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1.Einleitung

,2otadte sind als Brennglaser der Gesellschaft mit differenzierten und teilweise divergierenden
Tendenzen eines wirtschaftlichen, sozialen und klimatischen Wandels konfrontiert, der private
wie staatliche Akteure gleichermalRen herausfordert (Wiezorek, 2011, S. 5).

Die Herausforderungen, denen Stadte und im besonderen MalRe Wohnquartiere gegenwartig
gegenuber stehen, resultieren einerseits aus dem demographischen Wandel, welcher in hohem
Mafe Auswirkungen auf die gesellschaftlichen Strukturen hat und andererseits aus der Finanz-
misere der offentlichen Hand.

Die Finanzmisere des Bundes hat Auswirkungen auf die Finanzlage der Lander und Gemeinden,
da alle drei Staatsebenen in der Finanzorganisation eng miteinander verbunden sind. Die Kom-
munen finanzieren sich zu mehr als einem Drittel aus Bundes- und Landerzuweisungen (Vgl.
Wiezorek, 2011, S. 33).

Um ausgleichend mit den resultierenden Haushaltsdefiziten umzugehen, ergeben sich fur den
Staat die Moglichkeiten von Steuererhéhung oder Subventionsabbau.

Eine Steuererhthung ist im politischen Alltag, nur schwer zu realisieren. Die regierende Partei
konnte durch diese unpopuléare Maf3nahme Teile der Wéhlerschatft verlieren. Daher ist es nahe-
liegender, dass der Staat durch Subventionsreduzierung auf die Haushaltsdefizite reagiert. Kon-
kret kdnnten sich diese Einsparungen auf die Leistungen im Bereich der Stadtebauférderung
auswirken. Aus dieser Entwicklung heraus wird der Staat zuklnftig nicht mehr die Rolle der
,Daseinsvorsorge* ibernehmen kdnnen. Ein Riickzug als Leistungserbringer und eine neue De-
finierung in der Rolle des aktivierenden und kooperierenden Staates ist die Folge (vgl. Zorn,
2008, S. 1)

Ausgehend von diesem neuen Steuerungsverstandnis des Staates, kommt es zu einer Uber-
schneidung zwischen den klassischen Aufgabengebieten der 6ffentlichen Hand und den indivi-
dualisierten Verantwortlichkeiten der privaten Akteure.

Die sich ableitende Herausforderung besteht nun darin, fiir diese Schnittstellen innovative, 16-
sungsorientierte Konzepte zu entwickeln und eine dezentralisierte, nachhaltige Organisation und
Versorgung im Bereich des Stadtebaus zu erméglichen.

An dieser Herausforderung greift die Thesis ihre Thematik auf.

Die Frage, welche sich nach einer ersten Betrachtung ergibt, lautet: Ist das privatwirtschaftliche
Engagement in der Quartiersentwicklung, welches in dieser Ausarbeitung beispielhaft anhand
der Instrumentarien der Eigentiimerstandortgemeinschaften Zukunftsstadtteil in Duisburg -
Hochfeld und dem Housing Improvement District in Hamburg Steilshoop betrachtet wird, ein
erfolgreiches kooperatives Konzept, um die gegenwartigen Herausforderungen in den Wohn-
guartieren zu bewaltigen?

(Zur expliziten Zielsetzung und Fragestellung der Thesis siehe Kapitel 2.2.)



ESGen (Eigentiimerstandortgemeinschaften) und die HIDs (Housing Improvement Districts) sind
verbindlich organisierte Interessensgemeinschaften, in welchen sich Immaobilieneigentiimer in
einem kooperativen Prozess fur den Standort ihres Objektes engagieren.

Der Wert einer Immobilie definiert sich nicht nur durch deren Zustand an sich, sondern auch
durch die Qualitat von Standort, Quartierraum, angrenzenden Immobilien und indirekt wirkenden
Faktoren wie Stadtteilmarketing etc.

Viele Immobilien auf dem deutschen Wohnungsmarkt befinden sich in Einzeleigentum, so dass
ein kollektives Handeln im Quartier hohe Kooperationsbereitschaft voraussetzt.

Das hoheitliche Beschliel3en und Umsetzen von Stadterneuerungs- und Stadtumbaumalnah-
men durch die 6ffentliche Hand ist eine wichtige Grundlage fur die Aufwertungen von Quatrtieren.
Allerdings initialisieren derartigen Beschliissen bzw. Férderungen nicht immer die erforderlichen
privaten Investitionen in den Bestand, bzw. in das Quatrtier. (vgl. Bundesministerium fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 11) Welches aber fir eine nachhaltige Sicherung und Stabi-
lisierung der 6ffentlichen Investitionen im Quartier notwendig ware.

Aus dieser Erkenntnis lasst sich ableiten, dass es erforderlich ist, Eigentiimer zukiinftig starker in
die Entscheidungsprozesse der Quartiersentwicklung zu integrieren.

Die Verbindung von 6ffentlichem und privatem Engagement ist zielsetzend, um trotz veranderter
Gesellschaftsstrukturen und Einschrankungen des Finanzhaushalts im Bereich der staatlichen
Foérderung Wohnqualitéat zu erhalten.

Fur die offentliche Hand resultiert ein neuer Auftrag: Privates Engagement im Quartier foérdern
und private Akteure durch Koordination und Moderation in gesellschaftspolitischem Interesse
unterstutzen.

2. Aufbau und Zielsetzung der Arbeit

Im nachstehenden Kapitel, wird der Aufbau der Arbeit sowie die Zielsetzung dieser beschrie-
ben und erlautert. Dariiber hinaus werden die Leitfragen, welche wahrend der Arbeit beant-
wortet werden, dargestellt.



2.1 Aufbau der Arbeit

Aufbau der Thesis

Wohnquartiere in Deutschland

Demographischer Wandel

Der aktivierende Staat

Privatwirtschaftliches Engagement im Quartier

HID und ESG - Zwei Instrumentarien der privatwirtschaftlichen Quartiersentwick-
lung

Theoretische Grundlage
Zwei Fallbeispiele

Ein vergleichendes Resiimee

Abbildung 1: Aufbau der vorliegenden Arbeit

Im folgenden Kapitelabschnitt wird dem Leser der Aufbau der Arbeit vorgestellt. Zunachst wird
im Kapitel 2.2 ein Uberblick uber die Fragestellung und Zielsetzung der Thesis gegeben, es
werden die Leitfragen der Ausarbeitung vorgestellt und erlautert. Weiterhin werden die grundle-
genden Rahmenbedingungen und Hintergriinde, welche fur das Thema der Thesis relevant sind,
dargelegt. Hierbei wird, zum besseren Verstandnis, in einem kurzen Abschnitt auf die demogra-
phische Entwicklung in Deutschland eingegangen, so dass im Anschluss die gegenwartigen
Herausforderungen fir die Quartiersentwicklung aufgezeigt und Implikationen abgeleitet werden
konnen. Im folgenden Abschnitt wird die aktuelle Finanzsituation der 6ffentlichen Hand darge-
stellt. Fir eine bessere Einordnung der Instrumentarien der Eigentimerstandortgemeinschaften
(ESG) und des Housing Improvement Districts (HID), werden in Kapitel 4 die gegenwartigen
Anséatze der Quartiersentwicklung genannt. Dabei finden sowohl 6ffentliche als auch private An-
satze Berucksichtigung. Die Entstehungsgeschichte der HIS wird in Kapitel 5 skizziert. Ebenso
werden die Urspringe des HIS erlautert. Zum umfassenden Verstandnis fir den Leser, wird in

Kapitel 6 auf die Gesetzesgrundlage auf Bundes- und auf Landerebene eingegangen.
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In den Kapiteln 7 und 8 werden die Instrumente des HID und des ESG genauer betrachtet, wo-
bei die jeweilige Organisationsstruktur beschrieben, die Zielsetzungen benannt und mégliche
Handlungsfelder aufgezeigt werden.

