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1. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“

• Private Initiativen in der Stadtentwicklung,
d.h. Grundeigentümer im Fokus

• Ergänzung zu den verschiedenen staatlichen 
Instrumenten zur Aktivierung bzw. Einbindung von 
Eigentümern in die Stadt- oder Quartiersentwicklung,
z.B. Förderanreize, Kooperationsverträge

• Ergänzung zu den freiwilligen (informellen) Initiativen 
Kooperationen von Eigentümern,
z.B. Interessen- und Standortgemeinschaften
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1. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“

Urban Improvement Districts
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1. “Private Initiativen in der Stadtentwicklung“

• Seit 1. Januar 2007: 
§ 171f BauGB: Private Initiativen zur Stadtentwicklung

• Schaffung von Innovationsbereichen im Städtebau

• Bereits seit 2005 Landesgesetze nach dem BID-
Modell zur Stärkung von Geschäftsbereichen in 
Hamburg, Hessen, Bremen und Schleswig-Holstein
(Schwerpunkt Wirtschaftsförderung)
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• Nordamerikanisches Modell für private Initiativen mit 
Selbstbesteuerung, insbesondere BID 
Tradition der “special assessments“ in den USA 

• Unterschiedl. Bezeichnungen, z.B. Business, Housing
Multifamily, Neighbourhood Improvement Districts

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

• Übertragung des BID-Modells auf Wohngebiete als 
Neighbourhood/Housing ID in 2007

2. Das Modell der Urban Improvement Districts
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2. Das Modell der Urban Improvement Districts

Definition von Improvement Districts

Urban Improvement Districts sind aus privater Eigen-
initiative entstandene, zeitlich befristete Kooperationen 
von Eigentümern, in der Regel gemeinsam mit den 
erforderlichen städtischen Dienststellen, um

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

• in einem klar begrenzten Gebiet,
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2. Das Modell der Urban Improvement Districts

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

• und durch Selbstbesteuerung vollständig finanziert
durch alle betroffenen Eigentümer,

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

• von denen alle Beteiligten begünstigt werden
• durch Beauftragung eines Aufgabenträgers für die
Durchführung der Maßnahmen zu realisieren. 
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2. Das Modell der Urban Improvement Districts

Abgrenzung des Modells der Improvement Districts

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

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

• Aber: Es bedarf der hoheitlichen Gebietsfestsetzung 
und Zwangsabgabe (“Schatten der Hierarchie“)
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2. Das Modell der Urban Improvement Districts

Das BID-Modell als “Verkaufsschlager“

• BID ist das neue “Zauberwort“ in der Debatte über die 
Innenstadtentwicklung

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

• Erst wenig Erfahrungen mit der Etablierung und vor 
allem der praktischen Umsetzung in Deutschland
(und auch in Europa) 
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3. Die Hamburger Gesetzgebung

Informationen zur Gesetzgebung

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

• FHH als erstes Bundesland mit HID-Gesetzgebung:
Gesetz seit 1.12.2007

• Ende 2008 gibt es sechs Bundesländer mit BID-
Gesetzgebung: Hamburg, Hessen, Bremen,
Schleswig-Holstein, Saarland und Nordrhein-Westfalen
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3. Die Hamburger Gesetzgebung

BID Neuer Wall
(seit 2005)
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3. Die Hamburger Gesetzgebung

Gesetz zur Stärkung von Wohnquartieren durch 
private Initiativen (Inkrafttreten am 1.12.2007)

„(…) private Initiativen der Stadtteilentwicklung [sollen in 
Ergänzung zu den Senatsprogrammen der Stadtteilent-
wicklung] durch diesen Gesetzentwurf von staatlicher 
Seite dergestalt unterstützt werden, dass sie in die Lage 
versetzt werden, in eigener Organisation und weitgehen-
der Finanzverantwortung die vor Ort entwickelten Maß-
nahmen, finanziert von allen im Innovationsquartier 
liegenden Grundeigentümern, umzusetzen.“
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3. Die Hamburger Gesetzgebung

