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1. Einleitung

1.1. Informationen zum Auftrag und den Fragestellungen des Gutachtens

Im Rahmen der Initiative Lebenswerte Stadt Hamburg hat das Amt fur Landesplanung und
Landschaftsplanung der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) der Freien und
Hansestadt Hamburg (FHH) das Institut fur Stadtebau und Quartiersentwicklung der Hafen-
City Universitat (HCU) / Department Stadtplanung mit der wissenschaftlichen Begleitung des
Teilprojektes Steilshoop beauftragt. Ein Element dieses Auftrages ist die Untersuchung
sowohl stadtplanerischer und stadtebaulicher als auch rechtlicher Fragestellungen beztglich
der Einfihrung eines neuen gesetzlichen Instrumentariums zur Unterstiitzung der Koopera-
tion von Haus- und Grundeigentimern in der Gebietsentwicklung. Dieses Instrument wird in
der BSU unter den Arbeitsnamen Neighbourhood und Housing Improvement District
(NID/HID) diskutiert (siehe zur Begriffsklarung und -definition auch Kapitel 1.3.).

Die Fachbehorde hat die HCU beauftragt, zu einer Reihe von konkreten Fragestellungen
beziglich der Einfihrung des neuen gesetzlichen Instrumentariums Antworten zu liefern
sowie wissenschaftliche gestitzte Einschatzungen abzugeben. Sieben Fragen sind im Leis-
tungskatalog® der Fachbehdorde fiir die Beauftragung dieses Gutachten aufgelistet.

Neben der Beantwortung dieser Fragestellungen ist die Universitat mit einer Recherche von
vergleichbaren Erfahrungen im In- und Ausland sowie einer Begleitforschung der Kooperati-
onsprozesse von Wohnungseigentimern und kommunalen Akteuren in Steilshoop beauftragt
(siehe Kapitel 1.4. zu einer Darstellung der Prozesse Steilshoop). Das vorliegende Gutach-
ten? liefert die abschlieRende Beantwortung der Fragestellungen fiir das Gesetzgebungs-
verfahren sowie eine erste Darstellung und Zwischenbewertung des Modellprojekts HID
Steilshoop.

1.2. Aufgaben und Ziele des Gutachtens

Hintergrund fir die Beauftragung dieses Gutachtens — und eines parallel beauftragten
Rechtsgutachtens?® - ist die Zielsetzung, noch in der bis Anfang 2008 laufenden Legislaturpe-
riode der Hamburgischen Birgerschaft Grundziige eines “NID-/HID-Gesetzes** auf der
Grundlage des § 171 f BauGB® zu entwerfen, bzw. ein entsprechendes Gesetz zu verab-

! vgl. BSU / Amt fir Landesplanung und Landschaftsplanung: Leistungskatalog fiir eine Begleitfor-
schung fur das Teilprojekt Steilshoop im Rahmen des Projektes Lebenswerte Stadt Hamburg vom
17.01.2007.

? Erste Zwischenergebnisse dieses Gutachtens wurden am 26.03.2007 der BSU vorgelegt.

8 Vgl. Prof. Dr. Gunnar Folke Schuppert - Humboldt-Universitat zu Berlin / Wissenschaftszentrum Ber-
lin fir Sozialforschung: Rechts- und verwaltungswissenschaftliches Gutachten zum Entwurf eines
Gesetzes zur Starkung der Attraktivitat von Wohnquartieren und Nachbarschaften (Wohnquartier-
Attraktivitatssteigerungsgesetz). Fassung vom 22.03.2007.

* Mégliche Bezeichnung: Gesetz zur Starkung der Wohngebiete und gemischtgenutzten Gebiete (GSWG).

® § 171 f BauGB - Private Initiativen zur Stadtentwicklung: ,Nach MaBgabe des Landesrechts kénnen
unbeschadet sonstiger Malnahmen nach diesem Gesetzbuch Gebiete festgelegt werden, in denen in
privater Verantwortung standortbezogene MafRnahmen durchgefuhrt werden, die auf Grundlage eines
mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde abgestimmten Konzeptes der Starkung oder Entwick-
lung von Bereichen der Innenstédte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Gewerbezentren sowie von
sonstigen fur die stadtebauliche Entwicklung bedeutsamen Bereichen dienen.*
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schieden. Die BSU will sich bei der Erarbeitung dieses Gesetzes stark an dem seit 1.1.2005
geltenden Gesetz zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren (GSED)®
orientieren, dem so genannten Hamburger BID-Modell (Business Improvement District), und
zentrale Elemente des GSED ubernehmen.

Aufgabe dieses Gutachtens ist es, u.a. Hinweise darauf zu geben, welche Elemente des
GSED aus gutachterlicher Sicht Ubertragen werden kénnen und welche Verdnderungen bzw.
Anpassungen bei einer Gesetzgebung fiur NID/HID vorgenommen werden sollten. Diese
Ubergeordnete Fragestellung ist insbesondere vor dem Hintergrund der unterschiedlichen
Gebietstypologien von BID (GeschéftsstralRen/Zentren) und NID bzw. HID (gemischt
genutzte Gebiete, Wohngebiete) sowie der jeweils unterschiedlichen Betroffenheiten der
Akteure vor Ort (Wirtschaftsstandort vs. Lebenswelt) von erheblicher Bedeutung (siehe
hierzu ausfiihrlich Kapitel 2.2.)

Die Ergebnisse dieses Gutachtens sollen in die Vorbereitung eines Referentenentwurfs far
das neue Gesetz einflieBen sowie zur begleitenden Begrindung und Argumentation im
Gesetzgebungsverfahren dienen.

1.3. Begriffsklarung und -definition

Zum jetzigen Zeitpunkt werden die hier in der Diskussion befindlichen Instrumente tUberwie-
gend mit den anglo-amerikanischen Bezeichnungen Business, Neighbourhood und Housing
Improvement Districts benannt. Dies rihrt daher, dass die grundséatzliche ldee fur diese
Instrumente aus den USA und Kanada ibernommen worden ist’. Entsprechende deutsche
Begriffe haben sich bislang noch nicht etabliert. Daher werden auch in diesem Gutachten die
Begriffe BID, NID und HID verwendet. Als Oberbegriff fur die verschiedenen Instrumente ver-
wendet die BSU die Bezeichnung City Improvement District (CID)®. Die verschiedenen
Instrumente BID, NID und HID lassen sich nach der Typologie der betroffenen Zielgebiete
bzw. der in Hamburg sogenannten Innovationsbereiche differenzieren.

City Improvement District (CID)

e Business Improvement District (BID) = Laden- bzw. Geschéftsstralle / Kerngebiet
¢ Neighbourhood Improvement District (NID) = Gemischt genutztes Gebiet / Mischgebiet
e Housing Improvement District (HID) = Wohnsiedlung / Reines Wohngebiet

® Gesetz zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren (GSED) vom 28. Dezember
2004, HmbGVBI. 2004, S. 525.

" Vgl. zur Entstehungsgeschichte des BID-Modells z.B. Wiezorek, Elena (2004).

® Sinnvoll ware aus Sicht der Gutachter auch die Bezeichnung Urban Improvement District (UID) da es
sich um ein neues Instrument der Stadt- bzw. Stadtteilentwicklung handelt. Dieser Oberbegriff wird
von den Gutachtern auch im Rahmen eines Internetportals fur das hier in der Diskussion befindliche
Instrumentarium — d.h. BID, NID, HID etc. - verwendet: http://www.urban-improvement-districts.de

HafenCity Universitat
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Die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt der FHH definiert sechs Prinzipien des “Ham-
burger BID-Modells*:®

,BID sind

o klar begrenzte Geschaftsgebiete (Business Districts),

¢ in denen auf Veranlassung der Betroffenen,

e in einem festgelegten Zeitraum (meist 5 Jahre),

e in Eigenorganisation

e MalRnahmen zur Quartiersaufwertung (Improvement) durchgeftihrt werden.

Finanziert werden BIDs durch eine kommunale Abgabe, die alle im Gebiet ansdssigen
Grundeigentiimer zu leisten haben.”

In Anlehnung an diese Prinzipien sowie auf Grundlage der Fachdiskussionen und der Lite-
raturauswertungen Uber das Instrumentarium schlagen die Gutachter die folgende Arbeits-
definition fur City Improvement Districts vor:

Definition

City Improvement Districts sind aus privater Eigeninitiative entstandene, zeitlich
befristete Kooperationen von Eigentimern, um

in eigener Organisation und Verantwortung der Eigentiimer,

durch eine Landesgesetzgebung rechtlich abgesichert,

in einem klar begrenzten Gebiet,

gemeinsam definierte MaRhahmen,

die offentliche Belange nicht beeintréchtigen

und an deren Festlegung ggf. andere Betroffene, z.B. Wohnungsmieter oder

Gewerbetreibende, angemessen beteiligt werden,

auf Grundlage eines verbindlichen Mal3nahmen- und Finanzierungskonzepts

und vollstandig finanziert durch alle betroffenen Eigentiimer,

i. zur Starkung und Entwicklung des Gebietes (d.h. Qualitatsverbesserung in funk-
tionaler und gestalterischer Hinsicht)

j. durch Beauftragung eines Aufgabentréagers fur die Durchfihrung der MaBnahmen

~0o o0 o

S

zu realisieren.

Die raumlichen Anwendungsbereiche dieser Instrumente kbénnen mit verschiedenen Begrif-
fen bezeichnet werden. So spricht die BSU bezlglich der BID-Gebiete von ,Innovationsberei-
chen®. Treffend sind auch die Bezeichnungen Verbesserungsgebiet oder Entwicklungsge-
biet. In diesem Gutachten wird der Begriff Verbesserungsgebiet verwendet, da in der Ham-
burger Diskussion die Zielsetzung der Qualitatsverbesserung im Mittelpunkt steht.

° Vgl. Binger, Sebastian (2007). Ebenso u.a. Prasentation von Frithjof Bttner (BSU/LP) im Rahmen
des Workshops des BSU zur Einfiihrung des Modells Housing Improvement Districts in Hamburg am
13. Juni 2007.
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1.4. Informationen zum Modellprojekt HID Steilshoop

Die zwischen 1969 und 1975 entstandene Grol3wohnsiedlung Steilshoop im Bezirk Wands-
bek gehort zu den sechs Zielgebieten der Initiative Lebenswerte Stadt Hamburg™® des Sena-
tes der FHH. Von 1991 bis 2000 war die Siedlung férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet
nach BauGB. Zwischen 1987 und 1999 wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung und der Sanierung insgesamt rund 23 Mio. DM, davon rund 16 Mio. DM aus Stadte-
bauférderungsmitteln im Stadtteil investiert™*.

Seit der Aufhebung des Sanierungsstatus sind bereits wieder “Abwartstrends” und Imagepro-
bleme des Gebietes erkennbar. Ein Indikator hierfir ist die Schwierigkeit der Eigentumer, bei
der Neuvermietung von Wohnungen Haushalte von auf3erhalb der Siedlung zu gewinnen.
Hinzu kommen Verunsicherungen, da Mitte 2004 ein Drittel des Wohnungsbestandes (2.160
Wohnungen) im Rahmen des Verkaufs der Gemeinnitzigen Aktien-Gesellschaft fur Ange-
stellten-Heimstatten (Gagfah) an die amerikanische Investorengruppe Fortress verauf3ert
wurde. Die heutige GAGFAH ist seit Oktober 2006 an der Bérse notiert.

Eigentumsverhéltnisse in Steilshoop ™
. . in % des Ge-
Eigentimer Anzahl WE samtbestandes
GAGFAH 2.116 WE 33,2 %
SAGA/GWG 1.326 WE 20,8 %
davon:
SAGA 833 WE 13,1 %
GWG 493 WE 7,7 %
20 Genossenschaften 1.038 WE 16,3 %
davon:
Schiffszimmerer 156 WE 2,45 %
Hamburg-Nordost 120 WE 1,90 %
BGFG 106 WE 1,66 %
HANSA 100 WE 1,57 %
Freie Wohnungsunternehmen und o
private Einzeleigentiimer ca. 1.900 WE 29,7 %
davon:
Erich Thor WU 89 WE 1,39 %
Schwébische Wohnungsbau AG 50 WE 0,78 %
Gesamtbestand 6.380 WE 100 %

10 Vgl. hierzu: http://fhh.hamburg.de/stadt/Aktuell/senat/lebenswerte-stadt/start.html

t Vgl. Bezirksamt Wandsbek: Steilshoop — Anmeldung als Entwicklungsquartier in das Programm der
LAktiven Stadtteilentwicklung 2005-2008. Fassung vom 21.11.2006.

12 Unvollstandige Datenerhebung auf Grundlage von Informationen und Daten der Wohnungseigentii-
mer, des Bezirksamtes Wandsbek sowie eigener Recherchen. Stand Juni 2007.
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Auffallig ist, dass die Eigentumsverhaltnisse innerhalb der Siedlung raumlich unterschiedlich
verteilt sind: Im zentralen Bereich sowie im “Westfliigel* der Siedlung dominieren die grof3en
Wohnungsgesellschaften GAGFAH und SAGA/GWG, im “Ostfligel” ist die Eigentimer-
struktur sehr kleinteilig und heterogen. Hier finden sich die meisten Genossenschaften mit
Bestanden zwischen 27 und 160 Wohneinheiten, die freien Wohnungsunternehmen sowie
die privaten Einzeleigentiimer. Diese rdumliche Verteilung wird mdglicherweise Auswirkun-
gen auf die Gebietsfestlegung fur einen ggf. einzurichtenden NID oder HID haben.

Raumliche Verteilung der Eigentumsverhaltnisse™

[ ISAGA/GWG
I ehem. GAGFAH

[ Baugenossenschaften

[ |Gesellschaften / Unternehmen
[]Privat / Wohnungsteileigentum

L |

==

In Fallen von wiarde der Qe

Informationen zum Verfahren: Entstehung, Strukturen und Handlungsfelder

Bereits in den 1980er Jahren haben sich die groRen Wohnungseigentiimer in Steilshoop
unter dem Namen “AK Bauherren und Vermieter® zusammengeschlossen, um gemeinsam
ihre Interessen zu vertreten und abgestimmte MalRnahmen im Stadtteil durchzufihren.
Hieran anknlpfend haben sich im Jahr 2006 aus Eigeninitiative einige gro3e Eigentimer aus
Steilshoop erneut zusammengefunden, um gemeinsame MaRRnahmen zur Imageverbesse-
rung sowie zur Verbesserung der dffentlichen Raume zu entwickeln.

In den sich anschlieRenden Diskussionen mit dem fir Steilshoop zustandigen Bezirksamt
Wandsbek und Vertretern der BSU entstand die Idee, dieses Kooperationsinteresse der
Wohnungswirtschaft fir ein Modellprojekt zur Erprobung des HID-Modells zu nutzen. In die-
sem Zusammenhang hat sich im Februar 2007 ein Lenkungsausschuss HID Steilshoop

13 Darstellung des Bezirksamtes Wandsbek. Stand Mai 2006.
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konstituiert, dem als Vertreter der Wohnungswirtschaft die bdrsennotierte GAGFAH, das
kommunale Wohnungsunternehmen SAGA/GWG sowie drei Genossenschaften (Schiffs-
zimmerer, HANSA und Hamburg-Nordost) stellvertretend fiir alle genossenschaftlichen Woh-
nungseigentimer angehdren. Hinzu kommen Vertreter des Bezirksamtes Wandsbek und der
BSU sowie fur die Begleitforschung die Verfasser dieses Gutachtens von der HCU. Die HCU
wird den Prozess bis ins Jahr 2008 hinein aktiv begleiten und die Erfahrungen auswerten.

Ausgehend von der Reprasentanz der drei Genossenschaften fir alle Genossenschaften
sind im Lenkungsausschuss die Eigentiimer von ca. 70 % der Wohnungsbestande in Steils-
hoop vertreten. Bislang gar nicht in den HID-Prozess einbezogen sind die freien Wohnungs-
unternehmen, die privaten Einzeleigentimer sowie der Eigentiimer des Einkaufszentrums
Steilshoop, zu dessen Gebaudekomplex auch Wohnungen gehéren.