In den beiden folgenden Kapiteln werden zwei Fallbeispiele analysiert. Hierbei geht es darum,
die Problemsituation vor Ort zu verstehen und die Organisation der Zusammenarbeit sowie die
Akteure zu erfassen.

Kapitel 12 dient als vergleichendes Resiimee; hier soll dem Leser eine Einschatzung gegeben
werden, welches Instrument unter Beriicksichtig der jeweiligen Rahmenbedingung umsetzbar
ist. AuRerdem werden die gewonnenen Erkenntnisse zum Abgleich der Leitfragen herangezo-

gen.
2.2 Fragestellung und Zielsetzung der Arbeit

Das Ziel der Arbeit ist es herauszufinden, welche Chancen und Mdéglichkeiten das privatwirt-
schaftliche Engagement der Immobilieneigentiimer im Bereich der Quartiersentwicklung bietet.
Darlber hinaus werden auch die entstehenden Risiken, sowie die aufkommende Kritik aus poli-
tischer und privatwirtschaftlicher Perspektive an den neuen Anséatzen dargelegt.

In der Arbeit wird aufgezeigt, welche Ansatze der Quartiersentwicklung bereits bestehen und in
welchen Mal3e sich die Konzepte der ESGs und der HIDs in diesen eingliedern. Der theoreti-
schen Betrachtung dieser Instrumente folgt ein praktischer Vergleich beider privatwirtschaftlicher
Ansatze anhand von zwei Fallbeispielen.

Hierbei werden insbesondere folgenden Leitfragen beleuchtet:

- Welche Rahmenbedingungen kénnen das kooperative Zusammenwirken von Eigentu-
mern im Wohnquatrtier férdern?

- Welche Kooperationsform (ESG und HID) eignet sich im jeweiligen Aufgabenbereich
bzw. fir welche MalRhahmen ? Inwieweit sind die verschiedenen Eigentiimerzusammen-
schliisse 6konomisch handlungsfahig?

- Welche Kooperationsform (ESG und HID) eignet sich fur die jeweiligen stadtebaulichen
und wohnungswirtschaftlichen Problemlagen?

- Welche Rolle kommt der 6ffentlichen Hand bei den jeweiligen Ansatzen (ESG und HID)
zu? Wie kénnen die Ansatze von staatlicher Seite in ihrer Umsetzung unterstitzt wer-
den?

3. Ausgangssituation und Hintergrinde

Im nachstehenden Kapitel 3.1 wird die rahmengebende Entwicklung der deutschen Gesell-
schaftsstruktur veranschaulicht. Die dargestellten Trends begriinden sich sowohl in der demo-
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graphischen als auch in den sozio6konomischen Veranderungen der Gesellschaft der vergan-
genen Jahrzehnte. Ausgehend davon entstehen neue Anforderungen an die Quartiersentwick-
lung, so dass ein Bedarf entsteht, Konzepte zu Giberarbeiten und innovative Handlungsanséatze
zu entwickeln. Diese werden im Kapitelabschnitt 3.2 erlautert.

Im letzten Kapitelabschnitt, wird die Finanzmisere der 6ffentlichen Hand dargestellt und das dar-

aus veranderte Staatsverstandnis abgeleitet.

3.1 Demographische und sozio6konomische Entwicklung

Die Entwicklung der Bevdlkerung in der Bundesrepublik Deutschland wird von Autoren wie Ei-
chener folgendermafen beschrieben: ,....weniger, bunter und grauer® (Eichener, 2003, zitiert in
Zorn, 2008, S. 14).
Diese Worte beziehen sich auf die veranderte gesellschaftlichen Situation, welche sich in den
letzten Jahren unter Anderem in den Bereichen der Lebensweise und der Haushaltsform (z.B.
zunehmende Anzahl an Singlehaushalten) niedergeschlagen hat. Nachfolgend werden Zusam-
menh&nge zu demographischen und soziobkonomischen Entwicklungstrends beleuchtet und
Auswirkungen auf zuklnftige Quartiersentwicklungsprozesse abgeleitet:
Die deutsche Bevdlkerungsanzahl ist riicklaufig. Das Deutsche Statistische Bundesamt geht von
einem Riickgang der Bevolkerungsanzahl bis 2050 von 10-20% aus, ausgehend von der heuti-
gen Bevdlkerungszahl Deutschlands (vgl. Deutsches statistisches Bundesamt ,2006).
Das konstant niedrige Geburtenniveau ist maf3geblicher Wirkfaktor des Riuckgangs. Frauen in
Deutschland gebaren seit den 1970er Jahren im Laufe ihres Lebens durchschnittlich 1,4 Kinder.
Verbunden mit dieser sinkenden Geburtenrate (Vergleich: deutsche Frauen bekamen zwischen
Boomende Metropolregionen 1950 und 1970 xy Kinder) sinkt zwangslau-

in Millionen Einwohnerzahl 2012 i Einwohnerzahl 2030 1 Veranderung in Prozent

Schleswig- weckienbur. 119 die Anzahl zukunftiger potentieller Mut-

Bremen Holstein

ter. Der gesellschaftliche ,Schrumpfungs-

prozess® verlauft deutschlandweit stark
unterschiedlich. GrofRraumig betrachtet
lasst sich feststellen, dass der Geburten-

et | rickgang in den Neuen Bundeslandern
' besonders ausgepragt ist (siehe Abb. 2).
Demgegenuber unterliegen deutsche Met-
Franklurt_| ropolen diesem weniger stark. (vgl. Bun-

e . desamt fiir Bauwesen und Raumordnung ,

Rheinland- 3,25 Sachsen-

Pfalz |
3,99

2005, S. 29) Ausgehend von der prognosti-

24,0,
Miinch
T inchen i

Wirttemberg "Bayern

zierten Schrumpfung der deutschen Ge-
samtbevolkerung, ist ein Rickgang des

erwerbstatigen Bevdlkerungsanteils zu er-

Minchen, Frankfurt, Hamburg und Stuttgart: Kernstadt und hoch verdichtete Umlandkreise;

s, e niosees 50 W s i St e WA warten. Diese Verschiebung (alter werden-

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich de Gesellschaft, weniger Nachwuchs) im-
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pliziert bereits heute erhebliche Folgen fiir die Steuereinnahmen der 6ffentlichen Hand. Die Kon-
sequenzen des beschriebenen Prozesses betreffen die deutsche Wohnungswirtschaft derzeit
noch nicht in vollem Ausmalf3. Die Ursache hierfir ist bei den Haushalten zu finden, welche als
NachfragegroRRe fur die Wohnungswirtschaft zu betrachten ist. Die Anzahl der Haushalte entwi-
ckelt sich nicht parallel zu der Bevolkerungsanzahl. Trotz riicklaufigen Bevolkerungszahlen sind
keine bundesweiten entsprechenden Verringerungsprozesse im guantitativen Nutzungsverhalten
von Wohnraum erkennbar. Demgegeniber hat sich allerdings die durchschnittliche Haushalts-
grolRe signifikant verringert. Eine Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten ist zu be-
obachten, wahrend Drei- und Mehrpersonenhaushalte erkennbar abnehmen. Um den Bedarf zu
decken, entsteht in der Folge vermehrt kleiner Wohnraum, fur entsprechend kleinere Haushalte.
Ein- und Zweipersonenhaushalte machen aktuell 70% aller deutschen Haushalte aus. (vgl. Bun-
desamt fur Bauwesen und Raumordnung , 2005, S. 39)

