetzung angeht, zum Teil grundsétzlich von denen der Mie-
ter.1

Hinzu kommt, dass die Wohnung neben dem Wirtschaftsgut auch
ein Sozialgut darstellt, was weitergehende Anforderungen der Be-
wohner an den Wohnstandort als ihren zentralen Lebensraum her-
vorruft. Hierzu z&hlen z. B. ausreichend vorhandene Griin- und
Freiflachen sowie Stellplatze, eine ruhige Wohnlage oder fuBlaufig

8 Vgl. zur Entstehungsgeschichte und BID-Umsetzung in Deutschland u.a.
Friesecke, Business Improvement Districts — ein neuer Ansatz zur Revitalisie-
rung innerstadtischer Geschaftszentren, fub 2006, S. 56. Vgl. speziell zu
Hamburg: Huber, Business Improvement Districts — Neue Instrumente auf
der Schnittstelle zwischen Stéadtebau und Wirtschaftsférderung, DVBI. 2007,
S. 466.

9 Vgl. z. B. den Gesetzesentwurf in Nordrhein-Westfalen zu einem ,Gesetz
Uber Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGG NRW)* unter
http://www.mbv.nrw.de/Presse/Pressemitteilungen/Archiv_2007/ISG-Ge-
setz-20-06-07/index.php.
10 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung v. 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandG v. 22.4.1993 (BGBI. | S. 466).

11 Vgl. Kriiger/Wickel/Kreutz, Gutachten Uber die Begleitforschung fir das
Teilprojekt HID Steilshoop im Rahmen des Projektes ,Lebenswerte Stadt
Hamburg“ vom 29. Juni 2007, S. 14.



6_2007 fub

Housing Improvement Districts ... Frank Friesecke

Gebadude und Wohnumfeld

Offentlicher Raum

e Bau von Gebauden (z. B. Burgerhaus)

e Riickbau/Teilriickbau von Gebauden

e Nutzungsanderung von Gebauden/Wohnungen

e Zwischennutzung von brachliegenden Flachen/Baulliicken
e Aufbau eines Leerstands- und/oder Umzugsmanagements
¢ Organisation gemeinschaftlicher Hausmeisterdienste

e Formulierung von Gestaltungsrichtlinien

e Aufstellung und Unterhaltung von StraBenmdblierung
(z. B. Bénke)

e Schaffung von Spiel- und Sportflachen

e (zusatzliche) Gestaltung und Pflege von &ffentlichen
Grlinbereichen

e SicherheitsmaBnahmen (z.B. Erh6hung der Prdsenz von
Ordnungskréften durch einen Wachdienst)

e SauberkeitsmaBnahmen (z. B. zusétzliche Reinigungs-
mafBnahmen durch einen Reinigungsdienst, Graffiti-
beseitigung)

Verkehr

Lokale Okonomie

e MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung

e Schaffung zusatzlicher Parkstellflachen

e StraBen-/ Gehweg-/ Parkraumgestaltung

e LarmschutzmaBnahmen gegen StraBenlarm

e Schaffung von BeschéftigungsmalBBnahmen fiir Ortsanséssige
® Férderung von Betrieben und Existenzgriindern

Soziale Dienste

Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation

e Unterstiitzung, Einrichtung und Betrieb von
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

e Schaffung von zusétzlichen Angeboten fiir unterschiedliche
Zielgruppen (Jugendliche, Senioren etc.)

e Durchfiihrung einer Imagekampagne, MarketingmaBnahmen
e Aufbau neuer Kommunikationsstrukturen
e Durchfiihrung von Veranstaltungen (z.B. Stadtteilfeste)

Tabelle 2: Mdgliche Handlungsfelder eines HIDs.13

erreichbare Einrichtungen der stadtischen Infrastruktur (u.a. so-
ziale Einrichtungen, Einzelhandel). Damit in Zusammenhang ste-
hen schlieBlich die méglichen Handlungsfelder und MaBnah-
men eines HIDs, die demgemaB ein breiteres Aufgabenspektrum
umfassen mussen als die auf reine VerbesserungsmaBnahmen
des geschaftlichen Umfelds ausgerichteten BIDs.12

Zu nennen sind hier insbesondere die schon aus der stadtebauli-
chen Sanierung oder Stadtumbaugebieten bekannten BaumaB-
nahmen (u.a. Rickbau oder Nutzungsénderung von bestehenden
Gebauden, Wohnumfeldverbesserungen, Verbesserung des Auf-
enthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums, Verbesserung der tech-
nischen Infrastruktur), aber auch nicht-investive MaBnahmen wie
z. B. die Initiierung einer Imagekampagne fur das betroffene Ge-
biet, die Durchfiihrung von Veranstaltungen oder der Aufbau eines
Leerstands- und Umzugsmanagements fir Gebiete mit beson-
ders hohen Wohnungsleersténden. Tabelle 2 liefert eine Ubersicht

12 So zu Recht: Kriiger/Wickel/Kreutz, a.a.O., S. 8. Zu den mdglichen Aufga-
benfeldern eines BIDs vgl. ausfuhrlicher Friesecke, Business Improvement
Districts — ein neuer Ansatz zur Revitalisierung von innerstadtischen Ge-
schéftszentren, fub 2006, S. 56, 58f.