Organisationsstruktur des HID-Lenkungsausschusses Steilshoop™

weitere Wohnungs- /- lnstltutlonen . Mieter

Grundeigentumer : :
S 2 Vereme s Emnchtungen
Wrneaas "‘l---... % f "’ _..il----.- anwmt L
"---._Il ‘ *." ‘l “.,..‘I'
Experten
oo i Behm_‘delurstadbenm::klung el i N
thnungswmcmn Selimiienth b O HafenCiiy Unwersltat
i S Bazrrlcsathandshek v i
v v v

e T F e B
{[nitiierung | Finanzierung ‘Berat:lFr}ﬁ;:z?;?Lit:;zung| | Forschung | BeratungJ
L. » AN

Im Rahmen der Begleitforschung haben die Gutachter am 07.05.2007 einen ganztagigen
Workshop mit den Mitgliedern des Lenkungsausschusses durchgefiihrt.'® Ziel der Veranstal-
tung war es, neben der Klarung von grundsatzlichen Fragen (Férderprogramme, Verantwort-
lichkeiten, Planungen), vor allem ein gemeinsames Bild des Stadtteils mit den Problemen,
Chancen und Handlungsfeldern aus Sicht der Wohnungswirtschaft sowie der kommunalen
Akteure zu erstellen. Auf diesen Grundlagen aufbauend haben die Teilnehmer die Hand-
lungsfelder entsprechend ihrer Relevanz und Dringlichkeit gewichtet. Hierbei wurden zwar
auch Unterschiede in der Bewertung zwischen den privaten und den kommunalen Akteuren

' Darstellung der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt / LP: Présentation von Frithjof Biittner
(BSU/LP) im Rahmen des Workshops des BSU zur Einflihrung des Modells Housing Improvement
Districts in Hamburg am 13. Juni 2007.

2 vgl. hierzu die Dokumentation des Workshops vom 07.05.2007.
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deutlich — insbesondere bezogen auf die Mittelachse -, aber im Ergebnis wurde ein Konsens
aller Beteiligten erzielt.

Folgende Handlungsfelder haben aus Sicht der Mitglieder des Lenkungsausschusses Prio-
ritdt im Rahmen der zukinftigen Stadtteilentwicklung:

e Entwicklung des Stadtteilzentrums (Einkaufszentrum und Umfeld),
e Ordnung und Sauberkeit im ganzen Gebiet,

¢ Sicherheit,

e Umbau und Pflege der Mittelachse,

e Stadtteilmarketing / Image.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung wurden diese prioritaren Handlungsfelder bezuglich
der spezifischen MalRnahmen, der raumlichen Ausdehnung, der Beteiligten sowie der Kla-
rungsbedarfe konkretisiert. Auf dieser Basis wurde diskutiert, welche der identifizierten Malf3-
nahmenvorschlage HID-fahig waren, d.h. im Rahmen eines Housing Improvement Districts
durchgefihrt werden konnten. Dies sind nach jetzigem Stand der Diskussion MalRnahmen
des Stadtteilmarketings (Aktionen, Imagekampagne), Pflege und Reinigung von Grinflachen
und Wegen aus einer Hand, Beteiligung am Wettbewerb und Umbau der Mittelachse sowie
MalRnahmen zur Aufwertung der Stadtteilmitte (Umfeldmalinahmen).

Im weiteren Verfahren wird der Lenkungsausschuss die 0.g. spezifischen Handlungsfelder
weiter konkretisieren, z.B. Reinigung und Pflege sowie Stadtteilmarketing/Image. Auf der
Grundlage der Ergebnisse dieser Diskussionen soll im Anschluss ein Arbeitsprogramm fir
einen mdoglichen HID Steilshoop entwickelt werden. Hierbei missen dann auch Kosten fir
die Maflinahmen kalkuliert und die raumliche Gebietsabgrenzung entschieden werden. Aus
diesen Grundlagen kann anschlieend ein Mafinahmen- und Finanzierungskonzept erstellt
werden, das dann mit allen Eigentimern im Gebiet abgestimmt werden muss. Dieser Schritt
soll bis zum Herbst 2007 erfolgen.

Bezogen auf die Umgestaltung der Mittelachse wird in 2007 vom Bezirksamt Wandsbek ein
Wettbewerb durchgefiihrt, um Ideen fir die Neugestaltung dieses zentralen Bereichs der
Siedlung zu erhalten. Die Durchfihrung des Wettbewerbes wird mit Mitteln aus der Initiative
“Lebenswerte Stadt" finanziert. Die im Lenkungsausschuss Steilshoop aktiven Eigentiimer
beteiligen sich ebenfalls finanziell an den Kosten. Die weiteren Diskussionen tber die Mittel-
achse werden von besonderer Bedeutung sein, da es sich hier um den zentralen 6ffentlichen
Raum der Siedlung (“Griine Achse") handelt, der sich zu ca. 60 % im offentlichen Eigentum
und zu ca. 40 % in privatem Eigentum befindet. Die Mdéglichkeiten einer einheitlichen und
koordinierten Umgestaltung sowie einer anschlieBenden koordinierten Pflege aller Flachen
ware ein Qualitatsgewinn fur die Stadtteilentwicklung, der in der Vergangenheit nicht gelun-
gen ist. Diese Malinahme lasst sich nur realisieren, wenn sich alle betroffenen Eigentimer
beteiligen. Dabei ist zu beachten, dass die Eigentimer im Rahmen eines HID zur finanziellen
Abgabe gezwungen werden kdnnten, nicht jedoch zur Durchfihrung von MalRnahmen auf
privaten Flachen. Hierfur ist auch in einem HID das Einverstandnis des betroffenen Eigentu-
mers erforderlich.

HafenCity Universitat
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Zwischenfazit

Auf Basis der bisherigen Begleitforschung in Steilshoop lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt fol-
gendes Zwischenfazit ziehen.

Wie auch schon bei den BID-Prozessen aus der Umsetzungspraxis bekannt, ist auch ein
“HID to come*” ein aufwandiger Prozess bezlglich der zeitlichen und personellen Ressour-
cen. Hierbei ist zu beachten, dass sowohl an die aktiven Eigentiimer bzw. Initiatoren als
auch an die fur den Entstehungsprozess erforderlichen kommunalen Partner hohe Anforde-
rungen gestellt werden. Alle beteiligten Akteure investieren zu Beginn des Prozesses
zunachst ohne Erfolgsgarantie, ob sich dieses Investment eines Tages auch “rechnet” (i.S.
eines Zustandekommens eines HID).

Etablierte Kommunikationsstrukturen zwischen den Eigentimern sind von Vorteil fir den
Prozessverlauf, da sie das Verfahren beschleunigen kdnnen. Veranderungen in den Verant-
wortlichkeiten, wie z.B. besonders gravierend durch einen Eigentimerwechsel (Beispiel
GAGFAH), sowie Personalwechsel erschweren die Kommunikations- und vor allem die Ent-
scheidungsprozesse.

Die Vorbereitungsstrukturen in der Initiativphase sollten mdglichst transparent und effizient
sein, um z.B. die im Lenkungsausschuss beteiligten Akteure zu motivieren und auch auf3en-
stehende Akteure nicht zu verunsichern, etwa andere Eigentimer, die Bewohner oder Initia-
tiven im Gebiet.

Die Schaffung eines gemeinsamen Verstandnisses und die Identifizierung von mdéglichen
Differenzen zwischen den Akteuren sollten friihzeitig erfolgen, um Klarheit in den Prozess zu
bringen. Auch eine Ergebnisoffenheit muss gewéhrleistet sein. Hierfir ist ein geeignetes Pro-
zessmanagement i.S. einer professionellen Moderation und Kommunikation schon in der Ini-
tiativphase sehr hilfreich.

Die im Prozess beteiligten kommunalen Vertreter missen kompetent und entscheidungsbe-
fugt sein, um die geblndelten Fragen und Erwartungen der Eigentimer glaubwirdig zu
beantworten und zu erfiillen. Je besser sich die Eigentimer organisieren, desto hoher die
Anspruche an die offentliche Verwaltung i.S. einer kooperativen Verwaltung zu handeln.
Hinzu kommt, dass das im Vergleich zu den BID potenziell breitere Aufgabenspektrum in
NID/HID (Querschnittsaufgaben) entsprechend komplexere Verantwortlichkeiten auf offentli-
cher Seite bertihrt. Auch hierfir bedarf es einer angemessenen und effizienten Koordination
der offentlichen Akteure. Im Rahmen des Modellprojektes Steilshoop ist die Situation eine
besondere, da durch die Initiative Lebenswerte Stadt Hamburg eine besondere Beachtung
sowie personelle und finanzielle Forderung durch die offentliche Hand vorhanden ist. Die
Situation entspricht somit nicht den “normalen* Rahmenbedingungen fir die Initiativphase
eines HID oder NID.

Neben der grundsétzlichen Debatte Uber realistische und fur die Grundeigentiimer relevante
Ziele sowie gewlnschte MalRnahmen ist eine moglichst friihzeitige Konkretisierung von
MaRnahmen und daran anschliel3end auch eine Darstellung der Kosten erforderlich. Nur auf
dieser Grundlage kann es zu einer notwendigen “Nagelprobe” der Eigentiimer kommen und
im Initiativkreis ein Einvernehmen Uber das MalRnahmen- und Finanzierungskonzept erzielt
werden. Dabei muss auch eine Differenzierung der MaRnahmen nach Verantwortlichkeiten
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vorgenommen werden, d.h. nach MalBnahmen der Einzeleigentimer, MalRnahmen der
offentlichen Hand sowie mégliche HID-MalRnahmen.

Auf Grundlage dieser Beobachtungen aus der bisherigen Begleitforschung fur das Modell-
projekt HID Steilshoop lassen sich stichpunktartig folgende verallgemeinerte Anregungen fir
die Gestaltung von NID/HID-Prozessen machen:*°

e Nutzung von etablierten Eigentimer-Netzwerken bzw. existierenden Organisationsstruk-
turen ist von Vorteil fur die Initiativphase eines HID oder NID;

e Bereitschaft zu Vorleistungen (zeitliche und personelle Ressourcen) muss bei den Initi-
atoren vorhanden sein, da die Initiativphase zeitintensiv und aufwéndig ist;

e Kommunikationsbereitschaft bei allen Beteiligten (privat und 6ffentlich) erforderlich;

e Personelle Kontinuitat ist fir den Kooperationsprozess von grof3er Bedeutung, personelle
Wechsel gefahrden das Verfahren;

e Entscheidungsbefugte Akteure vereinfachen und beschleunigen das Verfahren. Ist die
Entscheidungskompetenz “weit weg", wie z.T. bei grol3en institutionellen Eigentimern,
kann das Verfahren erheblich erschwert werden;

e Nutzung eines professionellen Prozessmanagements zur Effizienzsteigerung des Verfah-
rens sowie zur Vermeidung von Frustrationen und Irritationen;

o Effizientes und kompetentes Schnittstellenmanagement in die kommunale Verwaltung
(Bezirk und Fachbehérde) erforderlich, da hier im Laufe des Prozesses ein grol3er
Abstimmungsbedarf besteht;

e Moglichst frihzeitige Konkretisierung von geplanten HID-Malinahmen und daraus resul-
tierend den zu erwartenden Kosten bzw. Belastungen, damit die beteiligten Eigentimer
wissen, was inhaltlich und finanziell “auf sie zukommt“ und sie entsprechende interne
Entscheidungen friihzeitig vorbereiten kbnnen.

Abschlieend sei noch angemerkt, dass die grundsatzliche Eignung eines HID-Instrumenta-
riums fur die in Steilshoop diskutierten Handlungsfelder und MalRnahmen erkennbar ist.
Hierzu zéhlen vor allem die durch eine entsprechende Gesetzgebung mdgliche Einbindung
passiver Eigentumer (“Trittbrettfahrer”), die Schaffung einer verlasslichen finanziellen
Grundlage fur die gemeinsamen Aktivitaten der Eigentumer, die Ermdglichung einer zumin-
dest mittelfristigen Perspektive fir eine kontinuierliche Zusammenarbeit sowie die potentiell
mogliche Optimierung von MalRnahmen und Aktivitaten der betroffenen Akteure im Sinne
einer Qualitatsverbesserung, von der alle profitieren.

Dennoch bleibt zum jetzigen Zeitpunkt offen, ob es in Steilshoop Uberhaupt zu einem HID
kommen wird — unabhéngig von der ohnehin derzeit noch nicht vorhandenen Gesetzes-
grundlage. Mdéglicherweise ist fur die diskutierten Aufgaben und die spezifische Situation vor
Ort auch eine informelle Kooperation einiger groRer Eigentimer ausreichend bzw. eher

'8 yigl. hierzu auch die teilweise sehr dhnlichen Erfahrungen mit den Hamburger BID-Prozessen, z.B.
bei Binger, Sebastian (2007).
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geeignet. Ebenso ist die Gebietsabgrenzung eines mdglichen HID Steilshoop derzeit noch
offen. Diesbeziglich sind verschiedene Varianten denkbar: Von einem HID oder NID fir den
zentralen Bereich rund um die Stadtteilmitte Gber ein HID fir den Westfligel der Siedlung mit
den groRen Eigentiimern bis hin zu einem HID oder NID fur die gesamte Grol3siedlung. Die
rAumliche Abgrenzung hangt von der weiteren Konkretisierung der Malinahmen ab sowie
dem Verhalten der Eigentimer, insbesondere jener, die bislang noch nicht in den Prozess
eingebunden sind. Hier sind inshesondere der Eigentimer des EKZ sowie die privaten Ein-
zeleigentlimer zu nennen.
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2. Grundséatze und Abgrenzung zum GSED

Das hier vorliegende Gutachten zur Klarung einzelner Eckpunkte fir die Einfihrung von
NID/HID orientiert sich wesentlich an dem GSED der Freien und Hansestadt Hamburg, das
inzwischen zu einer Reihe von BID-Initiativen und Projekten gefthrt hat, die sich in der
Umsetzung oder Vorbereitung befinden. Die Einfuhrung von NID/HID in Hamburg kann sich
in weiten Bereichen auf Elemente stiitzen, die bereits dem GSED zugrunde liegen, bzw.
bereits dort gesetzlich ausgeformt wurden.

2.1. Gemeinsamkeiten von NID/HID und dem GSED (Hamburger BID-Konzept)

Der wesentliche Grundgedanke beider Ansatze ist es, die Selbstorganisation und Initiative
in den Quartieren unter besonderer Berlcksichtigung der Grund- und Hauseigentimer zu
starken. BID wie auch NID/HID missen daher vor allem von den Akteuren im Verbesse-
rungsgebiet (oder Innovationsbereich) selbst initiiert und getragen werden.

Bei BID steht die Attraktivitdt von gewachsenen Einzelhandels- und Dienstleistungszentren
im Mittelpunkt. Mit NID/HID sollen hingegen Stadtquartiere, in denen i.d.R. die Wohnfunktio-
nen dominieren, verbessert werden (d.h. nach BauNVO: Reine, Allgemeine, Besondere
Wohngebiete sowie Mischgebiete). Mit beiden Anséatzen wird durch eine anbietende Gesetz-
gebung ein Rahmen dafiir geschaffen, aus einem Gebiet heraus Mal3hahmen zu ergreifen,
die geeignet sind, Stadtquartiere zu starken und zu entwickeln. Diese Ubergeordnete Ziel-
setzung ist fraglos im 6ffentlichen Interesse.

Mit der gesetzlichen Regelung im GSED, dass die Einrichtung eines BID abzulehnen ist,
wenn oOffentliche Belange beeintrachtigt wirden (8 5 (5) GSED) und der im neuen § 171 f
BauGB geforderten ,Abstimmung der geplanten MaRhahmen mit den stadtebaulichen Zielen
der Gemeinde®, die sachlich enger gefasst ist, wird sicher gestellt, dass die MalRnahmen
auch in NID/HID den offentlichen Belangen nicht zuwider laufen.

Wie beim BID Uberlasst der Staat - hier die Freie und Hansestadt Hamburg - die Initiative,
Planung, Entscheidung und Umsetzung von MalRnahmen grundséatzlich den Akteuren im
Verbesserungsgebiet. Die 6ffentliche Hand untersttitzt die private Initiative durch die allein ihr
zur Verfigung stehenden Instrumente, namlich die konstitutive Entscheidung zur Einrich-
tung, die eine Abgabepflicht fur die Eigentimer ausldst und deren Erhebung die Gemeinde
durchfuhrt. Sie verpflichtet einen Aufgabentrager zur Durchfiihrung von MaRnahmen im
Rahmen eines offentlich-rechtlichen Vertrages und sorgt fir die Uberwachung seiner
Tatigkeit. Wie beim BID werden NID/HID nicht als dauerhafte Einrichtungen und Finanzlas-
ten vorgesehen, sondern unterliegen einer zeitlichen Befristung (beim GSED sind dies im
Regelfall fiinf Jahre) mit der Moglichkeit einer befristeten Fortsetzung. Mit Einrichtung eines
NID/HID durch Rechtsverordnung des Senats der FHH wird ein dffentlich-rechtlicher Ver-
trag zwischen der Stadt und dem Aufgabentréager wirksam, in dem ein MaRBnhahmen- und
Finanzierungskonzept wie auch Anforderungen an die Umsetzung verbindlich festgelegt
werden. An dieser Stelle bieten sich - neben der gesetzlichen Normierung — weitere Gestal-
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tungsmoglichkeiten fur die Stadt, Anforderungen an das Verfahren und die MalRhahmen
sowie die zu bericksichtigenden Gemeinwohlinteressen verbindlich zu formulieren.