Prognosen ergeben, dass ab dem Jahr 2020 von einem Absinken der durchschnittlichen Haus-
haltsanzahl auszugehen ist (vgl. Zorn, 2008, S. 16), welches territorial unterschiedlich stattfinden
wird. Eine parallele Entwicklung zu dem Riickgang der Bevolkerungsanzahl ist zu erwarten,
wahrend wirtschaftlich prosperierenden Regionen wie Hamburg oder Miinchen auch nach 2020
noch mit einer steigende Zahl der Haushalte rechnen kann, wird es in wirtschaftlich schwéche-
ren Regionen zu einem schnelleren sinken der Haushaltszahlen kommen. Ein derartiger Rick-

gang der Haushalte wird sich in

Altersaufbau der Bevolkerung in Deutschland
ki "’"7-33;-2?&‘33” einer verstarkten Abschwachung
E ' der Wohnungsnhachfrage nieder-
schlagen. Die zu erwartenden
Folgen sind: Wohnungsuberan-
gebot, Vermietungsprobleme und

erhohter Leerstand. Hieraus re-

sultieren wiederum sinkende Er-

trags- und Verkehrswerte der

ause sone Tausend Pe
am 31.12.2008 am 31.12.2008 und am 31.12.2:
Un

po— Immobilien. Die beschriebenen
1 Probleme treffen auf Teilgebiete,
wie Grol3teile der neuen Bundes-
lander. Weitere Entwicklungs-
trends wirken sich aus: Die deut-
sche Bevodlkerung wird im Durch-

schnitt nicht nur weniger, sondern

sie wird auch alter (siehe Abb. 3).
: Prognosen des Deutschen Bun-
Abbildung 3: Entwicklung der Altersstruktur

desamts fur Statistik aus dem
Jahr 2011 zeigen auf, dass 2060 jeder dritte Deutsche Uber 65 Jahre alt sein wird.

Das Geburtenniveau verbleibt konstant niedrig, die Lebenserwartung nimmt insgesamt zu.



Darlber hinaus ist eine Ausdifferenzierung der Lebensstile zu erkennen. Beispielsweise werden
traditionelle Familienstrukturen durch alternative Erziehungskonzepte wie alleinerziehende El-
ternschaft oder sogenannte Patchworkfamilien ergénzt. Dartiber hinaus wird die Polarisierung in
Deutschland weiter zunehmen und die finanzielle Spanne innerhalb der Gesellschaft anwach-
sen. Entfallen aktuell 47% des gesamt erwirtschafteten Nettovermdgens auf 10% der Haushalte,
so wird es in den nachsten Jahren zu einer weiter ansteigenden Ungleichheit kommen. Die Kluft
zwischen ,arm und reich“ wird stetig grof3er (vgl. Broszio, 2012, S. 11). Eine weitere Entwicklung
betrifft die rAumliche Verteilung der Bevolkerung. Wie bereits zur Einleitung des Kapitelab-
schnitts erlautert, finden Wachstums- und Schrumpfungsprozesse in unmittelbarer Nahe zuei-
nander statt. Ma3geblich wirkt sich die jeweilige regionalwirtschaftliche Situation eines Gebiets
auf deren Bevolkerungsdichte aus. Teile der neuen Bundeslander verzeichnen, durch eine ge-
ringe Geburtenrate in Verbindung mit einer hohen Abwanderungsrate der Bevolkerung, starke
Schrumpfungsprozesse. Ausgenommen von dem Trend sind einige wenige Stadte wie bei-
spielsweise Leipzig. In den alten Bundeslandern wird die geringe Geburtenrate gréf3tenteils
durch die Zuwanderung aus den neuen Bundeslandern und aus internationalen Zuziigen kom-
pensiert.

Siedlungsstrukturen stehen in einem engen Kontext zu der Altersstruktur einer Region. Junge
Familien praferieren meist einen Wohnort im Umland der Stadt, ein zunehmender Fortzug aus
den Stadtzentren ist die Folge. Die Singlehaushalte, welche wie beschrieben tberproportional
haufig vertreten sind, orientieren sich hingegen meist starker am Zentrum.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass die demographischen und soziodkonomischen Entwicklun-
gen, einhergehend mit der Ausdifferenzierung der Lebensstile, neue Anspriiche an die Quartie-
re, den Wohnraum und die Infrastruktur definieren. (vgl. Deutscher Verband fir Wohnungswe-
sen, Stadtebau und Raumordnung e.V. , 2007, S. 66)

3.2 Die Quartiersentwicklung vor neuen Herausforderungen

Die Nachfragestruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt wird sich, ausgehend von den dar-
gestellten Erkenntnissen, sowohl qualitativ als auch quantitativ verandern. Dies wirkt sich bereits
jetztin vielen stadtischen Wohnquartieren auf die Quartiersentwicklung aus. Durch die Entspan-
nung des Wohnungsmarktes, aufgrund des quantitativen Rickgangs der Nachfrage (s. Kap.
3.1), kommt es zu einer starkeren Fluktuation und einhergehend zu steigenden Leerstandquo-
ten. Da dieses Phanomen territorial in unterschiedlichen Ausmafien stattfinden wird, ist abzuse-
hen, dass es auch auf kleinrAumiger Ebene zu steigenden Zu- und Abwanderungen kommt.
Auch in benachbarten Stadtteilen werden sich Wachstums- und Schrumpfungsprozesse auswir-
ken. Folglich werden weniger attraktive Stadtteile Einwohner verlieren. Ohne das aktive Eingrei-
fen der Wohnungsanbieter kann es ,, (...) in einigen Wohnungsmarktsegmenten zu dauerhaften
Leerstanden kommen, z.B. in Quartieren mit Lagenachteilen, L&rm- und Luftbelastungen, sowie
in Wohnungsbestéanden mit baulichen Mangeln, Wohnumfeldproblemen und schlechten Grund-
rissen“ (Kurth, 2006, S. 332 zitiert in Gorgol, 2007, S. 25).