13 Nicht-investive MaBnahmen sind in kursiver Schrift wiedergegeben.

14 So Kersten, Business Improvement Districts in der Bundesrepublik
Deutschland — Urban Governance zwischen privater Initiative und staatli-
chem Zwang, UPR 2007, S. 121, 125.

Uiber mdgliche Handlungsfelder eines HIDs, unterschieden nach
investiven und nicht-investiven MaBnahmen.

Zu beachten ist hierbei, dass die in privater Verantwortung durch-
geflhrten standortbezogenen MaBnahmen geméas § 171f BauGB
»mit den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde“ abgestimmt wer-
den missen. Damit soll verhindert werden, dass sich die im
Wohnquartier vorhandenen Problemlagen in umliegende Gebiete
verlagern, folglich also keine ,jintrovertierte und sozial selektive
Entwicklung“!# stattfinden kann. In Stédten, die an den Bund-
Lander-Programmen Stadtumbau Ost/West teilnehmen, dirfte
diese Abstimmungspflicht in der Regel kein Problem darstellen,
da hier bereits hinreichend konkrete stédtebauliche Entwick-
lungskonzepte bzw. Stadtumbaukonzepte vorliegen.

Des Weiteren dirfen die im Rahmen eines HIDs wahrgenomme-
nen Funktionen nicht die 6ffentlichen Aufgaben der Gemeinden
im Rahmen ihrer Daseinsvorsorge beeintrachtigen. Sofern die
beabsichtigten MaBnahmen zusatzlich zu den Leistungen der
Gemeinde erbracht werden, ist die Erfullung dieses Gebots un-
problematisch. Damit geht allerdings auch einher, dass die Ein-
richtung eines HIDs nur in Ergénzung zu den herkdmmlichen
Programmgebieten der Stadtebauférderung (u.a. Sanierungsge-
biete, § 142 BauGB, Stadtumbaugebiete, § 171b Abs. 1 Satz 1

3
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BauGB, Gebiete der Sozialen Stadt, § 171e Abs. 3 BauGB) erfol-
gen kann. Im Einzelfall wird es sinnvoll sein, bestimmte Instru-
mente und Programmgebiete miteinander zu kombinieren oder in
einer bestimmten Reihenfolge anzuwenden (z. B. die Einrichtung
eines HIDs im Anschluss an eine stadtebauliche SanierungsmaB-
nahme nach §§ 136ff. BauGB zur Weiterfllhrung bestimmter Auf-
gaben).

Problematischer ist die Situation jedoch, wenn private Initiativen
Ublicherweise von der Gemeinde erbrachte Leistungen selbst
Ubernehmen méchten, womit sich die Frage nach der Zulassigkeit
einer solchen Privatisierung o6ffentlicher Aufgaben stellt.
Grundsétzlich dirfte flr keine der in Tabelle 2 genannten MaBnah-
men eines HIDs ein Privatisierungsverbot herrschen, jedoch sollte
die Zulassigkeit stets im konkreten Einzelfall gepriift werden. 5
Zuséatzlich gilt es zu bedenken, dass von den durchzufliihrenden
MaBnahmen, zumindest sofern hierfiir eine Abgabe erhoben wird,
die Gesamtgruppe der betroffenen Eigentlimer profitieren muss
(Tatbestand der gruppenniitzigen Verwendung).!® Im Falle der
Einrichtung eines HIDs im Rahmen des Stadtumbaus ist das vor
allem bei RuckbaumaBnahmen von besonderer Bedeutung, da
eine anteilige Finanzierung in einem HID nur dann erfolgen kann,
wenn der Rickbau aus stadtebaulichen und nicht aus rein be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten vorgenommen werden
soll.

Mit Blick auf den raumlichen Geltungsbereich eines HIDs, den be-
troffenen Akteursgruppen sowie den moglichen Handlungsfel-
dern und MaBnahmen ist bereits an dieser Stelle festzuhalten,
dass das Instrument einen entscheidenden Beitrag zur Innenent-
wicklung liefern kann. Da die Stadt Hamburg mittlerweile als er-
stes Bundesland ein HID-Gesetz beschlossen hat, soll im Folgen-
den anhand dieses Modells geklart werden, ob sich weitere M6g-
lichkeiten oder Grenzen fiir die Innenentwicklung ergeben.