In der Folge besorgt die Freie und Hansestadt Hamburg den Einzug der Finanzmittel von
den Grundeigentiimern im Verbesserungsgebiet (bzw. Innovationsbereich), denn sie allein
kann den Kreis der betroffenen Eigentimer ermitteln und auf ihn zugreifen. Die FHH leitet
anschlieRend die Finanzmittel, nach Abzug einer Verwaltungsgebuihr, an den Aufgabentra-
ger weiter. Dieser finanziert damit die vereinbarten MaRnahmen und seine eigenen Leistun-
gen.

Im BID wie auch im NID/HID ist die Zusammenarbeit zwischen dem Staat, d.h. hier der
Freien und Hansestadt Hamburg, und den Akteuren im Gebiet, insbesondere den Eigenti-
mern, von der Idee der 6ffentlich-privaten Partnerschaft getragen. Der Staat ermdglicht
und unterstitzt die private Initiative zur Verbesserung von Gebieten mit den ihm eigenen
hoheitlichen Instrumenten. Improvement Districts kénnen daher nur mit hoheitlicher Unter-
stutzung eingerichtet werden. Mit der anbietenden Gesetzgebung tGbernimmt die 6ffentliche
Hand vor allem die Rolle der (ibergeordneten Rahmensetzung sowie der Férderung der Initi-
ativen vor Ort im Sinne des aktivierenden Staates'’ bzw. des “Erméglichers”. Die privaten
Eigentimer — unter auf entsprechender gesetzlicher Grundlage méglicher Einbeziehung von
“Trittbrettfahrern* — werden mit ihren Investitionen und MalRnahmen zu zentralen Akteuren
der Gebietsentwicklung in den City Improvement Districts.

Neben vielen Gemeinsamkeiten zielen NID/HID im Vergleich mit den BID allerdings auf
deutlich unterschiedliche Situationen bzw. Akteurs- und Problemkonstellationen in der Stadt,
die im Folgenden umrissen werden.

2.2. Betroffene Lebensbereiche

Beim BID sind die Eigentimer und die Gewerbetreibenden ausschlie3lich, oder zumindest
deutlich vorrangig, in ihren wirtschaftlichen Interessen betroffen. Diese Betroffenen kon-
nen aus einer Standortaufwertung durch ein BID auch einen wirtschaftlichen Nutzen ziehen.
Auch die breite Bevolkerung bzw. die Kunden, die den Bereich eines BID zeitweise aufsu-
chen, verfolgen als Konsumenten ebenfalls wirtschaftliche Interessen.

Demgegenuber zielen NID/HID vorrangig auf Malinahmen bzw. Veréanderungen zur Verbes-
serung des Wohnumfeldes und somit auf den privaten Lebensraum der Menschen, dessen
Zentrum, die eigene Wohnung, unter besonderem Schutz steht. In der Wohnung oder im
Wohnumfeld verbringt zumindest ein Teil der Bevdlkerung, freiwillig oder aufgrund von
korperlichen oder wirtschaftlichen Restriktionen, den Grof3teil seiner Zeit. Das Wohnumfeld
ist somit ein wesentlicher Teil der sozialen und kulturellen Lebenswelt der Blurger (Heimat,
Privatsphare, schitzender Ruckzugsort). Darum ist bei der Diskussion tber NID/HID zu
beachten, dass Wohnungen — und damit auch das direkte Wohnumfeld — nicht nur ein Wirt-
schaftsgut sondern auch ein Sozialgut darstellen.

7 vgl. zur veranderten Rollen- und Aufgabenverteilung der Akteure in der Stadtentwicklung z.B. die
umfangreiche Debatte liber Urban Governance in der Literatur, z.B. First (2007), Jakubowski (2006),
Kersten (2007) und Sinning (2006). Ebenso die Ausfihrungen von Schuppert (2007) in seinem
Rechts- und verwaltungswissenschaftlichen Gutachten fur die BSU.
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Unterschiedlich sind auch die Reaktions- und Handlungsméglichkeiten der Akteure in
den BID- und NID/HID-Gebieten hinsichtlich ihrer Ressourcen und Kompetenzen sowie
bezlglich ihrer Professionalitdt. Wahrend die Bewohner eines Gebietes aufgrund ihrer
lebensweltlichen Betroffenheit bzw. der oftmals vorhandenen sozialen Netze und Vertraut-
heiten in der Regel zdgern, ihr Verhalten zu verandern oder gar den Standort zu verlassen —
zumal damit erhebliche Kosten und soziale Briiche verbunden sind —, sind derartige Bindun-
gen bei den Betreibern von Ladengeschaften und Dienstleistungsbetrieben vermutlich deut-
lich geringer ausgeprégt. Im Geschéftsleben ist eine gewisse Flexibilitdt zwingend erfor-
derlich.*®

Solche Verhaltensanforderungen sind dem privaten Wohnumfeld eher fremd. Sie werden
nicht wie im BID als unternehmerische Herausforderung, sondern vielmehr als Stérung und
Belastung empfunden. Gleichzeitig existiert vielfach eine im Rahmen von NID/HID zu aktivie-
rende Bereitschaft zum Birgerengagement und zur Mitarbeit insbesondere im unmittelbaren
Wohnumfeld sowie bei konkreten MaRnahmen.*®

Aufgrund dieser Uber den wirtschaftlichen Bereich hinaus gehenden Auswirkungen von
NID/HID auch auf lebensweltliche Dimensionen sollte die Freie und Hansestadt Hamburg
auch die Funktion der Aufsichtsbehérde tber den Aufgabentrager ibernehmen, die im BID
zum Teil auf die Handelskammer tbertragen wurde (siehe hierzu auch die Kapitel 5.2. und
5.4.).%°

2.3. Zielsetzungen und Interessen

In den BID bestehen unter den hauptsachlich Betroffenen — namlich den Eigentimern, die
zur Finanzierung herangezogen werden und ggf. konkreten Malinahmen zustimmen oder
diese durchfuhren sollen — sowie den Betrieben bzw. Unternehmen (Mietern), deren ortliche
Rahmenbedingungen verbessert werden sollen und die zumindest mittelfristig — Uber die
Miete — zur Finanzierung beitragen, relativ homogene Interessen. Diese bestehen vor allem
in einer Stabilisierung bzw. Steigerung der Anzahl (Frequenz) und der Kaufkraft der Kunden
und damit der Umséatze, von denen die verschiedenen Geschéfte direkt und die Eigentimer
indirekt, d.h. in Form der Mietpreis- und Wertentwicklung der Immobilien, profitieren. Auch
wenn es sich bei den Geschéftsinhabern und den Immobilieneigentiimern jeweils um eine
recht heterogene Gruppe von “Individualisten“ handeln kann, die primar ihre Partikularinte-
ressen im Blick haben, ist die klare Zielsetzung der BID, namlich die Stabilisierung bzw.
Steigerung der Umsatze (8 1 GSED: ,gewachsene urbane Einzelhandels- und Dienstlei-
stungszentren zu starken“) unter allen potentiell Beteiligten und Betroffenen — Eigentimern,
Betrieben, Bewohnern und Besuchern sowie der Stadt — sicherlich unstrittig.

'8 Das driickt sich auch im geringeren mietrechtlichen Schutz der Gewerbemieter im Gegensatz zu
Wohnungsmietern aus.

% vgl. hierzu u.a. Sinning (2006).

% Entsprechend diesem Vorschlag sieht auch das hessische Gesetz zur Starkung von innerstadti-
schen Geschéftsquartieren (INGE) eine kommunale Aufsicht Gber den BID-Aufgabentrager vor.
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Demgegentiber kénnen bereits in einem Reinen Wohngebiet unterschiedliche Interessen
der beteiligten Akteure bestehen, z.B.

e Zwischen Eigentimern, die an Wertverbesserungen und Mieterh6hungen interessiert
sind, und Mietern, die zumindest letzteres nicht befiirworten werden und vor Mieterho-
hungen gesetzlich deutlich besser geschitzt sind als gewerbliche Mieter;

e Zwischen Eigentimern mit unterschiedlicher Kompetenz, wirtschaftlicher Leistungsfa-
higkeit und Bewirtschaftungsstrategie?*;

e Zwischen Mietern in unterschiedlicher wirtschaftlicher Lage oder mit verschiedenen
Interessen am Wohnort (z.B. Parkplatze, Freiflachennutzung, Ruhebedirfnis etc.).

Diese potentiellen Interessendivergenzen kdnnten zu einer unterschiedlichen Ausrichtung
oder Ausgestaltung méglicher MaRnahmen im NID/HID fuhren.

Sollen Gebiete verbessert werden, in denen neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nut-
zungen anzutreffen sind, wie etwa in Allgemeinen und Besonderen Wohngebieten oder
Mischgebieten, kbnnen zuséatzliche Interessendivergenzen zu den an der Wohnnutzung be-
teiligten Akteuren und durchaus auch zwischen verschiedenen Gewerbetreibenden (z.B.
zwischen reinen Dienstleistern bzw. Blrobetrieben und Handwerkern) auftreten.

Bei NID/HID kommt es daher ganz besonders auf einen ausgewogenen, aus der spezifi-
schen Situation heraus entwickelten Interessenausgleich an, der im Dialog der jeweils
beteiligten und betroffenen Akteure entwickelt werden muss.

Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass die Zielsetzungen und Interessen der Akteure bei
einer Einfihrung und Ausgestaltung von NID/HID standortbezogen in Abhangigkeit von der
Situation am Wohnungsmarkt in der jeweiligen Region, dem relevanten Marktsegment
sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Lage variieren kdnnen. Die Spanne kann reichen von
Beflirchtungen gegeniber einer “Gentrifizierung” durch VerbesserungsmalRhahmen bis hin
zur Bewadltigung des “Ruckbaus” von Wohnungsbestanden aufgrund mangelnder Nachfrage.
Beide Situationen kdnnen in einer grof3en und r&dumlich ausdifferenzierten Stadt wie Hamburg
anzutreffen sein.

2.4. Mogliche Handlungsfelder und MalRnahmen

Es ist zu erwarten, dass sich die Eigentumer in NID/HID Handlungsfelder und Mal3nahmen
Zur gemeinsamen Bearbeitung vornehmen, die zumindest teilweise komplex sowie mittel- bis
langfristig angelegt sind. Zudem werden die Betroffenheiten von NID/HID MalRhahmen viel-
schichtiger sein als im BID (siehe oben). Eine Konkretisierung von Mallnahmen kann zum
Teil erst in der Umsetzung vor Ort erfolgen, da spéatestens hier eine intensive Beteiligung der
betroffenen Bewohner erfolgen sollte, um die Zielgenauigkeit der MaBhahmen zu verbessern
und die Effizienz der Investitionen zu erhdhen.

2L Wahrend im BID von einer Umsatzsteigerung grundsétzlich alle Beteiligten (Geschaftsinhaber und
Eigentiimer) profitieren, kann die Verbesserung eines Wohnquartiers gegen das Interesse von Eigen-
timern sein, die mit minimalem Aufwand maximale Ertrage aus ihren Objekten erwirtschaften wollen,
da die Kosten steigen und ihre Klientel durch Wohnumfeldverbesserungen abgeschreckt werden kénnte.
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Aus diesen Grinden ist eine exakte Definition im MalRnahmen- und Finanzierungskonzept
bei NID/HID ex ante zum Teil nur eingeschréankt mdglich. In diesen Fallen kénnen in der
Regel nur die Handlungsfelder selbst und die Malinahmenschwerpunkte bestimmt sowie das
erforderliche Budget kalkuliert werden, nicht jedoch alle Details préazise festgelegt werden.
Wirde eine solche Festlegung zu diesem Zeitpunkt bereits erfolgen, wére die Konsequenz,
dass eine Beteiligung der Betroffenen im Rahmen der Umsetzungsplanung nicht mehr erfol-
gen kann. Somit wirde z.B. eine Beteiligung der Mieter abgesehen von der Beteiligung im
Rahmen der Auslegung nahezu gar nicht vorhanden (siehe hierzu Kapitel 2.5.).

Grundsatzlich sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich bei den NID/HID im
Sinne einer anbietenden Gesetzgebung um die Erméglichung aufeinander abgestimmter,
privater Investitionen von allen betroffenen Eigentiimern handelt. Es wird Gebiete geben, in
denen die Anwendung dieses Instrumentes fir die gemeinsame Realisierung von Maf3nah-
men zur Verbesserung des Gebietes von allen betroffenen privaten Eigentimern einver-
nehmlich angestrebt wird und ohne Probleme finanziert werden kann. In anderen Gebieten
wiederum, insbesondere in den Schwerpunktbereichen der Stadterneuerung und Stadtteil-
entwicklung (d.h. in Stadtteilen mit Funktionsschwachen und vielfaltigen Handlungsbedar-
fen), kann das Instrument als sinnvolle Ergdnzung zu o6ffentlich finanzierten Maflihahmen
dienen. In beiden Fallen geht es nicht — oder nur sehr eingeschrénkt — darum, durch eine pri-
vate Finanzierung von Maflinahmen o6ffentliche Aufgaben zu privatisieren (siehe hierzu auch
Kapitel 3.2.), sondern um die Ermdglichung von MalRnahmen (Dienstleistungen und Sachin-
vestitionen), die als Qualitatsverbesserung in funktionaler und gestalterischer Hinsicht Uber
die offentlichen Gestaltungsmoglichkeiten und Leistungen hinausgehen (“on top®). Hierdurch
kann ein gebietsbezogener “Improvement gain“ ermdglicht werden, also ein Zugewinn fiir das
Zielgebiet und damit auch fir die Betroffenen (Eigentiimer, Gewerbetreibende, Mieter etc.).

Das Instrument ist grundsatzlich nur eine Ergédnzung des vorhandenen stadtentwick-
lungspolitischen Instrumentariums und kein Ersatz fur die ausdifferenzierten Instrumente
und die Handlungsfelder der Stadtplanung und der Stadtebauférderung. In jedem Fall mis-
sen die fur die Genehmigung erforderlichen MaRRnahmenkonzepte des NID/HID ,mit den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde“? abgestimmt sein. Durch die Wahrnehmung dieser
stadtebaulichen Abstimmungspflicht der Kommune kann eine ,introvertierte und sozial selek-
tive Entwicklung“®® des Verbesserungsgebietes bzw. Innovationsbereiches verhindert und
der Verschiebung von Problemen aus einem Improvement District in einen anderen Stadtteil
vorgebeugt werden.

Bestimmte Stadtteile oder Quartiere werden auch weiterhin durch o6ffentliche Investitionen
bzw. durch Programme wie z.B. die stadtebauliche Sanierung, Soziale Stadt oder Stadtum-
bau stabilisiert und verbessert werden muissen. In diesen Gebieten kénnen NID/HID eine
sinnvolle Erganzung 6ffentlicher Férderprogramme zur Optimierung der Zielerreichung sein®*
oder der Durchfuihrung offentlicher Programme nachfolgen, um die Verbesserungen zu si-

2 \/gl. BauGB § 171 f.
2 vgl. Kersten (2007), S. 125.

?* Ruther-Mehlis und Weber (2006) identifizieren beziglich einer sinnvollen und abgestimmten Kombi-
nation von BID und stadtebaulicher Sanierung nach BauGB folgende Vorteile: Verbreiterung der
Finanzierungsbasis fiir Malinahmen, umfassendere Beteiligung und Aktivierung von Akteuren, breite-
res und sich ergdnzendes Instrumentarium bei Planung und Umsetzung sowie Vermeidung der Kon-
terkarierung von Planungszielen 6ffentlicher und privater Akteure.
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chern bzw. dem erreichten Niveau des Engagements und Kooperationen im Quartier einen
institutionellen Rahmen zu geben. Andere Stadtteile bendtigen keine offentlichen Investitio-
nen und Programme, bzw. nur in deutlich geringerem Umfang. Hier kdnnen NID/HID Instru-
mente sein, um abgestimmte private Investitionen zur Gebietsverbesserung zu ermdglichen.

In der Regel werden Mal3hahmen eines NID/HID o6ffentliche Belange, z.B. die stadtebauliche
Entwicklung, berthren. Sie werden zum Teil auf oOffentlichen Flachen umgesetzt und sie
werden mit 6ffentlichen MalZnahmen abgestimmt werden muissen. Deshalb sollte durch eine
angemessene Beteiligung der zustandigen Bezirkverwaltung eine fachliche Beratung und
eine frihzeitige Beteiligung der zustdndigen Behorden erfolgen (siehe hierzu auch die
Kapitel 2.5. und 5.4.).

2.5. Anforderungen an die Beteiligung der Akteure

Eine Gegentberstellung der Akteure und Betroffenen in BID und NID/HID verdeutlicht, dass
vor allem die Bewohner des Gebietes unterschiedlich relevant sind:

Akteure und Betroffene

BID NID/HID
e Haus- und Grundeigentimer, e Haus- und Grundeigentimer,
e Einzelhandler, . Bewohner,
e Dienstleister, . evtl. Einzelh&ndler, evtl. Gewerbetrei-
e evtl. Gewerbetreibende (z.B. Handwerk), bende, evtl. Dienstleister,
e evtl. Bewohner (in geringem Umfang), |®  €Vvtl. soziale Einrichtungen
° Sowie Stadt bZW. Bezirk_ L] SOWie Stadt bZW. BeZil’k.