Die Ausdifferenzierung und ungleiche Entwicklung der einzelnen Wohnlagen, fuhrt zu einer ver-
starkten Segregation der Gesellschaft.
In Verbindung mit den demographischen und sozio6konomischen Entwicklungstrends wird die
Quartiersentwicklung, die Wohnungswirtschaft und die 6ffentliche Hand vor neue, spezifische
Aufgaben gestellt. Diese werden nachstehend erlautert.
Der Wohnungsmarkt in Deutschland gilt weitgehend als ein entspannter Bestandsmarkt. Mittel-
fristig wird sich dies durch den Rickgang der Bevolkerungsanzahl und langfristig durch den
Ruckgang der Haushaltszahl verstarken. Schon in den letzten Jahren ist ein deutlicher Riick-
gang des Neubauvolumens festzustellen (vgl. Gorgol, 2007, S. 30). Verbunden mit einer gerin-
gen Flachenanzahl in stadtischen Bereichen und der Praferenz fir Ein- und Zweifamilienhéauser
im Bereich der Neubauplanungen, lasst sich kein steigendes Neubauvolumen fir die nachsten
Jahre erwarten. Wohnungsneubau wird in naher Zukunft starker als bisher, von einer hohen
Zielgruppenorientierung gepragt sein.
Als Alternative zum Neubau, wird der Bestandsanpassung und -erneuerung zukiinftig ein gréRe-
rer Stellenwert in der Quartiersentwicklung zukommen. Aus reprasentativen Umfragen ging her-
vor, dass, neben personlichen Griinden, die Qualitat der Wohnungen und des Wohnumfelds die
starksten Beweggrinde fur einen moglichen Wohnungswechsel sind (vgl. Verband der Woh-
nungswirtschaft Rheinland Westphalen 2002, S. 55ff zitiertin Gorgol, 2007, S. 31). Es erschliel3t
sich, dass sich Wohnungswirtschaft und 6ffentliche Hand verstéarkt auf die qualitative Entwick-
lung der grol3en Bestande im Bereich Geschosswohnungsbau konzentrieren sollten. Durch be-
darfsgerechte Bestandsanpassung, bzw. —erneuerung kann Abwanderungstendenzen entge-
gengewirkt werden, welche durch die Diskrepanz von Wohnungsangebot und gesellschaftlicher
Ausdifferenzierung entstehen.
Hierbei sind bei der Investition zwei Faktoren zu unterscheiden: Instandsetzung bzw. Moderni-
sierung der Bausubstanz einerseits, und MaRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes ande-
rerseits. Der Fokus liegt auf der individuellen Bedarfsorientierung. Es ist festzuhalten, dass die
Anspriiche der Haushalte in den letzten Jahren zugenommen haben. Die Qualitat des Wohnum-
feldes ist fr die Anwohner von immer grof3er werdender Bedeutung. Der offentliche Raum im
Quatrtier steht als zentrales Merkmal des Wohnumfeldes im Fokus der Nachfrage.
DarlUber hinaus missen bei der Betrachtung von Merkmalen zur Qualitatssicherung und -
steigerung im Bereich Wohnung und Wohnumfeld weitere Kriterien einbezogen werden: Bei-
spielsweise ist die Entwicklung der Nachbarschaft innerhalb eines Quartiers keinesfalls zu ver-
nachlassigen. Zu diesem Zweck ist, vor allem in benachteiligten Quartieren, die Initialisierung
eines Quartiersmanagements erforderlich. Das Management kann aus einem Zusammenschluss
von Vereinen, Privatleuten, Sozialen Tragern und Vertretern der 6ffentlichen Hand bestehen.
Zielsetzend sind die Pflege der Nachbarschaft im Quartier, der Abbau von Barrieren und identifi-
kationsbildende Mafinahmen.
Die Etablierung eines Quartiermanagements grindet auf dem Verstandnis, dass nicht nur das
Gut ,Wohnung“ nachgefragt wird, sondern auch ,das Wohnen als solches®. Wohnbegleitende
Dienstleitungen lassen sich als weitere zukinftige Aufgabe der Quartiersentwicklung definieren.
8



Diese Dienstleistungen werden von Wohnungsanbieter bereitgestellt und kdnnen beispielsweise
ein Einkaufsservice oder eine Umzugshilfe sein. Primar erfillt sie den Zweck, dem Bewohner
das Leben angenehmer zu gestalten — seine Wohnqualitat und Zufriedenheit zu erhéhen. Durch
die Bereitstellung derartiger Dienstleistungen, erhoffen sich die Wohnungsfirmen einen Wettbe-
werbsvorteil gegenlber konkurrierenden Anbieter.

Sind von Leerstand betroffene Wohnungssegmente durch Modernisierung oder Instandsetzung
nicht wieder am Markt zu stabilisieren, ist es erforderlich, diese durch Riickbaumafinahmen zu
dezimieren. Ruckbau kann den Binnenmarkt bereinigen.

Teilweise ist ein Rickbau der Infrastruktur betroffener Quartiere in Betracht zu ziehen, um lang-
fristig Weiterentwicklung zu ermdéglichen. Die zusammengetragenen MaRnahmen stellen neben
der Wohnungswirtschaft vor allem den Staat vor neuen strategischen und stadtentwicklungspoli-
tischen Herausforderungen.

3.3 Vom “Wohlfahrtsstaat®“ zum aktivierenden Staat — Ein neues Staatsver-
standnis

Der Staat steht, wie im Kapitel 3.2 beschrieben, neuen Entwicklungen und umzusetzenden

MalRnahmen gegeniber, welche einen steigenden Problemdruck auf die Akteure der 6ffentlichen

Hand ausiiben. Die neuen Aufgaben, welche im Schwerpunkt stadtische Raume betreffen, sind

als Katalysator fur einen Paradigmenwechsel des staatlichen Selbstverstéandnisses anzusehen.

Im Rahmen dieses Paradigmenwechsels, definiert sich der Staat selbst als kooperierend und

aktivierend, was einen entsprechend eingeschrankten Verantwortungsbereich der 6ffentlichen

Hand impliziert. Der Staat versteht sich explizit nicht langer als “Erflllungsstaat®, sondern viel-

mehr als “Gewahrleistungsstaat”, welcher die Verantwortung mit der Gesellschaft teilt.

(vgl. Zorn, 2008, S. 8)

Er tritt nur dann ein, bzw. Gbernimmt Verantwortungsbereiche, wo private Organisationen nicht,

oder nur unzureichend, agieren kénnen.

An der Tendenz kommunale Aufgabenbereiche in die Privatwirtschaft zu verlagern, ist ein Rick-
Der Boom ist zundchst vorbei zug des Staates feststellbar. Als Beispie-

Verkaufte Wohnungen in Portfolien (ab 800 Wohnungen) le fiir diese Entwicklung lassen sich die
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Quelle: BBSR Allein im Zeitraum zwischen 2002 und
2008 wurden etwa 600.000 Wohnungen
an Investoren verkauft (siehe Abb.4).

Abbildung 4: Privatisierung von staatlichen Wohnungseigentum



Seit Jahren sind die kommunalen EinkUinfte geringer als die Ausgaben. Das Resultat ist ein na-
hezu bundesweit angespannter Haushalt und eine zuletzt steigende Staatsverschuldung (siehe.

Entwicklung Staatsverschuldung Deutschland Abb.5). Diese staatliche Negativbilanz
muindet in geringer werdenden Hand-
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effektiv einzusetzen.

Es besteht groBer Bedarf, innovative

Kooperationsformen und Partnerschaf-

ten zur ErschlielBung neuer Ressourcen,
zu entwickeln (vgl. Selle, 2005, S. 215ff).
Der aktivierende Staat steht in enger

Verbindung mit dem Begriff Governance, welcher meint, ,dass die politische Steuerung auf die
offentlichen wie private Akteure in Netzwerken und Verhandlungssystemen angewiesen ist” (Rit-
ter 2006, S. 133 zitiert in Zorn, 2008, S. 10). Parallel zum Riickzug des Staates werden Anreiz-
punkte fur private Akteure geschaffen, Probleme durch Eigeninitiative selbststéandig zu losen,
was langfristig deren Selbststeuerungsfahigkeit erhdht. Dieses Vorgehen verfolgt einen dreifa-
chen Zweck; Es kommt zur Entlastung des Staates, zur Mobilisierung von Selbsthilfekraften und
zur Nutzung von Synergieeffekten durch Kooperation (vgl. Zorn, 2008, S. 10).