4 Das Hamburger HID-Modell

Vorreiter bei der Einfiihrung eines HIDs ist — wie auch schon beim
BID - die Stadt Hamburg mit einem von der Biirgerschaft am 9.
November 2007 beschlossenen ,,Gesetz zur Starkung von Wohn-
quartieren durch private Initiativen“17, welches am 1. Januar 2008
in Kraft getreten ist.18

GemaB § 1 Satz 1 des Gesetzes besteht das Ziel darin, in rdum-
lich abgegrenzten Wohnquartieren (sog. Innovationsquartieren')
die Wohn- und Lebensqualitat zu starken und zu verbessern und
damit eine Stabilisierung und Steigerung der Attraktivitat der
Quartiere zu erreichen. In Anlehnung an die Definition von Huber
fur einen Innovationsbereich gemaB GSED ist ein Innovations-
quartier ein auf Antrag flr einen bestimmten Zeitraum staatlich
festgesetzter raumlicher Bereich mit Uberwiegender Wohnnut-
zung, in dem auf Veranlassung der Betroffenen in Eigenorganisa-
tion durch einen Aufgabentrager MaBnahmen zur Stabilisierung

4

oder Steigerung der Attraktivitat durchgefiihrt werden, die durch
eine offentliche Abgabe der Grundstiickseigentimer finanziert
werden.20

Die Einrichtung eines Innovationsquartiers gliedert sich im We-
sentlichen in vier Verfahrensschritte, zu nennen sind hier die Vor-
bereitungs-, Konkretisierungs-, Entscheidungs- und Umset-
zungsphase.?!

Ausgangspunkt fir die Initiierung eines HIDs sind in der Regel die
privaten Grundstiickseigentiimer, die auf eigene Initiative eine
Verbesserung ihres Wohnquartiers anstreben. Die interessierten
Eigentimer bilden daraufhin einen (gesetzlich nicht geregelten)
Lenkungsausschuss, an dem weitere lokale Akteure (z. B. Mie-
ter, Wohnungsverbande) beteiligt sein kénnen, mit dem Ziel, die
weitere Entwicklung des HIDs in Zusammenarbeit mit der 6ffent-
lichen Hand voranzutreiben.22 Die Aufgaben des Ausschusses lie-
gen u.a. in der Bestimmung der Kernziele der HID-Initiative, einer
vorlaufigen Gebietsabgrenzung sowie der Erarbeitung eines er-
sten Entwurfs fiir ein MaBnahmen- und Finanzierungskonzept.
Daneben gilt es festzustellen, ob im Wohnquartier die notwendige
Unterstltzung fir das Vorhaben existiert.

Im Rahmen der Konkretisierungsphase wird das MaBnahmen-
und Finanzierungskonzept dann weiter Uberarbeitet und konkreti-
siert. Hierzu gehdrt auch, dass die 6ffentliche Hand das erstellte
Konzept prift und bereits erste Informationen Uber die Finanzie-
rung bereitstellt (Grundsteueraufkommen). Sie begleitet den Pro-
zess demnach organisatorisch — wie auch in den anderen Pro-
zessphasen - und Ubernimmt eine Beratungs- und Kontrollfunk-
tion. AuBerdem wird von der Lenkungsgruppe ein geeigneter Auf-
gabentrager ausgewahlt und beauftragt, der Uber eine ausrei-
chende Qualifikation zur Durchflihrung der geplanten MaBnah-
men verfugt. Der bestehende Gesetzesentwurf bestimmt inso-
weit, dass die anstehenden MaBnahmen innerhalb eines Innova-
tionsquartiers von einem finanziell ausreichend leistungsféahigem
Aufgabentréger Uibernommen werden sollen, der sich freiwillig der
Aufsicht durch die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt un-

15 Vgl. Kriiger/Wickel/Kreutz, a.a.0O., S. 26.

16 Vgl. Schuppert, a.a.O., S. 49 auf Grundlage von BVerfG, Beschl. v. 17. Juli
2003 -2 BvL 1/99 u.a.

17 Im Folgenden mit GSWI abgekiirzt.

18 Vgl. Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.), Wohnquartiere
durch private Initiativen starken, Pressemeldung vom 9.11.2007.

19 Die Begriffswahl ,Innovationsquartier” anstelle von ,Housing Improvement
District” erfolgte i.S. einer verbesserten Mieterfreundlichkeit, vgl. Birger-
schaft der Freien und Hansestadt Hamburg (Hrsg.), Drucksache 18/7248
(24.10.2007), S. 3.

20 Vgl. Huber, DVBI. 2007, S. 466, 467.

21 Vgl. Begriindung zum Gesetzesentwurf in: Biirgerschaft der Freien und
Hansestadt Hamburg (Hrsg.), Drucksache 18/6977 (11.09.2007), S. 11.