Grundsatzlich gilt, dass Betroffene in den Verbesserungsgebieten von NID/HID divergieren-
de Kompetenzen und Ressourcen sowie unterschiedliche Perspektiven und Problem-
perzeptionen haben koénnen, die bertucksichtigt werden sollten (z.B. Quartier, Baublock,
StralR3en und Freiflachen, “Gassi“-Strecke, Spielplatz, Nachbargrundstiicke, Parkplatz, Haus-
eingang, Ausblick etc.). Aufgrund der gegenliber BID-Gebieten bei NID/HID-Gebieten gré3e-
ren Vielfalt und Reichweite der berlhrten Lebensbereiche wird vorgeschlagen, gegenuber
dem GSED hohere Anforderungen an die Beteiligung der Betroffenen zu stellen.

Im Hinblick auf die Beteiligung der Betroffenen wird zwischen der Entstehungs- und Ent-
scheidungsphase und der operativen Umsetzungsphase des NID/HID unterschieden.
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Beteiligung in der Entstehungs- und Entscheidungsphase

Folgende Zielsetzungen und Mal3stabe sollten fir die Beteiligung in der Entstehungs- und
Entscheidungsphase eines NID/HID gelten:

Intensive Kommunikation mit den Eigentimern;

o “Mobilisierung” moglichst vieler Akteure fur das Zielgebiet, die Zusammenarbeit und die
Malnahmen;

e Fruhzeitige Information und Beteiligung der Bewohner - und ggf. des Gewerbes — bei der
Erarbeitung des Malinahmenkatalogs im Eigeninteresse des Aufgabentragers (Modell
analog der “Fruhzeitigen Birgerbeteiligung” nach BauGB);

e Herstellung eines Interessenausgleichs und eines mdoglichst weitgehenden Einverneh-
mens der Akteure und Betroffenen.

Grundsatzlich sind fur die Beteiligung der Akteure in der Entstehungs- und Entscheidungs-
phase verschiedene Kombinationen verbindlicher Vorgaben und Mdéglichkeiten einer offenen
Ausgestaltung denkbar.

Das GSED uberlasst die konkrete Ausgestaltung der Beteiligung in der Entstehungs- und
Entscheidungsphase bis zum férmlichen Beteiligungsverfahren, das in den Abschluss eines
offentlich-rechtlichen Vertrages mindet, mit dem die Malnahmen beginnen kdnnen, im
Grunde den Akteuren vor Ort, d.h. einem informellen Verfahren. Allerdings kann die Auf-
sichtsbehorde aufgrund einer recht weit gefassten Erméchtigung (8 5 (5) GSED) schon die
Durchfuhrung der férmlichen Beteiligung der Eigentimer versagen, bzw. sie muss es sogatr,
wenn durch das MalRnahmen- und Finanzierungskonzept ,6ffentliche Belange oder Rechte
Dritter* beeintrachtigt wirden. Dies konnte z.B. greifen, wenn der Behorde Hinweise vorlie-
gen, dass das Vorhaben zur Einrichtung eines BID “verdeckt”, d.h. unter Ausschluss poten-
tiell wesentlich Betroffener, vorangetrieben wurde. Grundsatzlich ist die o6ffentliche Hand
dafur verantwortlich, dass offentliche Interessen und das Allgemeinwohl berticksichtigt, bzw.
nicht durch geplante BID oder NID/HID Aktivitdten beeintrachtigt werden.

Eine angemessene Kommunikation mit den Betroffenen im Gebiet und die frihzeitige Ein-
beziehung der relevanten Akteure in der Entwicklungsphase liegen im Interesse der Initiato-
ren bzw. des zuklnftigen Aufgabentragers. Lésungen missen im Hinblick auf den Einzelfall
entwickelt werden.

Die Initiatoren eines NID/HID werden in aller Regel vor der Einreichung eines Antrages Kon-
takt entweder mit beratenden Stellen oder der Antragsbehdrde aufnehmen, um das Vorge-
hen zu klaren. Spatestens mit der Beantragung der Einrichtung eines NID/HID erhéalt die
Behorde von der Initiative Kenntnis. Sie ist im 6ffentlichen Interesse und zur Vermeidung der
Benachteiligung Dritter gefordert zu prifen, ob vor dem Hintergrund der beabsichtigten kon-
kreten MaRnahmen die beruhrten Interessen und die betroffenen Akteure vor der
Durchfihrung des férmlichen Verfahrens angemessen informiert bzw. beteiligt wurden
oder noch werden sollten. Die beratenden Stellen oder spatestens die Antragsbehérde sind
gehalten, den Initiatoren oder dem Aufgabentrager ggf. entsprechende Hinweise zu geben.

In der férmlichen Beteiligung sieht das GSED ein positives Mindestquorum von 15 % der
beteiligten Eigentuimer vor, die mindestens 15 % der einbezogenen privaten Grundstiicksfla-
chen reprasentieren mussen. Der BID wird nicht eingerichtet, wenn mehr als ein Drittel der
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beteiligten Eigentiimer oder privaten Grundsticksflachen widersprechen. Die Anforderung,
dass nur 15 % der Beteiligten aktiv zustimmen miussen, fordert die Bereitschaft, die Mihen
der Initiierung, Entwicklung und Entscheidungsvorbereitung anzugehen. Gleichzeitig ist
durch das Ablehnungssquorum von einem Drittel sicher gestellt, dass Einwénde eines
wesentlichen Teils der Beteiligten nicht Gbergangen werden kénnen. Grundsétzlich ist eine
Ubertragung dieser relativ geringen Anforderung an eine positive Zustimmung unter den
Beteiligten auch auf die Einrichtung von NID/HID mdglich. Dabei stehen dem Vorteil eines
niedrigschwelligen Verfahrens allerdings auch Risiken aufgrund der bei NID/HID anderen
Akteurskonstellation entgegen: Aus der Betroffenheit der sozialen und kulturellen Lebenswelt
ergeben sich eine grélRere Sensibilitdt und ggf. Beflirchtungen der betroffenen Menschen
gegenuber Verédnderungen. Dies kann — unabhangig von der jeweiligen Berechtigung — zu
Verunsicherung und Einwanden fuhren. Aufgrund der in NID/HID gegentiber BID potentiell
heterogeneren Interessen und Ziele sowie den verschiedenen Reaktions- und Handlungs-
mdglichkeiten der Betroffenen kann zwischen ihnen ein Interessenausgleich erforderlich
sein. Werden bei der Schaffung von NID/HID Verunsicherungen und Einwande nicht wahr-
genommen oder Interessen nicht adaquat bertcksichtigt, kdnnten Betroffene in ihrer
Lebensgestaltung ernsthaft beeintrachtigt werden. Gleichzeitig ist hinsichtlich einer starkeren
Beteiligung der Betroffenen zu berilicksichtigen, dass die beteiligten Eigentiimer von den
NID/HID-MalRnahmen nur dann wirtschaftlich profitieren, wenn ihre (gegenwéartigen oder
zuklnftigen) Mieter die MaBnahmen auch “honorieren” und dadurch der Wert der Immobilien
steigt.

Sollen solche Risiken verringert, bzw. die Entscheidungen unanfechtbar legitimiert werden,
kdnnte — quasi als Gegenmodell — eine aktive Zustimmung von 50 % der Beteiligten gefor-
dert werden. Dies wéare zweifellos eine starke Basis fir die vorgesehene Verbesserung von
Quartieren, aber eine sehr hohe Hurde fir die Einrichtung von Verbesserungsgebieten. Bei
einer Zustimmung von 50 % kénnte aul3erdem sogar Uberlegt werden, auf das Negativ-Quo-
rum von einem Drittel zu verzichten, denn “Mehrheit ist Mehrheit”. Dies wirde allerdings den
mit dem Negativ-Quorum intendierten “Minderheitenschutz”, bzw. den impliziten Verstandi-
gungs- und Konsens-Ansatz von BID wie NID/HID aufheben.

In der Abwagung der vielfaltigen Aspekte, die bei der Beteiligung in der Entscheidungsphase
zu bertcksichtigen sind, schlagen die Gutachter vor, aufgrund der gréReren lebensweltlichen
Betroffenheit, den potentiell heterogeneren Interessen und Zielen, der unterschiedlichen
Handlungs- und Reaktionsmaoglichkeiten der Betroffenen sowie den hdheren Anforderungen
an den Interessenausgleich eine erforderliche hdhere positive Zustimmung als im GSED
vorzusehen. Unter Bertcksichtigung der von der Behdrde zu Uberprifenden frihzeitigen
Beteiligung sollte die aktive Zustimmung mindestens ein Drittel der Eigentimer der
beteiligten Wohnungen umfassen und das Negativ-Quorum des GSED ibernommen
werden. Damit waren die Anforderungen an die Zustimmung quantitativ in gleicher Weise
ausgeformt wie das Negativ-Quorum.

Bei der erforderlichen Zustimmung oder Ablehnung zur Einrichtung eines NID/HID, Uber das
vorgesehene Maflinahmen- und Finanzierungskonzept sowie den Aufgabentrager fir die
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Durchfilhrung haben nur die Eigentiimer Stimmrecht.” Die Gewichtung der Stimmen der
Eigentiimer sollte dabei nach Wohneinheiten bemessen werden (siehe hierzu Kapitel 4.2.).

Beteiligung in der Umsetzungsphase

Aufgrund der mit der Einrichtung von NID/HID angestrebten Veradnderungen im privaten
Lebensumfeld der Betroffenen, deren unterschiedlichen Perspektiven und Interessen sowie
Reaktions- und Handlungsmdglichkeiten, die einen Interessenausgleich erfordern, sowie der
zum Teil erst nach Einrichtung des NID/HID zu erarbeitenden Konkretisierung von Mal3nah-
men, erscheint es sinnvoll, im Falle umfangreicher, mittelfristig angelegter oder komple-
xer MalBhahmen bzw. MaRnahmenpakete die Arbeit des Aufgabentragers durch Vertreter
der wesentlichen Akteure der Quartiersentwicklung kontinuierlich zu begleiten. In einem sol-
chen Fall sollte der Aufgabentrager im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet werden, eine
Lenkungsgruppe einzurichten, die die Konkretisierung und Umsetzung der jahrlichen Mal3-
nahmen- und Wirtschaftsplane des Aufgabentragers laufend unterstiitzt und kontrolliert.

In der gebietsbezogenen Lenkungsgruppe? sollten in jedem Falle die Eigentimer vertre-
ten sein, wobei ggf. unterschiedliche Strukturen (z.B. Wohnungsgesellschaften, Einzeleigen-
timer, WEG-Eigentimer) beriicksichtigt werden sollten. Sind in dem Gebiet in erheblichem
Umfang Mietwohnungen vorhanden und die Belange von Mietern durch die vorgesehenen
Maflnahmen erheblich berihrt, sollten auch Vertreter der Wohnungsmieter in der Lenkungs-
gruppe mitwirken. Gleiches gilt (bei NID) fir Vertreter der Gewerbetreibenden. Sind die vor-
gesehenen MalRnahmen so umfangreich und komplex, dass verschiedene private Akteure in
der Lenkungsgruppe vertreten sein sollten, ist auch eine Beteiligung des Bezirksamtes (ohne
Stimmrecht) sinnvoll. Da es um Maflinahmen geht, die von privaten Akteuren finanziert und
getragen werden, insbesondere den Eigentiimern, sollten diese in jedem Fall den Vorsitz
inne haben und die Mehrheit in der Lenkungsgruppe stellen.

Ob eine Lenkungsgruppe eingerichtet wird, sowie ihre genaue GrtfRe und die Art der
Zusammensetzung sollten im stéadtebaulichen Vertrag durch die Vertragsbehorde festgelegt
werden. Durch die Lenkungsgruppe wird eine kontinuierliche Beteiligung der Gebietsakteure
an den MalRnhahmen des NID/HID sichergestellt. In der Lenkungsgruppe berichtet der Aufga-
bentrager, der die Geschéfte fuhrt, Gber die Konkretisierung und Umsetzung der Mal3-
nahmen- und Wirtschaftsplanung einschlie3lich der weiteren Beteiligung im Gebiet. Ent-
scheidungen von grundlegender Bedeutung bedirfen der mehrheitlichen Zustimmung durch
die Lenkungsgruppe. Kann keine Einigung zwischen Aufgabentrédger und Lenkungsgruppe
erzielt werden, kann die Aufsichtsbehérde angerufen werden, die abschlie3end entscheidet.
Sie kann den Aufgabentrdger ebenso entpflichten wie einzelne Mitglieder der Lenkungs-
gruppe. Die Aufsichtsbehérde erhalt alle Protokolle der Sitzungen der Lenkungsgruppe zur

% Eine ggf. mégliche Dominanz von einem grofRen Einzeleigentiimer bei den Quoren muss unterbun-
den werden, bzw. von der Aufsichtsbehdrde entsprechend kontrolliert werden.

%6 \v/gl. hierzu das &hnlich strukturierte Board of Directors nach dem BID-Modell in New York City.
Auch hier sind neben der Eigentiimermehrheit Akteure aus der zustéandigen 6ffentlichen Verwaltung,
der gebietsansassigen Wohnbevdlkerung und der Gewerbetreibenden sowie sogar Vertreter der Poli-
tik in diesem Aufsichtsgremium als stimmberechtigte Mitglieder vertreten. Siehe hierzu z.B. Wiezorek
(2004). Ebenfalls diesbeziiglich zu beachten ist der “Standortausschuss”, den das Bremer Landes-
gesetz fur BID vorschlagt: § 3 (4) Bremisches Gesetz zur Starkung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungszentren.
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Kenntnis und genehmigt die jahrlich zu erstellenden MalRnahmen- und Wirtschaftsplane
(siehe hierzu auch die Kapitel 5.3 und 5.4.).

Mit der Konstituierung einer Lenkungsgruppe mit Beratungs-, Steuerungs- und Kontrollfunk-
tionen wird der Grundgedanke der “Initiative aus dem Gebiet* ebenso verankert wie —
durch Beteiligung des Bezirkes in der Lenkungsgruppe und die fachbehordliche Aufsicht
Uber das Verfahren — die Philosophie einer “Public Private Partnership®.

Regulierung der Beteiligung nach Bedarf

Die Beteiligung der Gebietsakteure sollte jeweils aus dem Bedarf abgeleitet werden, der sich
aus

= dem Grad der mdglichen ex ante-Definition der vorgesehenen Malinahmen,

= der vor diesem Hintergrund mdglichen Beteiligung der relevanten Interessen und Akteure
im Vorfeld eines NID/HID-Einrichtungsverfahrens,

= dem Volumen, der Komplexitdt und den zeitlichen Abldufe bei der Realisierung der
Maflinahmen sowie

= der Vielfalt der betroffenen Akteure und Interessen, die ggf. einen Interessenausgleich
erfordert,

ergibt.

Es ist nicht moglich, die je Gebiet und Problemkonstellation in dieser Hinsicht denkbaren
Fallkonstellationen durchzuspielen. Es ist aber auch nicht erforderlich, denn die jeweilige
Konstellation in einem NID/HID-Projekt ist fir die Behorden, die Gber reichhaltige Erfahrun-
gen in der Stadtentwicklung und Stadterneuerung verfligen, unter Einbeziehung verschie-
dener Dienststellen und ggf. durch gezielte Recherchen schnell zu erfassen und zu bewer-
ten. In einem konkreten NID/HID-Projekt erfahren die Behorden i.d.R. friihzeitig von einer
Initiative bzw. werden beratend tétig. Spatestens mit der Beantragung der Einrichtung eines
NID/HID erhélt die Behorde von der Initiative Kenntnis, kann den Sachverhalt priifen und den
im jeweiligen Fall angemessenen Bedarf an Beteiligung erkennen.