Die Akteure der offentlichen Hand treten in der Funktion gleichberechtigter Partner auf, als Mo-
deratoren oder anstof3gebende Instanzen. Die urspriinglich hoheitliche Position ist im neuen
Verstandnis nicht mehr verankert, der Staat nimmt vielmehr eine mitgestaltende Rolle ein. Aus
der Kooperation von Staat und privaten Akteuren ergeben sich Vorteile: Es werden zuséatzliche
Ressourcen generiert und ein effizienteres und zielfihrenderes Handeln der 6ffentlichen Hand
ermdglicht.

Durch die Kooperation des Staates mit Akteuren auf gesellschaftlicher Ebene, bietet sich die
Maglichkeit Leistungsdefizite des Staates gegentber der Bevoélkerung zu schlieen (vgl. Hoff-
mann, 2007, S. 28). Jedoch ist der Erfolg des aktivierenden Staates maf3geblich davon abhan-
gig, ob und in welchem Male private Akteure bereit sind, ihre eigenen Ressourcen einzubrin-
gen.
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4. Gegenwertige Ansatze in der Quartiersentwicklung

Fur eine bessere Eingliederung der Instrumente Eigentiimerstandortgemeinschaften (ESG) und
des Housing Improvement Districts (HID), werden in dem hier nachfolgenden Kapitel die ver-
schiedenen Ansétze der Quartiersentwicklung erlautert. Hierbei wird zwischen hoheitlich ge-
steuerten (staatlichen) Instrumenten und kooperativen privaten Anséatzen unterschieden.
Besonderes Augenmerk gilt den kooperativen, privaten Anséatzen. Ihnen kommt zukiinftig zentra-
le Bedeutung zu, da die offentliche Hand aufgrund der Finanzmisere nur eingeschrankt leis-
tungsfahig ist.

4.1 Hoheitlich gesteuerte Instrumente

Zur Bewaéltigung der neuen Aufgaben (s. Kap. 3.1), unter Berilicksichtigung der veréanderten
Rahmenbedingungen (s. Kap. 3.2), stehen dem Staat die Instrumentarien des allgemeinen Stad-
tebaurechts zur Verfiigung. Dieses beinhaltet, neben der Bauleitplanung, auch das besondere
Stadtebaurecht (vgl. Broszio, 2012, S. 36). Schwerpunktmafiig werden in dem folgenden Kapi-
telabschnitt die Instrumentarien des besonderen Stadtebaurechts betrachtet.

Im Mittelpunkt dieses besonderen Stadtebaurechts, welches in den 88 136 - 179 BauGB gere-
gelt ist, steht der stadtebauliche Bestand in den Quartieren. Es ist vor allem relevant, in Bezug
auf die Stadt- und Quartierserneuerung von Gebieten, die beachtliche Missstande aufweisen.
Neben formellen klassisch zentral organisierten Instrumenten, umfasst es ebenfalls konsens-
und kooperativorientierte Ansatze. (vgl. Broszio, 2012, S.37). Das besondere Stadtebaurecht gilt
lediglich im Sonderfall und wird nur befristet erlassen (vgl. Zorn, 2008, S. 56).

Die Instrumentarien des besonderen Stadtebaurechts sind eng verknipft mit der Stadtebaufor-
derung, welche im § 164a BauGB geregelt ist und als wichtigste Grundlage zur Finanzierung
von Stadt- und Quartierserneuerungen gilt (vgl. Kurth 2006, S. 334 zitiert in Zorn, 2008, S. 56).
Der 8164a BauGB regelt den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln durch eine Vielzahl von
Einzelvorschriften und definiert somit Anforderungen, Geltungsbereiche und Verantwortlichkei-
ten. Die Stadtebauférderung speist sich zu einem Drittel aus Bundesmitteln und zu zwei Dritteln
aus Mitteln der Kommunen und Gemeinden. Die genaue Verteilung und Hohe der Férderungen
wird jedes Jahr in einer Verwaltungsvereinbarung geregelt, die sich laut §164b BauGB in Riick-
beziehung auf Artikel 104b GG definiert.

Die wichtigsten Instrumente und Programme mit direktem Bezug zur Quartiersentwicklung bzw. -
-aufwertung sind folgende:

- Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRhahmen ( 88 136- 164 BauGB)
- Stadtteile mit besonderen Entwicklungsbedarf - Die soziale Stadt
- Stadtumbau Ost und West

(vgl. Kurth, 2006, S. 334 zitiert in Gorgol, 2007, S. 39)
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Nachstehend werden die unterschiedlichen Instrumente/ Programme dargestellt. Aufgrund der
Relevanz fur die gewahlten Fallbeispiele der Ausarbeitung, werden insbesondere die stadtebau-
lichen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen und die soziale Stadt eingehender betrachtet.
Im Vorfeld sei darauf hingewiesen, dass das Instrumentarium der stadtebaulichen Sanierungs-
und Entwicklungsmaf3hahmen als Programm ausgelaufen ist. Aufgrund der besagten Relevanz
fur das Fallbeispiel Steilshoop wird dies trotzdem betrachtet.

Das Baugesetzbuch definiert stadtebauliche SanierungsmafRnahmen unter dem 8136 Abs. 2 wie
folgt: Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Missstéande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Das Instrumentarium der stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen wurde
zwischen 1971 und 2012 umgesetzt. Bis 2012 wurden ca. 3900 Malinahmen mit etwa 8 Mrd.
Euro, finanziert aus Bundesmitteln, geférdert. Die bereits bewilligten Férdermal3nahmen werden
noch bis zum Jahr 2016 durchgefiihrt. Das Einreichen von Forderantragen ist seit dem Jahres-
beginn 2013 nicht mehr mdéglich, da das ausgelaufene Forderprogramm keine weiteren Bun-
desmittel bekommt (vgl. Bundesministerium flr Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit, 2014).

Durch das Instrumentarium der stéadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen
konnten Sonderrechte in Gebieten erlassen werden, welche durch auffallig drastische stadte-
bauliche Missstande gepragt waren. Die stadtebaulichen Misssténde werdenim § 136 Abs. 3 Nr.
2 BauGB geregelt und umfassen beispielweise starke Mangel in der Bausubstanz, starke Infra-
strukturdefizite oder eine starke Umweltbelastung.

Einer Sanierungssatzung, welche von der Gemeinde erlassen wurde, ging eine vorbereitende
Analyse, eine Beteiligung von betroffenen Burgern und Tragern und eine Bestandsanalyse vo-
raus (vgl. Gorgol, 2007, S. 57). Immobilien- und Grundeigentliimer erhielten auf Antrag finanziel-
le Férderung. Sie verpflichteten sich im Gegenzug, einen Anteil der durch Modernisierung be-
dingten Grundwertsteigerung der Immobilien, an die 6ffentliche Hand zurtckfihren.