22 Vgl. Gorgol, Neighbourhood Improvement Districts. Mit dem BID-Konzept
zur Aufwertung stadtischer Wohnquartiere, Diplomarbeit am Institut fir
Stadt-, Regional- und Umweltplanung HafenCity Universitat Hamburg
(HCU), 2007, S. 78.



terwirft (§ 4 GSWI).23 Durch die Aufgabe der Uberwachung der
Geschéftsfihrung soll erreicht werden, dass auf die Konzepte
eine inhaltliche Kontrolle ausgeiibt wird und auch in der Umset-
zungsphase eine Uberwachung der laufenden Arbeiten stattfin-
det.24

Insgesamt |asst die Beschreibung der ersten beiden Phasen be-
reits erkennen, dass den betroffenen Eigentiimern und Mietern er-
hebliche Initiativ- und Mitwirkungsmaéglichkeiten an der Umge-
staltung ihres Quartiers gegeben werden. Damit grenzt sich ein
HID entscheidend von anderen einer Innenentwicklung dienlichen
Instrumenten ab, wie z. B. der von Beginn an hoheitlichen stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme nach §§ 136ff. BauGB, in der die
Abgrenzung des Sanierungsgebiets und die Festlegung der MaB-
nahmen keineswegs im Konsens zwischen den Betroffenen zu er-
folgen hat.

Auf Grundlage des erarbeiteten Konzeptes und nach Festlegung
des Aufgabentragers muss nun entschieden werden, ob die Ein-
fuhrung eines HIDs tatsachlich erfolgen soll (Entscheidungs-
phase). Hierzu hat der Aufgabentréger bei der Stadt einen formel-
len Antrag auf Einrichtung eines HIDs zu stellen, der die Zustim-
mung der Eigentimer von einem Drittel der Anzahl der im Innova-
tionsquartier gelegenen Grundstlicke nachweisen kann, deren
vom Innovationsquartier erfasste Flache zugleich mindestens ein
Drittel der Gesamtgrundstiicksflache betragt (sog. positives
Mindestquorum).

Diese Regelung unterscheidet sich vom Hamburgischen BID-Ge-
setz insoweit, als dass in diesem lediglich eine férmliche Beteili-
gung von 15 Prozent der Eigentiimer vorgesehen ist.25 Der Grund

23 Hier besteht insoweit ein Unterschied zum Hamburgischen BID-Gesetz,
welches bestimmt, dass der Aufgabentrager Mitglied der Handelskammer
Hamburg sein muss und sich deren Aufsicht unterwirft (vgl. § 4 GSED). Die
notwendige Beauftragung ergibt sich aus dem Umstand, dass das Innovati-
onsquartier selbst keine Rechtspersénlichkeit hat.

24 Zu weiteren Aufgaben und Funktionen in diesem Zusammenhang vgl. Kri-
ger/Wickel/Kreutz, a.a.0., S. 36.

25 Vgl. § 5 Abs. 1 GSED.
26 Vgl. Kriiger/Wickel/Kreutz, a.a.O., S. 18.

27 Die Aufsichtsbehdrde prift insbesondere, ob der Aufgabentréger die an ihn
gestellten Anforderungen erfiilliten kann und das MaBnahmen- und Finan-
zierungskonzept nicht mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt im Wider-
spruch steht, vgl. § 5 GSWI.

28 Zuzustimmen ist hier Bartholomdi, Business Improvement Districts, Hessi-
schINGE. Wird so unser Dorf schéner?, BauR 2006, S. 1838, 1842, der be-
reits die in § 3 Abs. 1 HessINGE vorgenommene Zuordnung des Vertrags
zum o&ffentlichen Recht kritisiert, die sich eigentlich erst nach dem konkre-
ten Vertragsgegenstand beurteilen lieBe (vgl. hierzu auch Abschnitt 4.4.2.2).
Beispielsweise kdénnen durchaus auch Inhalte vereinbart werden, die aus-
schlieBlich dem Privatrecht zuzuordnen sind (u.a. Grundstiicksbewirtschaf-
tung, Leerstandsmanagement).

29 Das Gesetz spricht in diesem Zusammenhang lediglich von einem firr den
Aufgabentréger zu verbleibenden ,,angemessenen” Gewinn (§ 7 Abs. 1 Satz
1 GSWI), dessen naheren Konkretisierung es im Rahmen des Vertrags be-
darf.

30 Vgl. zu den vertraglichen Regelungsmaoglichkeiten weiterhin Goldschmidt/
Taubenek, Private Initiativen zur Stadtentwicklung nach § 171f BauGB - Die
Regelungen zu privaten Initiativen zur Stadtentwicklung, fub 2007, S. 164,
168.
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Abbildung 1: Organisationsstruktur fiir ein Innovationsquartier in
Hamburg.31

fur das hohere MaB an aktiver Zustimmung der betroffenen Eigen-
timer eines HIDs wird darin gesehen, dass sich aus der ,,Betrof-
fenheit der sozialen und kulturellen Lebenswelt eine groBere Sen-
sibilitdt und ggf. Beflrchtungen der betroffenen Menschen ge-
gentiiber Veranderungen“2® ergeben, die die Komplexitat der
MaBnahmen erhéht und im Sinne eines Interessensausgleichs
moglichst vieler Eigentlimer insgesamt eine stérkere Beteiligung
voraussetzt.