In der Hamburger Praxis werden, je nach Umfang und Komplexitdt der MaRnahmen, im
Vorfeld der Einrichtung und begleitend zur Umsetzung von BID jeweils Beteiligungsgremien
geschaffen, die nach Zusammensetzung, Tagungshaufigkeit und Formalisierungsgrad den
hier vorgeschlagenen Beratungs- und Beteiligungsformen sehr nahe kommen. Allerdings
haben diese einen rein informellen Charakter oder werden nur privatrechtlich zwischen Auf-
gabentrager und Eigentimern vereinbart. Aufgrund der ausschliel3lich wirtschaftlichen Ziel-
setzungen und relativ homogenen Interessen zwischen den Eigentiimern, Mietern und den
Kunden bzw. Bilrgern erscheint diese im Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche Vorgaben ausge-
sprochen schlanke und pragmatische Beteiligung angemessen. Greifen die MalRhahmen
nicht so wie erwartet, bzw. Umsatz- und Mietpreiserwartungen treffen nicht ein, sind “nur”
wirtschaftliche Belange berinhrt.
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Im Falle von NID/HID mit ihrer lebensweltlichen Dimension, potentiell komplexeren Konstel-
lationen und Anforderungen an einen Interessenausgleich, die im offentlichen Interesse
angemessen bertcksichtigt werden muissen, erscheinen diese ausschlief3lich informellen
bzw. privatrechtlichen Anséatze als nicht ausreichend. Es liegt in der Natur von informellen
und pragmatischen Anséatzen, dass sie einen situativen und vor allem selektiven Charakter
haben. Ob der im Einzelfall absehbar erforderliche Interessenausgleich in einem Gebiet bei
der Konkretisierung und Umsetzung ggf. angemessen erfolgt, kann auf diesem Wege nicht
gesichert werden. Auch ist nicht zu Ubersehen, ob alle der in einem Gebiet vorhandenen
Eigentiimer an einem, den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag ergdnzenden, privatrechtlichen Ver-
trag zwischen Eigentimern und Aufgabentrager beteiligt sind und welche Absprachen oder
Nebenabsprachen dort zwischen wem vereinbart sind. Vor diesem Hintergrund sollten die
Behdrden im Vorfeld eines NID/HID-Einrichtungsverfahrens nicht nur ggf. darauf hinwirken,
dass eine angemessene friihzeitige Information und Beteiligung stattfindet, sondern auch
explizit die Option ertffnet werden, dass der Aufgabentrager im offentlich-rechtlichen Vertrag
nach dem Ermessen der Vertragsbehorde verpflichtet werden kann, eine Lenkungsgruppe in
einer bestimmten Zusammensetzung einzurichten.

2.6. Abschlussbemerkung

Die grundlegende Idee sowie der Ansatz des Hamburger BID-Konzepts und des hier vorge-
schlagenen Modells fur NID/HID sind identisch. Ziel ist es, die Initiative aus den Quartieren
heraus zu starken, um Verbesserungen, z.B. zusatzliche Einrichtungen, besondere Ausstat-
tungen oder neue Aktivitdten, mdglich zu machen, die Uber den Standard bzw. die Méglich-
keiten der offentlichen Hand hinaus gehen. Staatliche Instrumente werden bei BID wie auch
bei NID/HID eingesetzt, um eine wirksame Selbstorganisation insbesondere der Eigentimer
Zu unterstitzen und ggf. “Trittbrettfahrer* einzubeziehen. Ebenso ist mit der Einsetzung eines
Aufgabentragers eine effektive Form der Umsetzung gefunden, die auch fur Wohngebiete
und gemischt genutzte Gebiete empfohlen wird.

Allerdings kdnnen sich die Handlungsfelder, die Handlungsfahigkeit der Betroffenen, das
Spektrum der Interessenlagen und voraussichtlich auch das Malf3, in dem vor Beschlussfas-
sung die beabsichtigten Ma3nahmen konkret ausgearbeitet werden kdénnen, erheblich zwi-
schen BID und den potentiell komplexeren Konstellationen von NID/HID unterscheiden. Vor
diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, ein hoéheres Mald an aktiver Zustimmung der
betroffenen Eigentiimer sowie optional eine prozessbegleitende Beteiligung der Akteure im
Gebiet an der Konkretisierung und Umsetzung von MalRnahmen vorzusehen. Damit wird den
im Vergleich zu den BID komplexeren Aufgabenstellungen von NID/HID durch héhere Anfor-
derungen an die Verfahren der Einrichtung und der Durchflihrung entsprochen.

Hieran wird deutlich, dass mit nur einer gesetzlichen Grundlage fir das neue Instrument der
City Improvement Districts nicht alle unterschiedlichen Gebietstypen angemessen berick-
sichtigt werden koénnen (,One size doesn't fit all), sondern bei der Ubertragung des BID-
Konzeptes auf andere Gebiete entsprechende Modifikationen erforderlich sind. Ebenso erfor-
derlich sind optionale Anpassungsmadglichkeiten je nach Komplexitat der spezifischen Akteurs-
struktur vor Ort sowie abhangig von den geplanten Maf3nahmen.
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3. Abgrenzung des Instruments und Uberlagerung mit anderen Aufgaben

In diesem Kapitel geht es um die konkreten Fragestellungen aus dem Leistungskatalog der
auftraggebenden BSU fir die Begleitforschung zur Abgrenzung von NID und HID unterein-
ander, zur Abgrenzung der NID/HID-fahigen MalRnahmen von den Pflichtaufgaben der
Daseinsvorsorge sowie um die Moglichkeiten eines Nebeneinander von mehreren NID oder
HID im selben Gebiet. Zum besseren Verstandnis werden die genauen Fragestellungen der
BSU unter den Kapiteluberschriften jeweils einleitend zitiert (kursiv).

3.1. Abgrenzung von NID und HID

Welche Abgrenzung wird zwischen HID und NID (hinsichtlich Definition, Struktur und
Zwecksbestimmung) vorgeschlagen?

Neighbourhood Improvement District (NID)

Ein NID ist eine Kooperation von Eigentimern, die sich auf Quartiere mit einer Nutzungs-
mischung bezieht, d.h. auf Gebiete mit dem Charakter von Mischgebieten oder Beson-
deren Wohngebieten (BauNVO), und dessen Maflnahmenkonzept quartiersbezogene
MalRnahmen zur Starkung und Entwicklung des Gebietes umfasst (z.B. Imageverbesse-
rung, Verbesserung der verkehrlichen ErschlielBung oder Attraktivitatssteigerung des offentli-
chen Raums, einschlie3lich entsprechender Pflegekonzepte).

Betroffene Eigentimer im NID kénnen Eigentimer von Grundsticken mit Wohn-, Gewer-
be und Mischnutzungen sein — betroffene Nutzer kdnnen sowohl Wohnungsmieter als
auch Gewerbetreibende, Einzelh&ndler oder Betreiber von anderen privaten oder offentli-
chen Infrastruktureinrichtungen sein.

Housing Improvement District (HID)

Ein HID ist eine Kooperation von Eigentimern, die sich auf Wohngebiete bezieht, also
Gebiete, die ausschlieBlich oder ganz uUberwiegend Wohnnutzungen umfassen (Bau-
NVO: Reine und Allgemeine Wohngebiete), und dessen MaflRnahmenkonzept sich auf woh-
nungsbezogene MalRhahmen bezieht (z.B. Aufwertungsmalinahmen im direkten Wohn-
umfeld - d.h. Griin- und Freiflachen, Wegeverbindungen, Spielplatze, ErschlieBungsanlagen
- oder ein gemeinsames Wohnstandortmarketing der Eigentiimer).

Betroffene Eigentimer im HID sind ausschlieBlich Wohnungseigentiimer — betroffene
Nutzer sind ausschlieBlich Wohnungsmieter?’. Natiirlich kann es auch im HID vereinzelte
gewerbliche Nutzungen geben oder Einzelhandelsgeschéfte zur Nahversorgung. Diese
gewerblichen Nutzer sind jedoch eindeutig nachrangig und kénnen ggf. ausgeklammert werden.

Zur Abgrenzung zwischen NID und HID kann demzufolge auch die Gebietstypologie der
BauNVO als Orientierung herangezogen werden (siehe auch Kapitel 4.1.).

" Wohnungseigentimer und Wohnungsnutzer kénnen selbstverstandlich auch identisch sein, wenn
es sich um selbstgenutztes Wohneigentum handelt.
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Beim Spektrum der mdglichen Gebiete gibt es keine Einschrdnkungen, es umfasst alle
stadtischen Wohnquartiere, d.h. es reicht von Villengebieten und Einfamilienhausgebieten
Uber Geschosswohnungsquartiere z.B. sowohl der Grinderzeit als auch der 1950er und
1960er Jahre bis hin zu Grol3siedlungen und Schwerpunkten des sozialen Wohnungsbaus.
Ebenso ist das Instrument maf3stabsunabhdngig anwendbar von einem kleinen Bereich bis
ZuU einem ganzen Quatrtier.

Hinsichtlich ihrer Organisation unterscheiden sich NID und HID vor allem bezogen auf die
Beteiligung der Nutzer des Verbesserungsgebietes. Hier missen unterschiedliche Ange-
bote gemacht werden, da es sich beim HID um die Gruppe der Wohnungsmieter handelt und
beim NID um die Gruppe der Wohnungsmieter, Gewerbetreibenden, Einzelhandler etc. Wie
in Kapitel 2.5. dargestellt, ist jedoch stets im Einzelfall Gber die spezifischen Strategien und
Instrumente der Beteiligung zu entscheiden.

Eine weitere Moglichkeit der Differenzierung der verschiedenen Typen von City Improvement
Districts bezieht sich auf die Zielgruppen der geplanten MaRnahmen. Das bedeutet, eine
Unterscheidung nach eher eigentimerrelevanten Malinahmen (z.B. Marketing, Vermietung,
Beschaffung) und eher mieterrelevanten MaRnahmen (z.B. gemeinsame Serviceangebote,
Schaffung oder Umgestaltung von Gemeinschaftseinrichtungen, Umgestaltung von Flachen).
Bei den mieterrelevanten MalRnahmen kann zudem noch zwischen Mal3hahmen fir die
Bestandsmieter und MafRnahmen zur Anziehung von neuen Mietern unterschieden werden.
Diese unterschiedlichen MaRnahmetypen lassen jedoch keine Differenzierung nach BID, NID
oder HID zu, da in allen Gebieten die genannten MalRnahmen mdglich sind, selbstverstand-
lich auch in Kombination.

Grundsatzlich lassen sich die Improvement Districts auch nach Art und Komplexitat der
MaRRnahmen differenzieren. Hierbei reicht das mdgliche Spektrum von klar umrissenen, zeit-
lich begrenzten baulich-investiven EinzelmalRnahmen bis zu weitergehenden und dauerhaf-
ten Aufgaben des gemeinsamen Managements und Marketings. Auch diese Differenzierung
ist allerdings nicht vom jeweiligen Gebietstyp bzw. dessen Nutzung abhangig, sondern von
den Zielsetzungen und dem MalRnahmenprogramm der Eigentimer.

3.2. Abgrenzung von Pflichtaufgaben der Daseinsvorsorge und NID-MalRhahmen

Abgrenzung zwischen den Pflichtaufgaben der Daseinsvorsorge und den Maflinahmen in
einem NID/HID Gebiet

In der Regel werden NID/HID Leistungen erbringen, die sie in die Nahe der Aufgaben der
Daseinsvorsorge ricken, die Ublicherweise von Dienststellen der FHH oder stédtischen
Unternehmen erbracht werden. Zu denken wére beispielsweise an Leistungen aus den fol-
genden Bereichen:®

a. Unterhaltung und Reinigung o6ffentlicher Wege (88 12 f., 28 HmbWegeG)

b. Unterhaltung und Sicherung von Wegen, Platzen und Einrichtungen in 6ffentlichen Grin-
und Erholungsanlagen (8 2 | Gesetz Uber Griin- und Erholungsanlagen)

c. kulturelle Angelegenheiten (z.B. Blcherei etc.)

28 Aufzahlung bei Gern (2003): Deutsches Kommunalrecht, 3. Auflage.
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d. soziale Angelegenheiten (z.B. Jugend-/Altenclub)
e. Sportanlagen.

Die unter a. und b. genannten MaRnahmen spielen beispielsweise bei den Uberlegungen zur
Grundung eines HID in Steilshoop eine zentrale Rolle.

Inwieweit bei der Untersuchung der Abgrenzung von Aufgaben der Daseinsvorsorge einer-
seits und MaflRnahmen von NID/HID andererseits die Unterscheidung zwischen Pflichtauf-
gaben und freiwilligen Aufgaben im Kontext der besonderen ,kommunalen“ Struktur der
FHH verfangt, ist fraglich. Zu den (kommunalen) Pflichtaufgaben z&hlen in erster Linie solche
Aufgaben, deren Erfullung gesetzlich vorgeschrieben ist. Ein Grof3teil der Pflichtaufgaben
werden damit in Flachenbundeslandern von aul3en, vor allem durch Landesgesetze an die
Gemeinden herangetragen. In Hamburg stehen hingegen diese landesrechtlich begriindeten
Pflichtaufgaben zur Disposition der Birgerschaft. Soweit sich eine Pflicht zur Wahrnehmung
also nicht aus dem Bundesrecht (einfache Gesetze und GG) ergibt, Iasst sich die herkémmli-
che Unterteilung in Pflichtaufgaben und freiwilligen Aufgaben nur sehr beschrénkt anwen-
den. Andererseits finden sich Aufgaben, die in Hamburg durch formelle Gesetze geregelt
sind, was normalerweise auf eine Pflichtaufgabe hinweist, deren (freiwillige) Wahrnehmung
andernorts lediglich durch kommunales Satzungsrecht ausgestaltet wird.?®

Bei der Abgrenzung von Aufgaben der Daseinsvorsorge und MalRnahmen des NID/HID kann
es zu unterschiedlichen Konstellationen kommen. Haufig wird einer der Zwecke der Grin-
dung eines NID/HID der Wunsch sein, zusatzlich zu Leistungen, die die FHH erbringt, wei-
tergehende Leistungen zu erhalten (“on top“). Bei diesen Aufgaben (bspw. zusatzliche
Wegereinigung Uber die allgemein geltenden Standards hinaus) eines NID/HID besteht kein
Konkurrenzverhéltnis zu den Leistungen, die die FHH im Rahmen der Daseinsvorsorge
erbringt. Allerdings wird es in vielen Fallen sinnvoll sein, die Aufgabenerfullung durch die
FHH und die Zusatzleistungen des NID/HID zu kombinieren (Vereinigung der Standard-
Wegereinigung und der zusatzlichen Wegereinigung in einer Hand). Soweit diese zuséatzli-
chen Leistungen durch die FHH oder stadtische Betriebe im Auftrag des NID/HID erbracht
werden, ergeben sich ebenfalls keine Probleme hinsichtlich der Konkurrenz mit MalRnahmen
der Daseinsvorsorge.

Anders stellt sich die Situation dar, wenn der NID/HID die normalerweise von der FHH
erbrachten Leistungen mit tbernimmt. Damit stellt sich die Frage nach der Zuléssigkeit einer
solchen Privatisierung. Eine Verpflichtung der FHH, Aufgaben der Daseinsvorsorge mit
eigenen Einrichtungen nachzukommen, ist ohne spezielle gesetzliche Regelung nur in Aus-
nahmefallen, anzunehmen.*® Eine solche, die Privatisierung und damit die Ubertragung auf
einen NID/HID ausschlieRende gesetzliche Regelung kdnnte jedoch der § 28 | hmbWegeG
darstellen. Hiernach werden ,die offentlichen Wege (...) von der Stadtreinigung Hamburg
(Stadtreinigung) (...) oder von der Tragerin der Wegebaulast gereinigt*. Die Regelung ver-
weist ihrerseits auf das Stadtreinigungsgesetz (hmbSRG). § 2 Il Nr. 1 hmbSRG wiederum
sieht vor, dass der Stadtreinigung unter anderem die ,Reinigung der 6ffentlichen Wege (...),

?® Nach einer Einteilung bei Gern, a.a.O.: Rn. 233 f., waren etwa die oben unter b. — f. genannten Auf-
gaben in der Regel freiwillige Aufgaben. Die in b. genannte Unterhaltung von Griin- und Erholungs-
anlagen ist in Hamburg jedoch gesetzlich geregelt.

% Riifner (2006): Daseinsvorsorge und soziale Sicherheit. In: Isensee / Kirchhof (Hrsg.): Handbuch
des Staatsrechts, 3. Auflage: § 80, Rn. 48.
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die Raumung und das Streuen bei Schnee- und Eisglatte nach § 28 des Hamburgischen
Wegegesetzes* obliegt. Eine vollstandige Ubertragung der Wegereinigung auf ein
NID/HID ohne Anpassung oder Erganzung dieser Regelung dirfte somit gesetzlich ausge-
schlossen sein. Weiterhin qualifiziert 8 2 Il hmbWegeG die Wegereinigung als hoheitliche
Aufgabe, worin ebenfalls eine Privatisierungsgrenze gesehen wird.? Dies alles schlieft aller-
dings eine Einbindung des NID/HID in die Reinigung der 6ffentlichen Wegeflachen nicht von
vornherein aus. Zum einen kann sich die FHH auch zur Erfullung hoheitlicher Aufgaben der
Hilfe Privater bedienen.®? Zum anderen sieht § 2 VI hmbSRG vor, dass ,die Stadtreinigung
(...) sich zur Erfillung ihrer Aufgaben Dritter bedienen und weitere Unternehmen grinden
oder sich an fremden Unternehmen beteiligen“ kann, was auch die Beauftragung eines
Aufgabentragers im Rahmen eines NID/HID einschlief3t. Dieses Beispiel zeigt, dass die
Frage nach dem Vorliegen einer Privatisierungssperre oder der moglichen Reichweite einer
Privatisierung, jeweils mit Blick auf die konkrete MaRnahme zu prifen ist.