Im Jahr 1999 wurde das Bund- Lander Programm, ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbe-
darf - Die soziale Stadt", initialisiert. Dieses Foérderprogramm geht Giber die Bearbeitung der bau-
lichen Substanz hinaus und beschaftigt sich mit den sozialen Lebensbedingungen der Bewohner
in einem Quartier. Anwendung findet das Programm der ,sozialen Stadt“ in Quartieren, in den
sich soziodkonomische Benachteiligungen, wie hohe Arbeitslosigkeit, niedriges Bildungsniveau,
stadtebauliche Missstédnde und unzureichende soziale und kulturelle Infrastruktur Gberlagern.
Die Aktivierung von Akteuren vor Ort und die Kooperation mit diesen, steht im Mittelpunkt des
Projektes. Zielsetzend ist die Aufwertung der Lebensbedingungen der Bewohner. Es werden
zum Beispiel Malinahmen gefdrdert, die Beschaftigungen schaffen und dadurch die lokale Wirt-
schaft stabilisieren, oder die Realisierung von kulturellen und bildungsbezogenen Infrastruktur-
projekten unterstutzen. Darlber hinaus werden Bewohnerinitiativen bestarkt und genutzt (vgl.
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, 2007, S. 19ff).
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Durch die Installierung eines Quartiersmanagements kénnen Stadtteilakteure aktiviert werden,
Durch einen sogenannten ,Verfiigungsfonds® kénnen mit Hilfe kleiner Beitrdge Anreize fur priva-
tes Engagement gesetzt werden.

Das Programm ,Stadtteile mit besonderen Entwicklungsbedarf - Die soziale Stadt* zeigt eine
deutliche Tendenz, hin zu starker Kooperationsbereitschaft und Blrgerorientierung durch die
offentliche Hand. Es wurde als ,Anreizprogramm® konzipiert und sieht eine komplexe Kooperati-
on und Vernetzung unterschiedlicher Akteure aller politischen Ebenen, sowie den Einbezug nicht
offentlicher Akteure, vor (vgl. HaulRermann 2006, S. 285 zitiert in Gorgol, 2007, S. 41)

AnschlieBend werden die Instrumentarien des ,Stadtumbaus Ost und West* erlautert. Diese
Ausfuhrung wird aufgrund ihrer geringeren Bedeutung fur die Fallbeispiele verklrzt dargestellt.
2002 setzte der Bund das Programm ,Stadtumbau Ost* auf, was auf hohe Leerstandquoten und
den drohenden Funktionsverlust der Quartiere zurtickzuftihren war. Neben Aufwertungsmali-
nahmen sieht das Programm ,Stadtumbau Ost* vor allem Rickbaumafl3nahmen vor, um den
lokalen Wohnungsmarkt zu stabilisieren. Der Rickbau dient dem Zweck, Leerstand, welcher
auch durch Aufwertungsmafinahmen nicht mehr auf dem Wohnungsmarkt zu positionieren ist,
entgegenzuwirken. Uber den Riickbau beschadigter Immobilien hinaus, ist der Erhalt von histo-
rischen Gebauden, welche das Stadtbild préagen, erklartes Ziel des Programmes.

Im Jahr 2004 wurde ergdnzend das Programm ,Stadtumbau West" aufgesetzt. Durch den de-
mographischen Wandel, sowie die soziobkonomischen Entwicklung sind auch westdeutsche
Gebiete von steigenden Leerstandquoten und beginnendem Funktionsverlust der Quartiere be-
droht (s. Kap. 3). Das Programm des ,Stadtumbau West" ist vor allem préaventiv angelegt und
dient dazu, Wohnungsunternehmen auf die bevorstehende Entwicklung vorzubereiten

(vgl. Gorgol, 2007, S. 42). Daruber hinaus soll der ,Stadtumbau West* zu einer verbesserten
Anpassung der Gebiete aus den 1950er- 1970er Jahren an das heutige Stadtbild und die ge-
genwartigen gesellschaftlichen Erfordernissen beitragen. Die Aufwertung von Baubestand und
Grinflachen steht ebenso auf der Agenda, wie der teilweise Riickbau von Geschosswohnungen,
welche nicht mehr nachfrageorientiert positioniert werden kénnen.

4.2 Kooperative und privatwirtschaftliche Ansatze

Ausgehend von der angespannten Haushaltssituation der Kommunen und dem Paradigmen-
wechsel des Staates (s. Kap. 3.3), nehmen offentlich - private Kooperationen zu. Die Begrifflich-
keit des Public Private Partnership (PPP) beschreibt kein klar identifiziertes Instrument, sondern
steht als Sammelbegriff fur 6ffentlich - privaten Kooperationen. Diese kénnen in Form von fixier-
ten Vereinbarungen oder auch stadtebaulichen Vertragen manifestiert werden.

Da die offentliche Hand durch die zunehmenden Kooperationen entlastet wird, gewinnt die Pri-
vatwirtschaft Zugriff und kann individuelle Kompetenzen und finanziellen Ressourcen von Inves-
toren und Interessenten nutzen. Diese wiederum profitieren von erh6hter wirtschaftlicher Effizi-

enz und einem verringerten Risiko, aufgrund der kooperationsbedingten Rechtssicherheit.
13



Exemplarisch lasst sich die Umsetzung der 6ffentlich-privaten Kooperation am Beispiel von Ko-
operationsvertragen zwischen Gemeinden und Wohnungsunternehmen anfiihren. Uber das
Bundesgesetz soziales Wohnraumforderungsgesetz (814f. WoFG) werden Kooperationen ge-
schlossen. Verantwortlichkeiten zur Aufwertung des Quartiers, wie die Realisierung von Infra-
strukturprojekten oder die Pflege offentlicher Grundflachen, welche klassischerweise dem Staat
obliegen, werden an die Wohnungsunternehmen vergeben. Im Gegenzug werden diesen zum
Beispiel flexiblere Wohnraumférderungsmafinahmen ermdglicht (vgl. Kreutz & Kriiger, 2008, S.
259). Diese Form der Kooperation eignet sich in erster Linie fir engagierte Eigentiimer, welche
groRere, zusammenhangende Bestande im Quartier besitzen. Private Einzeleigentimer werden
Uber diesen Kooperationskanal nicht erreicht (vgl. Kreutz & Kriiger, 2008, S. 260).

Dennoch gibt es eine Vielzahl

z.B. Stadtebau-
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gemeinwohlorientierten Woh-
Neues Instrument als Ergdnzung dieser Verfahren: nungsunternehmen oder Bau-

Housing Improvement Districts (HID) genossenschaften aus, doch

auch das Engagement be-

Abbildung 6: Instrumente in der Ubersicht troffener Blrger in den Quartie-
ren nimmt deutlich zu. Aul3er-
dem bringen sich private Unternehmen im Rahmen stadtebaulicher Veranderungen verstarkt fur
ihre Quartiere ein. Es ist festzuhalten, dass dieses Engagement nicht uneigennitzig ist und zum
Zweck der Imagebildung moglichst dffentlichkeitswirksam dokumentiert werden und den Wett-
bewerbsvorteil starken soll (vgl. Gorgol, 2007, S. 44). Als Beispiele fir das gesellschaftliche En-
gagement seitens solcher Unternehmen, lassen sich Partnerschaften fir Spielplatze, Beteiligun-
gen an offentlichen Aktionen bzw. Events oder auch die Mitfinanzierung von Erneuerungs- oder
Aufwertungsmafnahmen im Quatrtier, anfihren. Das Engagement der privaten Akteure im Quar-
tier birgt grof3es Potential fur zukiinftige Entwicklungsstrategien. Beruhend hierauf wurden unter-
schiedliche Rahmenbedingungen in verschiedenen Bundeslandern geschaffen, um diese Eigen-
initiative bzw. Motivation durch Anschubfinanzierung oder anderen Anreizpunkten zu fordern.
Uber diese Bereitstellung hinaus, haben der Bund und vereinzelte Bundeslander Gesetze erlas-
sen, welche das privatwirtschaftliche Engagement im formellen Bereich manifestiert. Zentral ist
der § 171 f BauGB zu nennent. Die gegebenen Gesetze in Bund und Landern gewinnen auf-
grund der , Trittbrettfahrer“-Problematik an grof3er Bedeutung. Freiwillige Blindnisse unterliegen
haufig der Misere, dass nur einzelne Akteure die Finanzierung der Mal3Bnahmen tragen, andere

! Weiterfiihrend zur Gesetzgebung s. Kap. 6
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weniger oder gar nichts einbringen, aber gleichermafien von dem Engagement profitieren. Diese
»Trittbrettfahrer” mindern nicht nur den Gestaltungsspielraum in finanzieller Hinsicht, sondern
hemmen oftmals nur gemeinsam durchfiihrbare Verbesserungsmalnahmen. Griinde fir diese
passive Form der Partizipation kénnen vielfaltig sein: Desinteresse, geringe Finanzkraft oder
auch mangelnde Professionalitat der Akteure kénnten ausschlaggebend sein. (vgl. Kreutz &
Kriger, 2008, S. 259).