Sofern der Antrag die gestellten Anforderungen erfiillt,2” wird er
anschlieBend flr den Zeitraum eines Monats 6ffentlich ausgelegt.
Der Senat wird durch Rechtsverordnung zur Einrichtung eines
Innovationsquartiers erst dann erméachtigt, wenn nicht mehr als
ein Drittel der Eigentimer der im Innovationsquartier gelegenen
Grundstilicke oder Grundstiicksflachen gegen den Antrag Wider-
spruch einlegen und diese Einspriiche nicht im Rahmen eines An-
hérungsverfahrens zurlickgenommen oder auf andere Weise erle-
digt werden (sog. Ablehnungsquorum, § 5 Abs. 8 GSWI).
Weitere Bedingung ist, dass sich der Aufgabentréger in einem 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag?® mit der Stadt verpflichtet hat, die
sich aus dem Gesetz und dem MaBnahmen- und Finanzierungs-
konzept ergebenden Verpflichtungen, Ziele und Aufgaben umzu-
setzen, § 3 GSWI. Der Vertrag sollte insbesondere Regelungen
beinhalten Gber die Aufgaben und Pflichten des Aufgabentragers
und der Stadt, der Zusammenarbeit zwischen beiden, Haftungs-
fragen, Datenschutzvorgaben sowie Angaben zur Héhe des Ge-
winns des Aufgabentragers2® und zu Verantwortlichkeiten fiir et-
waig dauerhaft errichtete bauliche Anlagen nach Auflésung des
Innovationsbereichs.30

Die anschlieBende Umsetzungsphase setzt sich im Wesentli-
chen aus der Erhebung der Abgaben und Durchfihrung der ein-
zelnen MaBnahmen zusammen. Die Abgabenerhebung erfolgt
zum Ausgleich des Vorteils, der durch die Durchfihrung der MaB-
nahmen im Gebiet entsteht, und wird bei den Grundstlickseigen-
timern der im Innovationsquartier gelegenen Grundstiicke erho-
ben, durch die der entstehende Aufwand einschlieBlich eines an-
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gemessenen Gewinns fiir den Aufgabentriger gedeckt wird.32 Die
Sonderabgabe33 wird fiir die Dauer der Einrichtung des Innovati-
onsquartiers festgesetzt und in auf jeweils ein Jahr bezogenen
Teilbetragen zu Beginn jedes Abrechnungsjahres fallig. Nach § 7
GSWI errechnet sich die Hohe der Abgabe als Produkt aus dem
Hebesatz und dem nach den Vorschriften des Bewertungsgeset-
zes®4 festgestellten Einheitswert3® des jeweiligen Grundstiicks.
Der Hebesatz entspricht dem Quotienten aus dem Gesamtbetrag
fur die MaBnahmen und der Summe der Einheitswerte der die Bei-
tragspflicht begriindenden Grundstlicke.

Fir den Hebesatz besteht eine Kappungsgrenze von 10 Prozent,
die dazu flihrt, dass die Finanzierung und Durchfiihrung der MaB-
nahmen nur bis zu einem bestimmten Gesamtbetrag ermdglicht
wird. In Fallen, in denen die Zahlung der Abgabe vor dem Hinter-
grund der tatsdchlichen Grundstlicksnutzung eine unverhaltnis-
maBige Harte begriinden wirde, kann nach Einzelfallpriifung
durch die Stadt auch eine entsprechende Befreiung bzw. Herab-
setzung der Abgabe ermdglicht werden, § 7 Abs. 4 GSWI.

Vor dem Hintergrund der flr alle Eigentimer falligen Sonderab-
gabe und dem gesetzlich geregelten Harteausgleich ist festzustel-
len, dass in Form des ,,Hamburgischen“ HIDs ein entscheidendes
Instrument zur Lésung der Vorteils- und Lastenausgleichs-
problematik in Wohnquartieren besteht.36 Folglich kénnen alle
Eigentimer zur Finanzierung der anstehenden Aufwertungs- und
RickbaumaBnahmen — sofern sie der Allgemeinheit dienen — her-
angezogenen werden, andererseits besteht die Moglichkeit, be-
sonders benachteiligte Eigentimer (z. B. diejenigen, die sich am
Rickbau aktiv beteiligen) von Zahlungen zu befreien.

Nach Festlegung des Innovationsquartiers wird die jahrliche Ab-
gabe von der Stadt eingezogen und an den Aufgabentréager wei-
tergegeben, so dass dieser mit der Durchfiihrung der beschlos-
senen MaBnahmen beginnen kann. In vielen Wohnquartieren
durften die Anforderungen an die durchzufiihrenden MaBnahmen
relativ hoch sein, und zwar insbesondere dann, wenn die Quar-
tiere nicht in laufende Stadtebauférderungsprogramme eingebun-
den sind. Unter Umsténden kann es sogar sinnvoll sein, dass der
Aufgabentréager als Immobilienmakler auftritt, in dem er beson-
ders verwahrloste bzw. leer stehende, aber das Stadtbild pra-
gende Wohngebaude erwirbt, saniert und anschlieBend weiter-
verduBert.3” Gleiches gilt fiir brachliegende Flachen, die durch
den Aufgabentrager einer neuen endglltigen oder tempordren
Nutzung zugeflihrt werden kénnen.