Soweit eine Privatisierung vorgenommen werden soll, erscheint eine Regelung in einem
NID/HID-Gesetz im Regelfall nicht nétig, da in jedem Fall der Privatisierung eine offentlich-
rechtliche Vereinbarung zugrunde liegen wirde bzw. eine Ermachtigung durch die Errich-
tungsverordnung des NID/HID. Eine Prifung sollte demgemaf auf dieser Ebene im jeweili-
gen Einzelfall erfolgen. Die Regelung in einem NID/HID-Gesetz wirde jedoch dann sinnvoll
sein, wenn fir bestimmte Aufgaben vor vornherein Ausnahmen von allgemeinen gesetzli-
chen Regelungen vorgesehen werden sollen. So wére es naturlich denkbar — allerdings nicht
notwendigerweise zweckmafig —, in dem Gesetz eine Ausnahme von den geschilderten
Grundsatzen hinsichtlich der Stral3enreinigung vorzusehen.

Soweit eine Privatisierung vorgenommen werden soll, sind unterschiedliche Grade der Pri-
vatisierung zu unterscheiden. Eine materielle oder Aufgabenprivatisierung, bei der die 6ffent-
liche Aufgabe auf einen Privaten Ubertragen wird, dirfte bei NID/HID schon wegen derer
begrenzter Lebensdauer und raumlichen Ausdehnung auszuschliel3en sein. Auch bei einer
Erfullung einer Aufgabe durch den NID/HID bleibt die Aufgabe ihrer Natur nach also 6ffent-
lich. Die bestehende Letztverantwortung der FHH fiir die Erfullung der Aufgabe wird nicht
aufgegeben.

Damit kommt vor allem die Form der sogenannten funktionalen Privatisierung in Betracht.
Diese bietet sich insbesondere auch dann an, wenn es sich um eine kommunale Pflichtauf-
gabe handelt, die einer vollstandigen Privatisierung entzogen ist. Auch hier lassen sich ver-
schiedene Konstellationen unterscheiden. Denkbar ist, dass der NID/HID die jeweilige Auf-
gabe — jedenfalls den bislang von der FHH erbrachten Teil — gemal den Weisungen der
jeweiligen Dienststelle erbringt. Damit wird NID/HID als privater Erfullungsgehilfe der FHH
tatig. GroRRere Probleme kénnen entstehen, wenn sich die FHH weitergehend aus der Auf-
gabe zuruckzieht und jedenfalls der NID/HID die Leistung im Wesentlichen in eigener Ver-
antwortung erbringt, ohne dass die FHH unmittelbar Einfluss nehmen kénnte. Hier ist jeden-
falls durch Vertragsgestaltung zu gewdhrleisten, dass die Belange des Gemeinwohls
gewahrt werden.*® Denkbar erscheint es auch, die Struktur des NID/HID so auszugestalten,
dass dieses Ziel erreicht wird.

% Rufner, a.a.0., Rn. 49.
%2 vgl. Rifner, a.a.0., Rn. 50.
% Seewald (2006): Kommunalrecht. In: Steiner (Hrsg.), Besonderes Verwaltungsrecht, 8. Auflage: Rn. 308.
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Zusammenfassend lasst sich demgemaR festhalten:

Die Erbringung von Leistung “on top" durch den NID/HID schafft vor allem Koordinie-
rungsbedarf, ist ansonsten aber unproblematisch. Die “on top“-Losung lasst bestehende
Aufgabenzuweisungen unberthrt und dirfte damit am leichtesten zu realisieren sein. Sie
lasst allerdings mdgliche Synergieeffekte ungenutzt.

Eine vollstandige Ubertragung von Aufgaben auf den NID/HID kénnte demgegeniiber
solche Synergieeffekte nutzen. Sie wirft jedoch eine Reihe von Fragen auf:

(0]

Fur keine der derzeit diskutierten moglichen Aufgaben von NID/HID dirfte ein abso-
lutes aus verfassungsrechtlichen Grundsétzen abzuleitendes Privatisierungsverbot
bestehen. Grundsatzlich sollten sich also alle diskutierten Aufgaben auch auf ein
NID/HID tbertragen lassen.

Bei jeder zu GUbernehmenden Aufgabe ist zu Uberprifen, in welcher Weise diese der-
zeit wahrgenommen wird und auf welcher gesetzlichen Grundlage der derzeitige
Aufgabentréager “operiert".

Erlaubt der gesetzliche Rahmen eine Ubertragung auf private Dritte, kann von einer
Neugestaltung der formell-gesetzlichen Lage Abstand genommen werden.
Ansonsten sollte eine Offnung des Gesetzes zugunsten von NID/HID erwogen wer-
den.

Die Entscheidung des “Ob* und des “Wie* der Ubertragung der Aufgabe auf einen
Aufgabentrager des NID/HID (und damit ihrer Privatisierung) ist jeweils im Einzelfall
bezogen auf die konkrete Aufgabe entweder in der zugrundeliegenden Rechtsver-
ordnung oder dem mit dem Aufgabentrager abzuschlieRenden offentlich-rechtlichen
Vertrag zu konkretisieren.

Soweit die FHH in anderen Teilen des Stadtgebietes die betreffende Leistung der
Daseinsvorsorge noch erbringt, stellen sich Probleme der Gleichbehandlung und
der rechtsstaatlichen Bindung, wenn sie die Aufgabe auf den NID/HID “liberburdet”.**
Ein Rickzug aus der Aufgabe ist demgemald nur sehr beschrénkt oder im Rahmen

einer Kompensation méglich.

% So bezuglich der rechtsstaatlichen Bindung Kersten (2007), S. 126 fiir die StraBenreinigung.
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3.3. Nebeneinander von mehreren NID oder HID im gleichen Gebiet

Koénnen mehrere HIDs/NIDs nebeneinander im gleichen Gebiet bestehen (sachlich und
rdumlich)?

Grundsatzlich spricht aus gutachterlicher Sicht nichts gegen ein mégliches Nebeneinander
von mehreren NID oder HID im gleichen Gebiet. Es stellt sich jedoch die Frage nach der
Sinnhaftigkeit und nach der Abgrenzung bzw. auch der méglichen Uberschneidung der
Gebiete (siehe hierzu auch Kapitel 4.1.).

Eine zentrale Frage ist hierbei die nach den Beglnstigten der geplanten MaBnahmen des
NID/HID. Wenn diese in einem Gebiet eindeutig zu unterscheiden sind, dann ist ein solches
Nebeneinander bzw. eine Uberlagerung denkbar oder ggf. sogar erforderlich. So ist ein groR-
raumiger NID mit den Zielen der Imageverbesserung und des Standortmarketings denkbar,
von dem alle Eigentiimer im Gebiet profitieren. Hierin enthalten sein kann ein kleinrAumiger
HID mit dem Ziel der Aufwertung einer konkreten Flache, z.B. einem gemeinsamen Innen-
hof, wovon nur die Eigentimer der direkt angrenzenden Grundstticke profitieren.

Denkbar ist auch ein Nebeneinander von Programmgebieten der Stadtebauférderung oder
der Hamburger Landesprogramme zur Stadtteilentwicklung und einem City Improvement
District im selben Gebiet (z.B. ein BID oder HID in einem Teilbereich eines Sanierungs-
oder Stadtumbaugebietes). Hiervon ist sogar eine Effizienzsteigerung der MaRnahmen sowie
der 6ffentlichen und privaten Investitionen im Sinne einer nachhaltigen Starkung des Zielge-
bietes zu erwarten. Durch eine zeitgleiche Anwendung des etablierten Instrumentariums und
der hier diskutierten neuen Instrumente konnten durch Bundelung der Mittel und Aktivitaten
Synergien entstehen und genutzt werden.*® Gleichzeitig erscheint die Einrichtung eines
NID/HID in einem Sanierungsgebiet jedoch als unwahrscheinlich, da hier die Eigentimer-
strukturen in der Regel so sind, dass eine Eigeninitiative und ein entsprechendes finanzielles
Engagement nicht zu erwarten sind, bzw. kaum ohne externe Intervention erfolgen. Eben
aus diesen Griinden ist ein Gebiet ja sanierungsbedurftig und bedarf der 6ffentlichen Inter-
vention. Ebenso ware eine “doppelte” finanzielle Belastung der Grundeigentimer bei einer
parallelen Durchfihrung von Sanierung und NID/HID problematisch (Ausgleichsbeitrag far
die Sanierung und Beitrag fur NID/HID), zumal sich die wertsteigernden Effekte beider
Instrumente schwer voneinander unterscheiden lassen.

Sinnvoller erscheint die Einrichtung eines Improvement Districts im Anschluss an eines der
0.g. Programmgebiete. Hierdurch konnte beispielsweise die Initiativphase fir ein solches
Verbesserungsgebiet noch im Rahmen der offentlichen Foérderung unterstiitzt werden.
Ebenso kdnnte das erforderliche Management der im Rahmen des offentlichen Programms
geschaffenen Ergebnisse von einem BID, NID oder HID ibernommen werden — z.B. die Rei-
nigung und Pflege von Flachen, der Unterhalt und Betrieb von Serviceangeboten, die
Durchfihrung von Marketing- und Imageaktionen. Hierdurch kdnnte die Nachhaltigkeit der
Resultate gesichert werden.

% vgl. hierzu FuRRnote 24.
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3.4. Zusammenfassung

Neighbourhood und Housing Improvement Districts lassen sich relativ eindeutig nach der
Funktion der Verbesserungsgebiete sowie der Charakteristik der beteiligten Eigentimer und
der betroffenen Mieter/Nutzer unterscheiden. Zur Abgrenzung kann die Typologie der
BauNVO herangezogen werden (NID = Mischgebiete und Besondere Wohngebiete / HID =
Reine und Allgemeine Wohngebiete). NID und HID unterscheiden sich in der Konsequenz
auch hinsichtlich der erforderlichen Beteiligungsangebote fir die verschiedenen Betroffenen.
Beziglich des Spektrums der méglichen Gebiete gibt es keine Einschrankungen hinsichtlich
der GrolRe der Gebiete (von der Einzelflache bis zum Quartier) oder der Art der Wohnquar-
tiere (vom Villenviertel bis zur GroRRsiedlung). Auch eine Differenzierung nach Art und Kom-
plexitéat der MaRnahmen sowie nach den Zielgruppen der Mal3nahmen ist moglich.

Eine Delegierung offentlicher Pflichtaufgaben an ein NID/HID kann, wenn uberhaupt, nur
fur klar begrenzte Aufgaben, einen begrenzten Zeitraum und ein begrenztes Gebiet erfolgen.
Grundsétzlich muss dabei ein Ausgleich zwischen Gemeinwohlinteressen und Unterneh-
mensentscheidungen sichergestellt werden. Winschenswert ist eine Kombination offentli-
cher Vorhaben (Standard-Maflinahme) mit privaten Investitionen (“on top“ Version). Gleich-
zeitig muss eine Ungleichbehandlung von verschiedenen stadtischen Gebieten hinsichtlich
der offentlichen Aufgabenerfillung verhindert werden.

Ein Nebeneinander von NID oder HID im selben Gebiet ist grundsatzlich vorstellbar, aller-
dings muss hierzu eine klare Abgrenzung der Begunstigten mdglich sein. Denkbar ist darU-
ber hinaus ein Nebeneinander von Programmgebieten der Stadtebauférderung oder der
Hamburger Landesprogramme zur Stadtteilentwicklung und einem BID, NID oder HID im
selben Gebiet. Eine solche zeitgleiche Anwendung der Instrumente ist jedoch eher nicht zu
erwarten. Sinnvoller erscheint daher die Einrichtung im Anschluss an ein 6ffentliches Férder-
programm. Hierdurch wére eine deutliche Verbesserung der Nachhaltigkeit der geschaffenen
Resultate zu erwarten, z.B. durch Ubernahme die Ubernahme von dauerhaften Manage-
mentaufgaben durch dein NID/HID.
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4. Gebietsfestlegung und Bemessungsmalistabe

Im Folgenden geht es um die Fragestellungen der BSU hinsichtlich der Anforderungen an
die Gebietsfestlegung und -abgrenzung von NID/HID sowie die Festlegung der Abstim-
mungsmodalitdten und der Bemessungsmalstébe.

4.1. Anforderungen an die Gebietsfestlegung und -abgrenzung

Gibt es Anforderungen fir die Gebietsfestlegung? Sollten Mal3stabe fiir die Abgrenzung des
Gebietes in das Gesetz aufgenommen werden? Wenn ja, wie kénnten diese formuliert wer-
den? Haben Gebietsspezifika Folgen fir ein HID / NID?

Improvement Districts nach dem hier diskutierten Modell sind grundséatzlich ein maRstabs-
unabhangiger Ansatz. Das Spektrum der mdglichen Gebiete reicht von einer einzelnen Fla-
che bist zu einem gesamten Quatrtier.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Gebietes ist von besonderer Relevanz, da sich hier-
aus die verpflichtende Abgabenzahlung der betroffenen Eigentimer ableitet. Die Gebietsfest-
legung muss daher sachlich eindeutig begrindet werden und darf nicht willktrlich erfolgen.

Grundsatzlich missen alle erforderlichen Eigentimer und Grundstiicke fur die angemessene
Zielerreichung einbezogen werden, gleichzeitig sollten die Gebiete aber nicht zu groR3
geschnitten werden, um eine effektive Durchfiihrung der MaRnahmen zu gewéhrleisten. Eine
eher kleinraumige Abgrenzung erleichtert zudem die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen
sowie die Umsetzung und Effektivitat der beschlossenen MaRnahmen.*

Bei der Abgrenzung missen sowohl die Handlungsraume (Bereiche gemeinsamer Pro-
bleme oder Aufgaben) berlcksichtigt als auch alle potentiellen Beglinstigten oder Profi-
teure der geplanten MalRhahmen einbezogen werden, um nach Mdglichkeit “win-win-Situati-
onen”“ zu schaffen. Hierbei ist also zu klaren, wer von den Mal3Bhahmen profitiert, bzw. hier-
durch begunstigt wird. Zur Herstellung von weitgehender Interessenidentitat ist es erforder-
lich, méglichst homogene Ziel- bzw. Nutzergruppen bei der Gebietsabgrenzung einzube-
ziehen. Auch ggf. bereits vorhandene Kooperationsbeziehungen zwischen Eigentimern bzw.
Akteuren im Gebiet sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt werden, da diese bei der
Umsetzung eines NID/HID von Nutzen sein kdnnen. In Einzelfallen kdénnen einzelne
Grundstiicke bzw. Eigentimer auch aus dem Gebiet “herausgeschnitten“ werden, wenn z.B.
ihre Nutzung ganz eindeutig von der dominierenden Nutzung des Gebietes abweicht.

Folgende Kriterien fir die Gebietsfestlegung und -abgrenzung von NID/HID kommen
grundsétzlich in Frage (siehe Ubersicht) — es handelt sich hierbei nicht um eine abschlie-
Rende und verbindliche Liste, d.h. es mussen nicht alle Kriterien erfullt werden. Vielmehr
sind die Kriterien im Sinne sachlicher Erwagungen von der Aufsichtsbehorde bei der Antrag-
stellung auf Einrichtung eines NID/HID zu prifen bzw. zu bertcksichtigen:

% vgl. hierzu auch die Begriindung zum Gesetz tiber Immobilien- und Standortgemeinschaften des
Landes NRW, S. 4.
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Kriterien flr die Gebietsfestlegung und -abgrenzung

Stadtebauliche bzw. siedlungsstruktu- z.B. Zusammenhangende Siedlungsstruk-

relle Zusammenhange tur, zusammenhangende Grol3form

Raumliche Zusammenhange z.B. Verbindungen, Erreichbarkeit, Barrie-
ren

Funktionale Zusammenhéange Z.B. Wohngebiet, Gewerbegebiet, Mietwoh-

inkl. Nutzungstypologie nach BauNVO nungsbau, Einfamilienhauser

Wahrnehmungszusammenhénge z.B. Stadtteil, Quartier, Nachbarschaft (“Er-

kennbarkeit" der Adresse)

Forder- und Investitionszusammen- Gebiete der Stadtebauforderung oder der
héange privaten Investitionen
Handlungszusammenhénge Gebiete gemeinsamer Probleme / Aufgaben

/ Herausforderungen (Handlungsraume)

Homogene “Betroffenengruppen® z.B. Wohnungsgesellschaften, Einzelne pri-
(unterscheidbar von anderen Gruppen) vate Wohnungseigentimer (EFH, DH, RH),
Wohnungsmieter

Beglinstigte von MalBhahmen z.B. direkte Anrainer an einen umzugestal-
(abgrenzbar von Nicht-Begulinstigten) tenden Freiraum, Einzugsbereich eines
Stadtteilzentrums

Komplexitat des Akteursspektrums Kreis der betroffenen Akteure, insbesonde-
re der Eigentimer, sollte Gberschaubar sein

Kooperationserfahrungen / Organisati- Gibt es bereits etablierte Formen der Zu-
onsgrad im Gebiet sammenarbeit - zumindest von einzelnen
Akteuren — als Anknipfungspunkt?