Speziell informelle Bundnisse privater Akteure unterliegen aufgrund ihrer Freiwilligkeit einer ge-
ringen Planungs- und Finanzierungssicherheit. Dartiber hinaus spuren freiwillige Kooperationen
privater Initiatoren die Auswirkungen der Konjunkturzyklen stéarker, die Finanzkraft des Einzelnen
steht in einer engen Verbindung mit dem Engagement in freiwilligen Kooperationen. Dies wirkt
sich hinsichtlich Mitgliederentwicklung und Finanzierungsbereitschaft aus. Dies wiederum er-
schwert vorrausschauende und langfristige Planung (vgl. Gorgol, 2007, S: 44).

Keiner der bisher vorgestellte Ansatze bietet die Moglichkeit einer langfristigen, verbindlichen
Kooperation von Eigentimern fiir ein strategisch biirgerschaftlich getragenes Quartiersma-
nagement, welches zumindest finanziell inaktive Akteure miteinbezieht (vgl. Kreutz & Kriger,
2008, S. 260).

Der Ansatz fir ein solches Instrumentarium Iasst sich im genannten 8171 f BauGB finden. Hin-
sichtlich des Einzelhandels haben bereits mehrere Bundeslander Gesetze erlassen, welche die
Errichtung eines Buisness Improvement Districts (BID) vorsehen und somit eine starkere Forma-
lisierung und Verbindlichkeit fir ehemals freiwillige Kooperationspartner ermoglichen?.

5. Vom BID zum HID - Eine Entwicklung privatwirtschaftlichen En-
gagements

Das Konzept des Housing Improvement Districts (HID) basiert auf der Kernidee des Buisness
Improvement Districts (BID), welches seine Urspriinge in den 1970 Jahren in Nordamerika hat.
Das folgende Kapitel befasst sich mit dem Instrument des BID, der Implementierung im deut-
schen Raum und der Hansestadt Hamburg als Standort fir die Umsetzung eines besonderen
Pilotprojekts.AbschlieRend wird auf die Entwicklung des BID und den Ubergang zu den Ansét-
zen des HID eingegangen.

5.1 Der Ursprung - Buisness Improvement Districts in Nordamerika

Erstmals wurden BIDs Mitte der 1970er Jahre in Toronto, Kanada umgesetzt. Die nordamerika-
nischen Innenstadte waren zu diesem Zeitpunkt gepragt durch eine veraltete Bausubstanz, zu-
nehmenden Gebaudeleerstand und kahle Uniformitéat der Kernstadtbereiche (vgl. Stiller, 2008,

S. 3). Die ansteigende Popularitat der ,Malls“ in Nordamerika wurde durch diverse Faktoren be-

2 Eine Ausfihrliche Betrachtung des Instrument BID erfolgt im Kapitel 5
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grindet. Spezifische Merkmale wie konzentrierte Geschafteansammlungen, klimatisierte Ge-
b&aude oder angegliederte PKW - Stellplatze machten das Einkaufskonzept ,Mall“ konsumenten-
freundlich. Die Geschéfte in traditioneller Innenstadtlage verzeichneten Umsatzeinbuf3en, ein
sogenannter ,trading down* — Effekt setzte in diesen Bereichen ein. Mit der ricklaufigen Kauf-
kraft der Geschéfte in zentraler Innenstadtlage, verstarkte sich die Nachfrage nach den genann-
ten Merkmalen des Mallkonzepts. Die Entstehung dieser innerstadtischen Abwartsspirale fiihrte
zu ersten Zusammenschlissen von Gewerbetreibenden, auf welche das ursprungliche BID -
Gesetz zuriickzufiihren ist. Das BID ,Bloor West Village® in Toronto war das erste seiner Art.
Im Kern muss die Einrichtung eines BIDs aus einer Eigeninitiative der Immobilieneigentiimer
bzw. Gewerbetreibenden geschehen. Der jeweilige Bundesstaat erwirkt zunachst entsprechende
Rahmenbedingungen, bzw. schafft ein BID — Gesetz, um die Umsetzung des Projekts zu ermdg-
lichen. Spricht sich die Mehrheit der Eigentimer und Geschéftstreibenden (die vorausgesetzte
Prozentzahl schwank zwischen 51 - 70% in Abh&ngigkeit der betroffenen Bundestaaten), fir die
Errichtung eines BID aus, ,ist die Entrichtung eines finanziellen Beitrages bindend, fur alle Ei-
gentimer und/ oder Geschaftstreibende* (Wiezorek, 2004 ,S. 24). Der Beitrag wird an eine
staatliche Instanz entrichtet, welche diesen den leitenden Gremien zuweist.

Die Grundidee der BIDs wird laut Wiezorek wie folgt definiert: ,Sinn und Zweck der BIDs ist die
privatwirtschaftlich finanzierte Planung und Realisierung von Mal3nahmen, die die Leistungen
der 6ffentlichen Hand ergénzen. BIDs sind vertraglich geregelte Kooperationen, bei denen eine
Teilprivatisierung von Malnahmen stattfindet. Die Griindung sollte durch private Initiativen erfol-
gen, wobei eine enge Abstimmung mit der 6ffentlichen Hand angestrebt wird“ (Wiezorek, 2004,
S.24). Die inhaltliche Ausgestaltung der jeweiligen Gesetze varriert zwischen den
Bundesstaaten hinsichtlich der Hoéhe der Abgaben, der Art der umzusetzenden Aktivitaten, der
Grol3e und Konstellation der leitenden Gremien und dem Verfahren der Einrichtung. Auch wenn
sich die Gesetzgebungen zwischen den Bundesstaaten in der Ausgestaltung unterscheidet,
lassen sich dennoch allgemeingtiltige Merkmale definieren. So sind BIDs (Wiezorek, 2004, S.
24ff):

- klar definierte innerstadtische Bereiche

- durch Gesetzgebung legalisiert

- gepragt vom buttom- up Ansatz

- rechtskraftig durch den Beschluss der Gemeinden

- ausschlieBlich durch private Mittel finanziert

- beinhalten Dienstleistungen und Sachinvestitionen zur Aufwertung, welche erganzend
den Aufgaben der offentlichen Hand gegenlber stehen

- zeitlich befristet.
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Zu unterscheiden sind die MalRnahmen der BIDs wie folgt (vgl. Ministry of Municipal Affairs and
Housin, 2001, S.2 zitiert in Stiller, 2008, S. 11):

- Die Aufwertung der ,harten Standortfaktoren®, Verbesserung der Infrastruktur, Erhaltung
bzw. Aufwertung der 6ffentlichen Bereiche sowie Gebaude des BID.