Des Weiteren ist darauf zu achten, dass auch wéhrend der Umset-
zungsphase eine Modifikation der vereinbarten MaBnahmen mog-
lich bleibt, z.B. bei Anderung der duBeren Rahmenbedingungen.
Wesentliche Anderungen werden aber immerzu einer mehrheitli-
chen Zustimmung des Lenkungsausschusses sowie der Geneh-
migung der Stadt beduirfen.38

Abgesehen von dem bereits erwdhnten 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trag zwischen Stadt und Aufgabentréger bestehen im Laufe der
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Umsetzungsphase weitere vertragliche Regelungsmdéglichkei-
ten, von denen insbesondere die folgenden drei Arten von Bedeu-
tung sind:

1. Der Aufgabentrager kann mit dem Lenkungsausschuss ein
sog. HID-Agreement schlieBen, dass privatrechtlich daflr
sorgt, dass die im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen
Stadt und Aufgabentrdger ausgearbeiteten Regelungen
zur Beteiligung des Lenkungsausschusses einzuhalten
sind.39

2. Es koénnen privatrechtliche Vereinbarungen zwischen
dem Aufgabentrdger und einzelnen Eigentimern ge-
schlossen werden.

3. Der Aufgabentrager kann die Wahrnehmung seiner Aufga-
ben auch auf einen Dritten Ubertragen, § 4 Abs. 3 GSWI.
Hierbei handelt es sich dann um einen Werkvertrag (§§
631ff. BGB), in dem sich ein Subunternehmer zur Durch-
fihrung bestimmter Tatigkeiten (z. B. Durchfiihrung von
Bauarbeiten, Erstellung von Gutachten und Planen) ver-
pflichtet.40

Die Rechtsverordnung zur Einrichtung eines Innovationsquartiers
tritt nach § 10 des Gesetzes am Ende der in ihr vorgesehenen
Laufzeit, spatestens jedoch fiinf Jahre nach ihrer Verkiindung,
auBer Kraft. Die Verlangerung der Laufzeit ist unter denselben Vor-
aussetzungen wie die Neueinrichtung eines Innovationsquartiers
moglich (§ 10 Abs. 3 GSWI).

32 Eine Umlage der Kosten auf die Mieter tber die Betriebskosten ist nicht
mdglich, da die Abgabe nicht als 6ffentliche Last i.S.d. Betriebskostenver-
ordnung gilt (vgl. BGBI. | S. 2346, 2347).

33 Zur Abgrenzung zum Beitrag sowie zur Zuléssigkeit der Sonderabgabe vgl.
Kersten, UPR 2007, S. 121, 127f. sowie Schuppert, a.a.0O., S. 43ff.

34 Bewertungsgesetz i.d.F. vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 231), zuletzt geén-
dert durch Artikel 13a Nummer 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1330).

35 Der Einheitswert ist nach der Art des jeweiligen Grundstiicks zu differenzie-
ren (§§ 72ff. BewG). Bei Wohngebauden wird er im Wesentlichen aus dem
(potentiellen) Ertrag des Geb&udes einschlieBlich des Grundstlicks errech-
net (§ 36 Abs. 1i.V.m. § 78 BewG).

36 Goldschmidt/Terboven definieren diese Problematik, die insbesondere flir
den Stadtumbau von Bedeutung ist, wie folgt: ,Der Ausgleich von Lasten
zwischen beteiligten Eigentiimern ist ein Verfahren, bei dem Ausgleichsab-
gaben durch Eigentiimer (begiinstigter Eigentiimer) erfolgen, deren Grund-
stlicke eine positive Wertentwicklung im Rahmen des Stadtumbaus erfah-
ren, an Eigentimer (belasteter Eigentiimer), deren Grundstlicke eine Wert-
minderung in diesem Zusammenhang erfahren. Diese erhalten eine Aus-
gleichsleistung in Form von Geld, oder nach Mdglichkeit in Form von
Grundstiicken oder anderen geldwerten Leistungen.” Vgl. dies., Lastenaus-
gleich im Stadtumbau, ZfIR 2005, S. 597.

37 Vorbild kénnten hier die erfolgreichen Ansatze bei BIDs in den USA sein:
»The most ambitious BIDs have acted as property developers, buying and
repairing empty or abandoned buildings and vacant sites within their area
and selling and leasing them on favourable terms both to BID members and
those interested in relocating to the city centre.“ Vgl. Symes/Steel, Lessons
from America. The role of Business Improvement Districts as an agent of
urban regeneration, Town Planning Review 2003, S. 301, 305.