Eine ausschliel3liche Orientierung an den Gebietstypen der BauNVO ist fur die rdumliche
Abgrenzung von Gebieten nur eingeschrankt sinnvoll, sondern eher fir die Definition des
spezifischen Typus von Improvement District geeignet (siehe Kapitel 3.1.). Denn es ist u.a.
durchaus zu erwarten, dass nicht die Gesamtausdehnung eines reinen oder allgemeinen
Wohngebietes als HID festgelegt wird, sondern nur ein Teilbereich davon.

Eine MindestgroRRe fir ein Entwicklungsgebiet sollte im Gesetz nicht festgelegt werden. Es
gilt aber die grundsatzliche Orientierung an Uberschaubarkeit und relativ engen raumlichen
Grenzen.

Eine zu starre Festlegung der Mal3stdbe sollte im Gesetz nicht erfolgen, um Flexibilitat fir
die Aushandlungsprozesse vor Ort zu gewahrleisten sowie bedarfsgerecht auf die gebiets-
spezifische Situation zu reagieren.

Empfehlenswert ware als Grundlage fir die Gebietsfestlegung — und vor allem fir die vom
NID/HID zu erarbeitende Entwicklungskonzeption (Mal3nahmenkonzept) — ein tibergeordne-
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ter stadtischer Rahmenplan (gesamtstadtisch oder auf Bezirksebene) flr geeignete Gebie-
te aus Sicht der Stadt sowie die Festlegung lbergeordneter planerischer und stadtentwick-
lungspolitischer Zielsetzungen. Ein solcher Plan kdnnte auch als Grundlage fur die erforderli-
che stadtebauliche Abstimmungspflicht des NID/HID-Antrages durch die Kommune genutzt
werden, bzw. bereits bei der MaRBhahmenplanung der Akteure im Gebiet entsprechend
berlcksichtigt werden.

4.2. Umgang mit Wohneigentum nach Wohneigentumsgesetz

Wie sollte hinsichtlich des Quorums und des Bemessungsmalistabes fiir die Abgabe mit
Wohnungseigentum nach dem Wohneigentumsgesetz (WEG) verfahren werden?

Als genereller Mal3stab fir die Gewichtung der Stimmen bei der Abstimmung Uber die Ein-
richtung als auch fur die Bemessung der Abgabe fur das NID/HID wird die Anzahl der Wohn-
einheiten des betroffenen Eigentimers unabhangig von der Wohnungsgrofie empfohlen.
Das bedeutet, dass Eigentimer je Wohneinheit eine Stimme abgeben kénnen, bzw. die
Eigentimerstimmen nach Anzahl der jeweiligen Wohneinheiten gewichtet werden. Die zu
zahlende Abgabe errechnet sich nach Anzahl der Wohneinheiten. Hierfir muss entspre-
chend ein Abgabesatz pro Wohneinheit berechnet und in der Verordnung festgelegt werden.
Eine mogliche Majorisierung durch einzelne GroRReigentiimer in einem Gebiet bei den Quo-
ren muss selbstverstandlich ausgeschlossen, bzw. von der Aufsichtsbehérde entsprechend
kontrolliert werden.*’

Mit diesem Malstab wird darauf reagiert, dass NID/HID grof3e Einflisse auf die Lebenswelt
der betroffenen Wohnbevoélkerung haben kénnen (siehe hierzu Kapitel 2.3.). Zielgruppe der
mieterrelevanten MalRnahmen sind vor allem die privaten Haushalte, die im Gebiet wohnen.
Daher sollte die Wohnung als Lebensraum der Betroffenen sowohl die Grundlage der
Eigentimerstimmen als auch Basis flr die Bemessung der Abgabe sein.

Gleichzeitig wird mit einem solchen Verfahren auf die Regelungen der Willensbildung und
die Entscheidungsmodalitaten bei Wohnungseigentum nach dem Wohneigentumsgesetz
(WEG)® reagiert, denn eine nach WEG erforderliche einstimmige Entscheidung einer Eigen-
timergemeinschaft iiber ein NID/HID diirfte nur schwer zu erreichen sein.** Ebenso werden
die zu erwartenden Unterschiede der Eigentumsverhdaltnisse angemessen bertcksichtigt.
Das Spektrum wird hier vom selbstnutzenden Wohnungseigentimer Uber die privaten Haus-
eigentimer bis zu Wohnungsgesellschaften mit groBen Bestdnden reichen. Eine Orientie-
rung an den Grundstiicken wie beim GSED wiurde diese potentiellen Unterschiede nicht aus-
reichend bericksichtigen.

37 Siehe hierzu auch FuRnote 25.

% Auch wenn durch die Novelle des WEG, die Anfang 2007 in Kraft getreten ist, die Regelungen der
Willensbildung modifiziert und die erforderlichen Mehrheiten verandert wurden, bleiben die Abstim-
mungsmodalitaten fir Wohneigentum nach WEG kompliziert.

% Ein Verfahren, das aus Sicht der Gutachter nicht in Frage kommt, ist im schleswig-holsteinischen
PACT-Gesetz (Gesetz Uber die Einrichtung von Partnerschaften zur Attraktivierung von City-, Dienst-
leistungs- und Tourismusbereichen vom 13. Juli 2006) festgeschrieben: Hier kénnen Grundeigenti-
mer sowie Erbbauberechtigte je Grundstiick, Gewerbetreibende je Betrieb nur eine Stimme abgeben.
Diese Regelung bedeutet, dass Teileigentiimer nur gemeinsam gegen das Projekt votieren kénnen.
Die Ablehnung einzelner Teileigentimer wird bei Enthaltung anderer nicht beriicksichtigt. Eine solche
Regelung wird fiir das hier diskutierte Modell der NID/HID als nicht angemessen erachtet.
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Fir die Umsetzung dieser Modalitéten ist es erforderlich, dass die fur die Genehmigung ver-
antwortliche Behotrde die Anzahl der Wohneinheiten aller im Gebiet betroffenen Eigentimer
kennt, denn nur so kdnnen die Stimmen entsprechend gewichtet und die Abgaben berechnet
werden.

Alternativ zu dem hier vorgeschlagenen Modell kann auch das fur das von der Fachbehdrde
BSU der FHH fiir das GSED festgelegte Verfahren fiir Wohnteileigentum gewahlt werden.*

4.3. Zusammenfassung

Fur die Gebietsabgrenzung gilt, dass alle fir die angemessene Zielerreichung erforderli-
chen Eigentimer und Grundstiicke einbezogen werden missen. Das bedeutet, es sollten
sowohl die Handlungsraume im Gebiet als auch die Begunstigten der MalRnahmen einbezo-
gen werden. Die vorgelegte Liste von moglichen Kriterien fur die Gebietsabgrenzung sollte
im Rahmen der Prifung eines NID/HID-Antrages von der Aufsichtsbehdrde berlcksichtigt
werden. Dabei reicht das Spektrum der méglichen Gebiete von einer einzelnen Flache bis zu
einem gesamten Quartier.

Als genereller MaRstab flr die Gewichtung der Stimmen bei der Abstimmung als auch fr
die Bemessung der Abgabe fir das NID/HID wird, anders als im GSED, die Anzahl der
Wohneinheiten des betroffenen Eigentiimers unabhangig von der WohnungsgroRe empfoh-
len. Hierdurch wird u.a. eine spezifische Regelegung fir Wohnungseigentum nach dem
Wohneigentumsgesetz entbehrlich. Da die Zielgruppe der NID/HID-Mal3nahmen vor allem
die privaten Haushalte sind, die im Gebiet wohnen, sollte die Wohnung als Lebensraum der
Betroffenen Basis fir diese Gewichtung der Eigentimerstimmen und die Bemessung der
Abgabe sein. Eine mdgliche Majorisierung durch einzelne GroRReigentiimer im Gebiet muss
selbstverstandlich ausgeschlossen werden.

40 Vgl. das “Merkblatt Wohnen“ der BSU fiir die BID-Projekte: ,Besteht Teil- oder Miteigentum, ist jeder
Teil- / Miteigentiimer vorbehaltlich anderer Absprachen in der Eigentimergemeinschaft frei, ob und
wie er sich &uR3ert. Bezogen auf die Flachenanteile wird seine Stimme mit seinem Anteil am Gemein-
schaftsgrundstiick gewogen. Bezogen auf die Anzahl der Grundstiicke zahlen Stimmen von Miteigen-
timern dann als Widerspruch, wenn die Inhaber von mehr als der Halfte der Miteigentumsanteile des
Grundsticks widersprochen haben. Dies gilt sowohl fiir das Antrags- als auch das Widerspruchsquo-
rum.” Stand Mérz 2007.
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5. Organisationsstruktur und Verfahren

5.1. Anforderungen an den Aufgabentrager
Gibt es an einen Aufgabentrager andere Anforderungen als beim klassischen BID?

Aus Sicht der Gutachter ist der Aufgabentrager von zentraler Bedeutung fir das gesam-
te NID/HID-Verfahren — d.h. von der Initiative Gber die Antragstellung hin zur Umsetzung
und spater zur Abwicklung. Die Uberzeugungskraft, die Akzeptanz und die Professionalitat
des Aufgabentragers sind sowohl ausschlaggebend fiir das Zustandekommen eines NID/HID
als auch fir die Qualitat der Ergebnisse. Der Trager fungiert dabei als Schnittstelle zwischen
Eigentimern und Betroffenen im Stadtteil sowie zu den Dienststellen und Beauftragten der
Stadt.

Grundsatzlich ist beziglich des Aufgabentrdgers zwischen dem Verfahrens- bzw. Pro-
zessmanagement (Schnittstellenfunktion, Moderation und Koordination) sowie dem Vollzug
des operativen Geschaéfts, d.h. der MalRnahmendurchflihrung zu unterscheiden. Im Ham-
burger BID-Modell nach dem GSED wird der Aufgabentrdger ausschlief3lich als Vollzugsor-
gan gesehen und weniger als Moderator im intermedidren Bereich fur die Entwicklung der
Kooperationsstruktur der City Improvement Districts (siehe hierzu Kapitel 2.1.). Offen bleibt
dabei die Frage, wer fur das erforderliche Prozessmanagement verantwortlich ist. Hierfar
bietet sich aus Sicht der Gutachter ein entsprechend qualifizierter Aufgabentrager an. Denk-
bar ist auch eine Aufgabenteilung in Tatigkeiten wahrend der Initiativphase (Prozessmana-
gement) und Aktivitaiten im Rahmen der Umsetzung (Vollzug).*! Ein hierfiir erforderlicher
Tragerwechsel im Laufe des Prozesses konnte jedoch zu Reibungsverlusten fihren. Eher ist
hier die Beauftragung von Dritten fir die Durchfihrung von MalRnahmen durch den Aufga-
bentrager zu empfehlen.

Ein Aufgabentrdger kann von sich aus in einem Gebiet initiativ werden und versuchen,
Unterstitzung der Eigentiimer einzuwerben. Oder er kann von einem bzw. mehreren Eigen-
timern (moglichst friihzeitig) damit beauftragt werden, ein Konzept zu erarbeiten, Unterstut-
zung bei den anderen Eigentimern einzuwerben und die Aussicht auf Genehmigung des
NID/HID bei der Behorde zu priufen. Dies kann ggf. auf Basis eines Grund- und Erfolgshono-
rars erfolgen. Etwaige von einzelnen Eigentimern ausgelegte Kosten kdnnten bei Zustande-
kommen des NID/HID — analog dem GSED — nachtraglich aus dem gemeinsamen Budget
aller Eigentiimer erstattet werden.

Nach der Schaffung der erforderlichen gesetzlichen Grundlage ist ebenfalls vorstellbar, im
Rahmen einer Modellprojektférderung die Initiativphase von ersten NID/HID-Projekten zu
férdern, in dem z.B. die Koordinations- und Managementkosten des Entstehungsprozesses

*L vgl. hierzu auch das Modell im Entwurf fiir ein Gesetz tiber Immobilien- und Standortgemeinschaf-
ten in NRW (ISGG NRW): Die Beauftragung eines Aufgabentrégers ist hier nicht verpflichtend, da die
ISG eine eigene Rechtspersonlichkeit haben miussen, z.B. Verein, Genossenschaft oder GmbH. Der
Gesetzentwurf empfiehlt jedoch die Beauftragung eines Aufgabentragers insbesondere fir die profes-
sionelle Begleitung im Rahmen der Konzeptentwicklung sowie die Beauftragung von Dritten fir die
Durchfihrung z.B. baulicher GestaltungsmaBnahmen. Begrindung zum ISGG, S. 7. Quelle:
http://www.mbv.nrw.de/Presse/Pressemitteilungen/Archiv_2007/ISG-Gesetz-20-06-07/index.php
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bezuschusst werden.*? Auch eine zu schaffende stadtweite Agentur fiir City Improvement
Districts kdnnte Initiativen vor Ort z.B. durch professionelle Moderationsangebote organisato-
risch unterstitzen (zur Idee der Agentur siehe auch Kapitel 5.2). Auch eine organisatorische
Unterstitzung von NID/HID-Initiativen durch Verbdnde der Wohnungswirtschaft ist vorstell-
bar, bis hin zu einer Anschubfinanzierung oder einem Know-how-Transfer.

Ebenfalls denkbar ist, dass im Rahmen von offentlichen geférderten Stadtteilentwicklungs-
prozessen (z.B. Sanierungsverfahren, Stadtumbau, Soziale Stadt oder Aktive Stadtteilent-
wicklung) organisatorische und konzeptionelle Grundlagen fir ein NID/HID bis zur Antrags-
stellung geschaffen werden, um nach Abschluss des Forderprogramms z.B. das Manage-
ment von Ergebnissen des Entwicklungsprozesses zu Ubernehmen. Somit kénnte das Pro-
zessmanagement der Initiativphase noch im Rahmen der 6ffentlichen Programmfdrderung
finanziert werden.

Die Variante, den Aufgabentrdger erst zu beauftragen, wenn bereits alle Entscheidungen
feststehen und es nur noch um die reine Umsetzung geht, ist denkbar, wenn es nur um die
Realisierung von “einfachen* MalRnahmen geht. Eine solche spate Einbindung ist allerdings
eher unwahrscheinlich, da der Entstehungsprozess eines NID/HID relativ komplex ist und
kaum ohne professionelle Unterstiitzung von den Eigentiimern allein erfolgreich durchgefiihrt
werden kann. Auch die bisherigen Erfahrungen der Hamburger BID-Initiativen sowie das
Modellprojekt HID Steilshoop (siehe hierzu Kapitel 1.4) zeigen deutlich, wie wichtig ein Pro-
zessmanagement in der Initiativphase der Projekte ist.

Das potentielle Aufgabenspektrum des Tragers im NID/HID reicht von der Durchfiihrung
von MalRnahmen bis zu Funktionen, die grundsatzlich vergleichbar mit den Aufgaben im
Quartiersmanagement bzw. der Sanierungstragerschaft in den klassischen Programmge-
bieten der Stadterneuerung bzw. Stadtteilentwicklung sind (siehe oben). Allerdings ist beim
NID/HID die genaue Ausgestaltung abhangig von den Zielsetzungen und dem spezifischen
Maflnahmenprogramm. Entsprechend sollte sich die Auswahl des Aufgabentragers an der
spezifischen Art und Komplexitadt der geplanten MalRnahmen orientieren. Dieses Spektrum
kann von einer konkreten kleineren Bau- oder Umgestaltungsmalinahme bis zu komplexeren
Entwicklungsvorhaben reichen. Dabei gilt, je tiefer der durch ein NID/HID geplante Eingriff,
desto notwendiger ist ein intermedidrer Trager. Entsprechend differenziert und unterschiedlich
sind die Anforderungen an den Trager je nach Aufgabenstellung bzw. Mafinahmenprogramm.

Das erforderliche Qualifikationsprofil fir einen Aufgabentrédger umfasst, abhangig von den
jeweiligen Zielsetzungen und Handlungsfeldern, potentiell ebenfalls ein breites Spektrum:
Stadtplanung bzw. Stadtteilentwicklung, Freiraumplanung, Prozessorganisation und -steue-
rung, Moderation, Beteiligung, Offentlichkeitsarbeit, Finanzierung und Abrechnung bis hin zur
Durchfiihrung von baulichen Malinahmen.