Gesetz zur Stärkung von Wohnquartieren durch 
private Initiativen (Inkrafttreten am 1.12.2007)
§ 1    Grundsatz
§ 2    Ziele und Aufgaben
§ 3    Einrichtung
§ 4    Aufgabenträger
§ 5    Antragstellung
§ 6    Umsetzung und Überwachung
§ 7    Abgabenerhebung
§ 8    Lärmschutzanlagen
§ 9    Mittelverwendung
§ 10  Laufzeit



Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 29.10.2008

3. Die Hamburger Gesetzgebung

Grundsätze der Gesetzgebung

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

• Initiative geht von privaten Akteuren aus

• Maßnahmen in nahezu allen Arten von Wohngebieten 
möglich – vom Villengebiet bis zur Großsiedlung

• Bezeichnung der festgelegten Gebiete als 
“Innovationsquartiere“
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3. Die Hamburger Gesetzgebung

Zielsetzungen des Gesetzes

Aus der Begründung des Gesetzes:

Mit diesem Gesetz können „Grundeigentümer in eigener 
Initiative gemeinsam Maßnahmen zur Stabilisierung und 
Steigerung der Attraktivität der Quartiere entwickeln und 
umsetzen. (…) [Die] mögliche Stabilisierung oder 
Aufwertung des Gebietes [kann] höhere Grundstücks-
preise oder mittelfristig auch höhere Mieterträge nach 
sich ziehen (…)“
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1. Vorbereitung

2.  Konkretisierung 

3.  Entscheidungsphase

4.  Umsetzung
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3. Die Hamburger Gesetzgebung

Formale Einflussmöglichkeiten der öffentlichen Hand

1. Gesetzgebung (schlankes Gesetz/wenig Bürokratie)

2. Prüfung des Antrages mit Versagensgründen

3. Rechtsverordnung zur Gebietsfestlegung

4. Öffentlich-rechtlicher Vertrag mit Aufgabenträger

+ Prüfung von genehmigungspflichtigen Maßnahmen

Bei der Umsetzung ist der Einfluss der öffentlichen Hand 
nicht festgelegt sondern Aushandlungssache
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4. Das Modellprojekt: Innovationsquartier Steilshoop
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4. Das Modellprojekt: Innovationsquartier Steilshoop
Eigentümerstruktur: 6.400 WE / 55 Eigentümer

GAGFAH 
Group 33,2 %

SAGA 
GWG 20,8 %

Genossen
-schaften 16,3 %

Andere 29,7 %
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Hintergründe für das Modellprojekt HID Steilshoop

• Verkauf der GAGFAH in 2004

• Initiative von Eigentümern in 2006

• Aktivitäten der FHH im Rahmen
der Initiative Lebenswerte Stadt

• Planung für ein HID-Gesetz

• Aktive Stadtteilentwicklung seit 2007

4. Das Modellprojekt: Innovationsquartier Steilshoop



Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 29.10.2008

4. Pilot project HID Steilshoop

Steering Committee HID Steilshoop
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4. Das Modellprojekt: Innovationsquartier Steilshoop



Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 29.10.2008

Einkaufszentrum
öffentl. und private Flächen

Schule

Mittelachse
öffentl. und private Flächen

Image und 
Stadtteil-
marketing
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Zwischenfazit und Ausblick

• Differenzierung der Maßnahmen nach Art und Ver-
antwortlichkeiten HID-Maßnahmen, Maßnahmen der 
Privaten, Maßnahmen der öffentlichen Hand

• Prozessgestaltung
Zeitaufwand, Organisation und Steuerung

• Motive der handelnden Akteure sind unterschiedlich
• Gebietsabgrenzung
• Kosten und Finanzierung

4. Das Modellprojekt: Innovationsquartier Steilshoop
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4. Das Modellprojekt: Innovationsquartier Steilshoop
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Anmerkungen zu folgenden Aspekten

Mögliche Maßnahmen im Innovationsquartier

“Koproduktion“ von öffentlichen Räumen

Informelle und formelle Strukturen

5. Bewertung und Thesen für die Diskussion
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

• Erarbeitung von Quartiersentwicklungskonzepten
• Angebot von Dienstleistungen

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

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

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

der Grundeigentümer untereinander  
• Stellungnahmen in Anhörungsverfahren (TÖB)