38 Vgl. Gorgol, a.a.0., S. 80.
39 Ebenda, S. 80.

40 Vgl. zur Ubertragung der Aufgabenwahrnehmung an Dritte weiterhin
Schuppert, a.a.0., S. 75.
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Hoheitliche Flankierung ...

.. privater Selbstorganisation

e Gesetzesgrundlage (,HID-Gesetz")

® Sonderabgabe fir alle Eigentiimer

e gesetzlich vorgesehener Abschluss eines 6ffentlich-
rechtlichen Vertrags zwischen Stadt und Aufgabentrager

* Uberwachung und Kontrolle des Aufgabentrégers

e zeitliche Befristung des Innovationsquartiers

e Grindungsinitiative von Seiten der Eigentiimer

e keine gesetzlich geregelte Organisation der privaten
Akteure untereinander bzw. zur Stadt

e einvernehmliche Lésungen in Bezug auf MaBnahmen-
und Finanzierungskonzept

e Auswahl des Aufgabentragers

Tabelle 3: HID als Erscheinungsform zwischen privater Initiative und hoheitlichem Zwang.

5 Fazit und Ausblick

Wird HID ein Hit?4! Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass
es sich bei einem Housing Improvement District aus rechtlicher
Sicht um eine Erscheinungsform zwischen privater Initiative
und hoheitlichem Zwang handelt (vgl. Tabelle 3).42 Zwar geht
beim Hamburgischen Gesetz die Griindungsinitiative von den Ei-
gentimern im Gebiet aus, doch erfolgt die weitere Verfahrensab-
wicklung (Einrichtung, Beauftragung des Aufgabentrégers, Um-
setzung und Uberwachung, Abgabenerhebung) im Rahmen ge-
setzlicher Vorschriften, bei denen die Gemeinde in der Regel ,,das
letzte Wort“ hat. Der hoheitliche Charakter manifestiert sich insbe-
sondere dadurch, dass einzelne Grundstuickseigentiimer nach er-
folgter Einrichtung eines HIDs zur anteiligen MaBnahmenfinanzie-
rung gezwungen werden kdnnen, obwohl sie im Vorfeld gegen die
Einrichtung gestimmt haben. Folglich handelt es sich bei dem
neuen stadtebaulichen Instrument weniger um eine gleichberech-
tigte 6ffentlich-rechtliche Partnerschaft als vielmehr um eine ho-
heitliche Flankierung privater Selbstorganisation,*® die sich u.a.
aus der 6ffentlichen Kontrollfunktion ergibt.

Insgesamt kann vor dem Hintergrund der in den vorangehenden
Abschnitten gewonnenen Uberlegungen festgehalten werden,
das Wohnstandortgemeinschaften im Sinne eines HIDs gerade im
Rahmen der Innenentwicklung eine besondere Funktion zur Fi-
nanzierung stadtebaulicher AufwertungsmaBnahmen erlangen
kdnnen, und dies aus mehreren Griinden:

41 Uberschrift eines Artikels in der Frankfurter Allgemeinen Sonntagszeitung
vom 22. Juli 2007.

42 Kersten spricht in Bezug auf die rechtlich gleichgestellten BIDs auch von
einem ,Regulierungsinstrument, das private Initiative mit staatlichem
Zwang verbindet., vgl. ders., UPR 2007, S. 121, 128.

43 Vgl. Schuppert, a.a.O., S. 16-27.

44 Kritisch hierzu in Bezug auf BIDs: Schutz/Kéller, Business Improvement Di-
stricts (BIDs) - (K)ein Modell fir Bayern?, ZfBR 2007, S. 649ff.

45 Zwar entfallt die aufschiebende Wirkung nach § 80 Abs. 2 Nr. 1 VwGO bei
der Anforderung von &ffentlichen Abgaben und Kosten, jedoch diirfte es
sich bei der HID-Sonderabgabe um keine 6ffentlich-rechtliche Geldforde-
rung handeln, da diese (mit Ausnahme der entstandenen Verwaltungsko-
sten) unmittelbar an den privaten Aufgabentrager weitergeleitet wird. Vgl.
hierzu auch Bartholomai, BauR 2006, S. 1838, 1844 sowie Gold-
schmidt/Taubenek, fub 2007, S. 164, 170.

1. Die verfassungsméaBigen Bedenken des Instrumentenein-
satzes sind mittlerweile ausgeraumt.44

2. Das mogliche Gebietsspektrum erstreckt sich auf alle
stadtische Problemgebiete mit Uberwiegender Wohnnut-
zung (Grinderzeitquartiere, Siedlungen der 1920/1930er
Jahre, Siedlungen der 1950/1960er Jahre, GroBwohnsied-
lungen).

3. Das Problem des Vorteils- und Lastenausgleichs ist da-
durch gel6st, dass sich nach erfolgreicher Einrichtung alle
Eigentlimer an der Finanzierung der MaBnahmen beteili-
gen (keine Trittbrettfahrer).

4. Die durch eine fest geregelte Abgabenerhebung tiber meh-
rere Jahre gegebene Finanzierungssicherheit fihrt insge-
samt zu einer besseren Planbarkeit der MaBnahmen.