Aufgrund der besonderen Betroffenheit (Gestaltung des Lebensumfeldes) und der geringen
prozessbezogenen Kompetenzen der Akteure vor Ort (insbesondere der Wohnungsmieter)
sollte der Aufgabentrager insbesondere Qualifikationen bezlglich Moderation und Beteili-
gung aufweisen, um eine weitgehende Integration von potentiell heterogenen Interessenla-

2 vgl. hierzu auch die Férderung fiir “bids-to-come* in London durch das “London BIDs Programme*
(http://www.londonbids.info) sowie die organisatorische und ggf. auch finanzielle Unterstiitzung von
BID in New York City durch das “NYC Department for Small Business Services"
(http://www.nyc.gov/html/sbs/html/home/home.shtml).
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gen im Sinne eines Interessenausgleichs zu erreichen. Gleichzeitig ist ein besonderes Ver-
standnis bzw. Kenntnis der Strukturen und der Logik der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft sowie der behdrdlichen Verwaltungsstrukturen erforderlich, um effektiv zu arbeiten.
Planerischer, konzeptioneller und umsetzungsbezogener Sachverstand sind selbstverstand-
lich unerlasslich fur diese Aufgabe, z.B. fir die Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes bzw.
des MalRnahmenkataloges.

Fir diese zentrale Aufgabe im NID/HID ist die Auswahl und Beauftragung von geeigneten
Biiros (z.B. Stadtplanung, Freiraumplanung, PR/Offentlichkeitsarbeit) genauso moglich wie
von Einzelpersonen. Auch die Grindung einer Entwicklungs- oder Tragergesellschaft fir das
betroffene Quartier durch die Eigentimer zum Zweck der Durchfiihrung der Mal3nhahmen,
kann bei besonders groRen Herausforderungen sinnvoll sein.** Der organisatorische Mehr-
aufwand fur die Griindung einer solchen Gesellschaft lohnt sich jedoch nur bei entsprechend
komplexen Aufgabenstellungen und einer langeren Laufzeit des NID/HID.

Grundsatzlich halten die Gutachter eine angemessene Verankerung vor Ort fur erforderlich,
d.h. der Aufgabentrager sollte entweder aus dem Gebiet kommen, im Gebiet bereits aktiv
sein oder nach der Beauftragung ein Vor-Ort-Buro fur den Zeitraum der MaRnahmendurch-
fuhrung einrichten. Hierdurch wirden Ansprechbarkeit, transparente Kommunikation und
laufende Informationsvermittlung gewahrleistet.

Der Aufgabentrager ist (fur die Eigentimer) stellvertretender Vertragspartner der Stadt auf
Grundlage eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages. Nach dem GSED agiert der Aufgabentra-
ger im Rahmen seines Auftrages autonom. Diese Autonomie kann allerdings durch die
Eigentimer eingeschréankt werden, z.B. durch einen gesonderten privat-rechtlichen Vertrag
zwischen Eigentimern und dem Aufgabentrager. So ist in der Hamburger Praxis der BID der
Trager den finanzierenden Eigentimern — bzw. hier der fur die NID/HID vorgeschlagenen
Lenkungsgruppe — sowie dem Kontroll- und Aufsichtsgremium (siehe hierzu Kapitel 5.2.)
gegenlber verantwortlich. Grundsatzlich sollte der Aufgabentrager von allen Akteuren
akzeptiert werden, d.h. von den auftraggebenden Eigentiimern, von den betroffenen Bewoh-
nern und ggf. Gewerbetreibenden vor Ort sowie von den stadtischen Akteuren.

5.2. Kontroll- und Aufsichtsgremium

Welches Kontroll- und Aufsichtsgremium wird anstelle der Handelskammer empfohlen oder
sollte diese beibehalten werden?

Da es bei den NID/HID nicht um die Entwicklung von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentren sondern von Wohngebieten und/oder Mischgebieten geht, ist die Handelskammer
mit ihrer primér auf wirtschaftliche Fragen fokussierten Perspektive fur die Funktion als Kon-
troll- und Aufsichtsgremium weniger geeignet.

3 vgl. hierzu auch den Entwurf fiir das ISGG in NRW, der die Schaffung einer “Rechtspersonlichkeit*
fur die Eigentimerzusammenschlisse verpflichtend vorsieht, z.B. Verein, Genossenschaft oder GmbH.
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Aus Sicht der Gutachter ist fir NID/HID folgende Variante besonders empfehlenswert:

o Kontrolle der ordnungsgeméfRen Geschéaftsfiihrung des Aufgabentragers und Aufsicht
uber das Verfahren durch eine fachbehordliche Stelle (BSU), die gleichzeitig auch die
erforderliche inhaltliche Kontrolle der Konzepte austiben kann; sowie

e Marketing und Unterstitzung im Rahmen der Entstehungs- und Entscheidungsphase
durch die Einrichtung einer stadtweiten Agentur far NID/HID — bzw. fur alle City
Improvement Districts. Eine solche Agentur kdnnte bei der Behdrde fur Stadtentwicklung
und Umwelt (analog der Agentur fir Baugenossenschaften) oder im Auftrag der Fachbe-
horde extern mit weiteren Kooperationspartnern eingerichtet werden.

Die Aufsicht durch die BSU sollte folgende Aufgaben und Funktionen Gbernehmen:

e Prifung, ob das MafRRnahmenkonzept 6ffentliche Belange bericksichtigt und mit den
stadtebaulichen Zielen abgestimmt ist;

e Prufung, ob der Aufgabentrager den gesetzlichen Anforderungen entspricht;

e Uberwachung der laufenden Arbeit durch Priifung der jahrlichen MaRnahmen- und Wirt-
schaftsplane;

e Ansprechpartner fir den Aufgabentrager und ggf. die Lenkungsgruppe wahrend der Ent-
wicklungs- und Umsetzungsphase;

o Widerspruchsinstanz, die bei Konflikten zwischen Lenkungsgruppe und Aufgabentrager
angerufen werden kann und dann entscheidet;

e gof. Ubernahme der Funktionen des Aufgabentragers bei Abberufung desselben.

Eine optimale Struktur fur die Beratung und das Marketing fir das Instrument ware die
Schaffung einer stadtweiten Agentur flar City Improvement Districts (d.h. BID, HID, NID).
Ahnlich wie die erfolgreiche Agentur fur Baugemeinschaften konnte sie die Information und
Unterstitzung von Initiativen und Interessenten Gbernehmen. Ebenso vorstellbar ist, dass die
Agentur eine organisatorische und ggf. sogar finanzielle Unterstiitzung der Initiativphasen
von Projekten leisten kénnte.**

Wenn von diesem Modell der fachbehdrdlichen Aufsicht abgewichen und der Aufwand der
Grundung einer eigenen Agentur fur City Improvement Districts vermieden werden soll, kann
die Behorde die Kontrolle und Aufsicht von NID/HID-Aufgabentragern auch in die mittelbare
Verwaltung, z.B. auf die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt (WK) tbertragen. Die WK
ist eine Anstalt offentlichen Rechts im Eigentum der FHH. Die Anstalt unterstiitzt den Senat
bei der Struktur- und Wirtschaftspolitik, der Sozialpolitik und bei der Erfullung offentlicher
Aufgaben.* Auf Grundlage von § 3(2) des Gesetzes iiber die Hamburgische Wohnungsbau-
kreditanstalt*® kénnen die hier diskutierten Aufgaben der WK ubertragen werden.

** Analog dem Modell des “Department for Small Business Services” in NYC. Vgl. FuBnote 42.

5 Zu den Aufgaben und Funktionen der WK siehe ausfiihrlich: Gesetz tiber die Hamburgische Woh-
nungsbaukreditanstalt, u.a. unter http://www.wk-hamburg.de

6§ 3 (2): ,Die Anstalt kann im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg weitere Aufgaben wahr-
nehmen, sofern diese den Grundsatzen und Vorgaben der Europadischen Gemeinschaft fur die
Geschaftstatigkeit eines Forderinstitutes nicht widersprechen; die Konkretisierung erfolgt im Einzelfall
bei der Beauftragung der Anstalt.”
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5.3. Beteiligungsverfahren®’

Sind gegenuber dem GSED speziellere Verfahren zur Grundeigentiimer- und Mieterbeteili-
gung notwendig, z.B. Planning for real? Und wenn ja, welche?

Aufgrund der lebensweltlichen Dimension bei einer potentiell gréReren Heterogenitat der
Interessenlagen, der zu erwartenden groRReren Unterschiede zwischen den einzelnen
NID/HID-Gebieten sowie dem breiten Spektrum der unterschiedlichen Mdglichkeiten einer ex
ante-Definition und der Fristigkeit denkbarer Mal3hahmen wird vorgeschlagen, ein Spektrum
von Beteiligungsformen einzusetzen, bzw. den Initiatoren und Antragstellern zu empfehlen
oder ggf. den Aufgabentrdgern auch verbindlich vorzugeben. Es sollte im Einzelfall dem
Ermessen der Antrags- bzw. Vertragsbehorde Uberlassen bleiben, welche Beteiligungsform
abhangig von den o.g. Rahmenbedingungen jeweils erforderlich ist — i.S. einer Regulierung
der Beteiligung nach Bedarf.

Da sich die Beteiligungsangebote nach den jeweiligen Phasen des Prozesses (Entstehungs-
und Entscheidungsphase, Umsetzungsphase, Abwicklung) sowie den Zielgruppen unter-
scheiden, mussen sie entsprechend spezifisch ausgeformt und angewendet werden.

Die intensive Beteiligung der Eigentimer muss frihzeitig in der Entstehungs- und Entschei-
dungsphase beginnen, z.B. in Form von informierenden Einzelgespréachen und anschlieR3en-
den Gesprachsrunden, um mdglichst viele Eigentimer von der NID/HID-Initiative zu
Uberzeugen und zur aktiven Zustimmung und Mitwirkung zu motivieren. In dieser Phase ist
ebenfalls die Erarbeitung eines abgestimmten MalRnahmeprogramms von zentraler Bedeu-
tung. Sofern Belange von Mietern erheblich berthrt sind, sollten auch sie in geeigneter
Weise einbezogen werden, z.B. in Form einer Informations- und Diskussionsveranstaltung.
Klaus Selle weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die Bewohner im Quartier
genauso wie die Grundstiickseigentimer und Investoren jeweils nur ihre spezifischen Ein-
zelinteressen vertreten. Vor diesem Hintergrund sei das vorrangige Ziel eines friihzeitigen
Diskussionsprozesses, ,die verschiedenen Partikularinteressen und die vielfaltigen (nicht
selten kontroversen) éffentlichen Belange" zusammenzufiihren und abzuwégen.*®

In der Umsetzungsphase sollte eine kontinuierliche Beteiligung mindestens der Eigentumer
Uber eine zu bildende Lenkungsgruppe erfolgen, in welcher der Aufgabentréager regelmalig
Uber die Planungen und den Stand der Umsetzungen informieren muss. Aufgaben der Len-
kungsgruppe sind Kontrolle, Information, Beratung und Abstimmung. Ob eine solche Len-
kungsgruppe erforderlich ist und wer ggf. in dieser vertreten sein muss, sollte die Behdrde im
Einzelfall bei Einrichtung eines NID/HID entscheiden.

47 Vgl. hierzu auch die ausfuihrlichen Aussagen in Kapitel 2.5.
8 Selle (2006): S. 237.

HafenCity Universitat
Institut fir Stadtebau und Quartiersplanung 37



Begleitforschung fir das Teilprojekt HID Steilshoop
5. Organisationsstruktur und Verfahren

Das Spektrum der Beteiligungsformen ist nachfolgend grafisch dargestellt. Mit der Komple-
xitdt des Interessenausgleichs oder dem moglichen Grad der vorab-Festlegung von Maf3-
nahmen in einem Gebiet (Senkrechte) wachst der Bedarf an Beteiligung Uber die Min-
destquoren im Antragsverfahren hinaus (Waagerechte).

Komplexitat der
Interessen; Grad der
vorab-Festlegung
der MalRnahmen

Beteiligung von
Mietern, Verwaltung
in Lenkungsgruppe

Begleitende
Lenkungsgruppe
der Eigentiimer

Breite Beteili-
gung im Vorfeld

Einhaltung der
Quoren

... wahrend der Umsetzung

o

Anforderungen an die Beteiligung

Quelle: Eigene Darstellung
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5.4. Schaubild fir den Ablauf einer NID/HID-Entstehungs- und Entscheidungsphase

NID / HID - Initiative aus dem Gebiet
(Eigentiimer, ggf. Mieter oder Andere)

Beratung durch
BSU / Agentur

Bildung einer NID/HID-Arbeitsgruppe
(Eigentiimer und ggf. weitere Akteure)

A

y

Erarbeitung Maf3nahmen- und
Finanzierungskonzept,
Auswahl Aufgabentrager

\ 4

Aufgabentréger weist Zustimmung von
mind. einem Drittel der Eigentiimer des
vorgesehenen Gebietes nach

.| ggf. Scheitern
der Initiative

Prufung der
offentlichen
Belange

Offentliche Auslegung des Konzeptes
und Beteiligungsverfahren

Entscheidung Uber die Einrichtung
(max. 33 % Ablehnung durch Eigentiimer)

ggf. Ablehnung
des Antrages

\ 4

\ 4

Einrichtung eines NID / HID
1. Verordnung Uber Einrichtung
2. Vertrag Stadt + Aufgabentrager

ogf. Vertrag
Eigentimer + AT

Einzug der Mittel von den Eigentiimern
und Umsetzung der Mal3nahmen

Quelle: Eigene Darstellung
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5.5. Ubersicht liber die beteiligten Akteure im NID/HID-Verfahren

GRUNDEIGENTUMER

Eigentumer A Eigentimer B Eigentiimer C Eigentiimer D

Eigentimer D

—

Lenkungsgruppe\
Eigentimer, Mieter etc. v

Aufgabentrager

Mieter
Gewerbetreibende
Einrichtungen

MalRnahmen- und
/ Finanzierungskonzept

Gebietsakteure

v
MaRnahme A ( MaRnahme B )

Agentur flur ID

BSU
Bezirk

MaRBnahme C

S1iZag [ 1pelS

Quelle: Eigene Darstellung
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5.6. Zusammenfassung

Beziglich des Aufgabentragers ist zwischen dem erforderlichen Verfahrens- und Prozess-
management sowie dem Vollzug des operativen Geschéfts, d.h. der MalRnahmendurchfih-
rung zu unterscheiden. Je komplexer die durch einen NID/HID geplanten Mal3nahmen, desto
notwendiger ist ein intermediarer Trager von Beginn des Prozesses an. Als Schnittstelle zwi-
schen Eigentimern und Betroffenen im Stadtteil sowie den Vertretern der Stadt kann der
Trager bereits den Entstehungsprozess optimieren und so eine tragfahige Grundlage fur die
Umsetzung schaffen. Der Aufgabentréager muss fur diese Funktionen — neben den fachlichen
Kompetenzen aus den Bereichen Planung und Projektmanagement — auch grof3e Fahigkei-
ten beziglich Kommunikation und Beteiligung mitbringen, um sich als Mittler zwischen den
Interessensphéren zu etablieren. In der Umsetzung ist der Aufgabentrager fir das operative
Geschaft verantwortlich. Der Trager muss dabei ggf. eine ausreichende Beteiligung sicher-
stellen. Fur die Durchfiihrung von MaRnahmen kann der Aufgabentrdger auch entsprechend
qualifizierte Dritte beauftragen. Die Geschaftsfilhrung des Tragers unterliegt der Kontrolle
durch die Aufsichtsbehdrde, die ggf. erganzt wird durch eine Lenkungsgruppe im Gebiet.

Die Aufsicht tber den Aufgabentrager und die Durchfihrung des Verfahrens sollte instituti-
onell bei der Stadt verankert sein, um den Einfluss der 6ffentlichen Hand auf die NID/HID zu
gewahrleisten. Diese Aufgabe sollte eine Fachbehdrde der FHH Ubernehmen, besonders
geeignet ist hierfur die BSU. Durch ein solches Modell kénnten auch das Akteursspektrum
und die Abstimmungswege mdglichst klar und einfach gestaltet werden. Neben der Prifung
und Genehmigung des MalRnahmen- und Finanzierungskonzeptes fur den NID/HID sowie
der jahrlichen MalRnahmen- und Umsetzungsplane fungiert die Aufsichtsbehorde vor allem
als Widerspruchsinstanz bei Konflikten zwischen der Lenkungsgruppe und dem Aufgaben-
trager. Gegebenenfalls kann die Aufsichtsbehtrde den Aufgabentrager entpflichten.

Die Schaffung einer stadtweiten Agentur fir die City Improvement Districts (d.h. BID, HID,
NID) ist aus Sicht der Gutachter besonders empfehlenswert fiir das Marketing fur das
Instrument sowie die Information und Unterstlitzung von Initiativen und Interessenten.

Hinsichtlich der Beteiligungsverfahren wird vorgeschlagen, ein Spektrum von Beteili-
gungsformen vorzusehen. Es sollte im Einzelfall dem Ermessen der Antrags- bzw. Vertrags-
behorde Uberlassen bleiben, welche Beteiligungsform abh&ngig von den Rahmenbedingun-
gen (Gebietstyp, Spektrum der Malinahmen sowie vorab-Festlegung) jeweils erforderlich ist
—i.S. einer Regulierung der Beteiligung nach Bedarf. Von besonderer Bedeutung ist hier die
einzurichtende Lenkungsgruppe fir die Umsetzungsphase.
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