Mögliche Maßnahmen im Innovationsquartier:
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

• Maßnahmen müssen “on top“ zu den öffentlichen
Leistungen sein – aber diese Leistungen sind i.d.R. 
nicht definiert oder verbindlich festgelegt
Gefahr des Rückzugs der öffentlichen Hand
Gefahr der schleichenden Privatisierung öffentli-
cher Aufgaben und des öffentlichen Raums

• Wann sind Maßnahmen “over the top“?
Gefahr einer Polarisierung durch räumlich selektive
Auswirkungen der Innovationsquartiere

Bewertung der möglichen HID-Maßnahmen:
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

• Bestandsinvestitionen der Einzeleigentümer

• Gemeinsame Investitionen der Eigentümer im 
Gebiet, z.B. im öffentlichen Raum

• Pflichtaufgaben der öffentlichen Hand im Gebiet

• Investitionen der öffentlichen Hand im Gebiet,
z.B. im öffentlichen Raum oder soziale Infrastruktur

• Koordinierte Investitionen und Bewirtschaftung von 
Eigentümern und öffentlicher Hand (“Koproduktion“)

Differenzierung der Maßnahmen im Quartier:
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

“Koproduktion“ von öffentlichen Räumen:

• Der öffentliche Raum in Quartieren ist wichtig,
auch für die Rentabilität von Immobilienanlagen

• Für die “Koproduktion“ von öffentlichen Räumen 
bestehen sowohl informelle als auch formelle 
Kooperationsformen

• Management des öffentlichen Raums:
Informelle Instrumente und Strategien möglich

• Gestaltung des öffentlichen Raums: 
Formalisierte Instrumente und Strategien nötig
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

• Vernetzung von privaten Akteuren ist zunächst ein 
informeller Prozess: z.B. gebietsbezogene 
Kommunikation von Eigentümern

• Informelle Regelungen / Absprachen können bereits 
zur Verbesserung der Situation beitragen:
z.B. Koordination von Reinigungsleistungen

• Formalisierte Strukturen erweitern den Aktionsradius: 
Höhere Verbindlichkeit, Einbeziehung von Trittbrett-
fahrern, Vergrößerung des Budgets, langfristige 
Absicherung

Informelle und formelle Strukturen:
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5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

Informelle Netzwerke Formelle Bündnisse
Informelle vs. formelle Standortgemeinschaften

• Kurzfristiger realisierbar
• Niedrigschwellig
• Flexible Lösungen
• Unverbindlich
• “Strohfeuer“
• Einige wenige Aktive
tragen die Lasten, “Tritt-
brettfahrer“ profitieren

• Längerfristiger Vorlauf
• Höherer Aufwand
• Formale Vorgaben
• Größere Verbindlichkeit
• Langfristige Strategie /
Professionalisierung

• Alle Betroffenen/Begüns-
tigten müssen zahlen



Informelle Planungsverfahren auf Stadtteil- und Quartiersebene
Dipl.-Ing. Stefan Kreutz / 29.10.2008

5. Bewertung und Thesen für die Diskussion

Formalisierung informeller / freiwilliger Aktivitäten
von Eigentümern

vs.

Informalisierung formaler Aktivitäten (Aufgaben) 
städtischer Planung

Worum geht es bei den UID denn nun?
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Internetportal www.urban-improvement-districts.de

• Eine Adresse mit Informationen über Erfahrungen mit 
BID, HID und NID im In- und Ausland

• Verlinkung von über 300 Internetseiten und Down-
loads zu Projektbeispielen, Fachveröffentlichungen 
und Gesetzesgrundlagen

• Veröffentlichung von Ergebnissen aus der Forschung 
sowie Publikationen der Gutachter

6. Weitere Informationen
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www.urban-improvement-districts.de

www.housing-improvement-districts.de

www.neighbourhood-improvement-districts.de
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!


	3. Die Hamburger Gesetzgebung