5. Die gemeinsame und abgestimmte Vorgehensweise unter
den Eigentimern flhrt zu Kostenvorteilen im Vergleich zu
Insellésungen.

Schwierigkeiten koénnen sich dagegen ergeben aufgrund der
Komplexitat der Eigentlmerstrukturen in bestimmten Gebieten
und einer damit verbundenen Interesseninhomogenitat, den
hohen Anforderungen der Betroffenen an die MaBnahmen
(,Wohnstandort als Lebensraum*) sowie dem aufwandigen Grln-
dungsprozess eines HIDs. Bei Einfihrung einer fir alle Eigentu-
mer zu zahlenden Sonderabgabe zur MaBnahmenfinanzierung
entsprechend dem Hamburgischen Gesetzes gilt es weiterhin zu
bedenken, dass die Abgabenbescheide mit aufschiebender Wir-
kung gemaB § 80 Abs. 1 VwGO gerichtlich angefochten werden
konnen.4® Dies kann zu langwierigen Auseinandersetzungen vor
den Verwaltungsgerichten und schlieBlich auch zu fehlenden Mit-
teln im Zuge der Finanzierung der HID-MaBnahmen flhren.

Im Zusammenhang mit der zwangsweisen Abgabenerhebung ist
daneben insbesondere in Gebieten mit gréBeren Verwahrlosungs-
erscheinungen die Frage zu stellen, ob ein Grundstlickseigenti-
mer bereit oder wirtschaftlich in der Lage sein wird, bei der so-
wieso schon vorhandenen hohen Steuerlast (kommunale Abga-
ben, StraBenbeitrage) eine zusétzliche Geblhr zu leisten. Somit
durfte zumindest das in Hamburg zur Antragstellung geforderte
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Drittel an zuzustimmenden Eigentiimern in vielen Féllen schwierig
zu erreichen sein.

Hinzu kommt, dass die geplanten MaBnahmen vor ihrer Durchfiih-
rung bezahlt werden miissen, mit der Hoffnung, aber ohne die Ge-
wissheit auf durchschlagenden Erfolg. Gerade in Wohnquartieren
mit erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten liegt die
Uberlegung nahe, auf die Festsetzung eines stadtebaulichen Sa-
nierungsgebietes nach §§ 136ff. BauGB ,zu warten”, bei dem die
Bodenwertsteigerung in Form eines Ausgleichsbetrags erst im
Nachhinein (wenn (iberhaupt!) erhoben wird.46

Die Stadt Hamburg hat mit der fir Ende 2008 beabsichtigten Ein-
richtung eines HIDs in der von Abwértstrends gekennzeichneten
GroBwohnsiedlung Steilshoop*’ mittlerweile eine Vorreiterrolle
Ubernommen. Vom Erfolg dieser privaten Initiative dirfte es ab-
h&ngen, ob das Modell der HIDs dhnlich dem der BIDs eine zligige
bundesweite Verbreitung erfahrt. Die Erfolgschancen hierflr ste-
hen jedenfalls nicht schlecht.

Anschrift des Verfassers:

Dipl.-Ing. Frank Friesecke

Professur fiir Stddtebau und Bodenordnung
Universitdt Bonn

Nussallee 1

53115 Bonn

friesecke@uni-bonn.de

Langfassung aus:
Flachenmanagement und Bodenordnung (fub), 69. Jahrgang,
2007, Heft 6, S. 241-245.

Diese Internetverdffentlichung erfolgt mit dankenswerter Zu-
stimmung durch den Verlag Chmielorz GmbH.

46 Vgl. zur Kompatibilitdt und den gemeinsamen Zielen von BIDs und Stadtsa-
nierung auch die Ausfiihrungen von Ruther-Mehlis/Weber, Business Impro-
vement Districts und stadtebauliche Sanierung. BIDs als Ergédnzung oder
Konkurrenz 6ffentlicher Planungen nach dem BauGB?, RaumPlanung
2005, S. 127ff. Bei einer Gegenuberstellung mit dem neuen Instrument der
HIDs ware sogar festzustellen, dass sich die Problemlagen und MaBnah-
men noch &hnlicher sind.

47 Die 1969 bis 1975 nach dem Leitbild ,,Urbanitat durch Dichte“ errichtete
GroBwohnsiedlung Steilshoop umfasst einen Gesamtbestand von 6.380
Wohneinheiten und ist seit der Aufhebung eines zwischen 1991 und 2000
geltenden Sanierungsstatus von Image- und Neuvermietungsproblemen
betroffen. Derzeit stellt die Siedlung ein Zielgebiet der Initiative ,Lebens-
werte Stadt Hamburg“ dar und ist einziges Modellprojekt in Hamburg zur
Einrichtung eines HIDs. Vgl. hierzu ausfiihrlicher Kriiger/Wickel/Kreutz,
a.a.0.,, S. 4ff.

8