- Die Verbesserung der ,weichen Standortfaktoren®. Gesamtheitliche Vermarktung des
BID als einen Wirtschafts- und Einzelhandelsstandort.

Das Instrument des BID hat sich seit den 1970er Jahren in verschiedene Richtungen
weiterentwickelt. Werden nur solche Initiativen betrachtet, welche sich nach den oben
genannten Merkmalen entwickelt haben, kann aktuell von Gber 600 BIDs in Nordamerika
ausgegangen werden. Weitere Lander in welchen BID- Gesetze erlassen wurden und
Anwendung finden sind Australien, Neuseeland, Sidafrika, England, Wales und Deutschland

(vgl. Kreutz & Kriger, Urban Improvement Districts, 2014).

5.2 Die Implementierung des BID - Gedanken in Deutschland

BIDs stellen im deutschen Rechtssystem ein Novum dar. Anders als in den USA, ist das BID
keine Modifizierung anderer Organisationsformen. 1999 waren Business Improvement Districts
erstmals Gegenstand einer fachlichen Auseinandersetzung in Deutschland. Im Rahmen der
Veranstaltung ,Stadtplanung als Deal? Urban Entertainment Center und private Stadtplanung®
wurde das Instrumentarium des BID in Nordrhein-Westphalen vorgestellt. Ahnlich wie in den
USA, bildeten sich bedingt durch die Planungshoheit der Bundesléander, landerspezifische Mo-
delle heraus (vgl. Baasch, 2006, S. 60). Die folgenden vier Bundeslander erlie3en bisher BID -
Gesetze und nahmen somit eine Pionierrolle in Deutschland ein (vgl. Kreutz & Kriiger, 2008, S.
261):

- Hamburg (28.12.2004):
Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren (GSED)
- Hessen (31.12.2005):
Gesetz zur Starkung von innerstadtischen Geschéaftsquartieren (INGE)
- Bremen (13.07.2006):
Gesetz zur Starkung von Einzelhandel- und Dienstleistungszentren
- Schleswig- Holstein (27.072006):
Gesetz uber Einrichtung von Partnerschaften zur Attraktivierung von City-, Dienstleis-

tungs- und Tourismusbereichen (PACT).

Der Meilenstein der Implementierung des BID in das deutsche Rechtssystem lasst sich in der
Novellierung des Baugesetzbuches vom 01.01.2007 finden. In dieser wird, mit dem 8171 f
BauGB, die rechtliche Grundlage fur ,private Initiativen zur Stadtentwicklung“ gelegt. Weiter
hei3t es im 8171 f BauGB ,(...) Starkung oder Entwicklung von Bereichen der Innenstadte,
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Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Gewerbezentren (...)“. 8171 f BauGB ist als Rahmenge-
setzgebung zu verstehen. Durch den Erlass dieses Paragraphen wurde die Gesetzgebung der
Lander deutlich erleichtert, welche wiederum Ausfuihrung und Konkretisierung regeln. Der Bun-
destag begriindete den Erlass dieses Gesetzes mit dem stadtentwicklungspolitischen Ziel, die
privaten Initiativen zu starken (vgl. Kreutz & Krlger, 2008, S. 266).

Nach der Novellierung des BauGB haben sowohl das Saarland (Gesetz zur Schaffung von
Bundnissen fir Investitionen und Dienstleis-
tungen am 07.12.2007), als auch Nordrhein-
V1, Westphalen (Gesetz Uber Immobilien- und
7 Standortgemeinschaften (ISGG) am
. 20.06.2007) BID - Gesetze erlassen. Der
(s Hansestadt Hamburg kommt mit dem BID-

_____ | } : ,Sachsentor und dem BID ,Neuer Wall“ im

Abbildung 7 BID Nikolai-Quartier | ~ Jahr 2005 die deutsche Pionierrolle zu. An

diesen Standorten wurden die ersten BIDs
Deutschlands eingerichtet. Seither richtete Hamburg 13 weitere BIDs ein, welche inzwischen
teilweise erfolgreich ausliefen (vgl. Behoérde fir Stadtentwicklung und Umwelt, 2014). Am
05.08.2014 hat der Senat die Einrichtung des BIDs ,Nikolaiquartier verkiindet, in welchen bis
2019 etwa 11 Mio. Euro in Umgestaltungs-und Aufwertungsmalfinahmen einflieRen sollen (vgl.
Bittner, 2014). Daruber hinaus wurde das BID ,Reeperbahn +“ ebenfalls eingerichtet (vgl.
Buttner, 2014).

5.3 Housing Improvement Districs- Mit dem BID Gedanken zur Quartiersent-
wicklung

Die Ausweitung des Kerngedankens der BIDs auf Wohnquartierte erscheint sinnvoll. Einerseits,
weil die BIDs eine Erfolgshistorie vorweisen, andererseits, weil Wohngebiete genauso stark wie
innerstadtische Quartiere von den Herausforderungen des demographischen und gesellschatftli-
chen Wandels (s. Kap. 3.1) und der Finanzmisere des Staates (s. Kap. 3.3) betroffen sind. Beide
Gebietstypen sind mit einer veranderten Standortdynamik konfrontiert.

Da es durch den Strukturwandel (s. Kap. 3.1) in einigen innerstadtischen Quartieren zu einem
Rickgang der Umsatze kommt, verringern sich folglich die Investitionen der Immobilieneigent(-
mer in die Gebaudesubstanz. Der Riickzug der Unternehmen hat verringerte Steuereinnahmen
zur Folge, welche wiederum niedrige Investitionen in den 6ffentlichen Raum nach sich ziehen.
Es entsteht ein Attraktivitatsverlust aufgrund verringerter Vielfalt, sowie eine Schwéachung des
individuellen Angebots. Das Quartier verliert als Einkaufsstandort weiter an Attraktivitat, die
Kaufkraft wandert ab. Wiederum wirkt sich ein weiterer Riickgang der Umséatze aus, einherge-
hend hiermit der SchlieBung verschiedener Geschéfte. Das Gebiet wird folglich durch einen
ausgedunnten Branchenmix und einer grofRen Anzahl an Leerstdanden gekennzeichnet. Das In-

strument des Business Improvement Districts hat sich in der Vergangenheit bewéhrt und konnte
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als friihzeitig eingesetzte Intervention der Immobilieneigentiimer dabei helfen, die Abwartsspirale

zu unterbrechen und eine Gegenbewegung zu erwirken (vgl. Wiezorek, 2006b, S. 16).

Durch die Erlassung eines BIDs gewahrleisten die Immobilieneigentiimer, dass das Quatrtier als

Einkaufsstandort im Wettbewerb bestehen kann und somit fir potentielle Kunden attraktiv ist

und bleibt.

Eine ahnliche Abwartsspirale lasst sich fur die Groldwohnsiedlungen der 1970er Jahre und eben-

falls im Siedlungsbau der 1920er und 1930er Jahre erkennen. In den betroffenen Quartieren

herrscht meist eine monostrukturelle, sozialschwache Mietstruktur, welche geringe Mieteinnah-

men hervorbringt.

Die niedrigen Einnahmen aus den Mietverhaltnissen implizieren ein passives Investitionsverhal-
Strukturwandel ten der Eigentiimer, welches in der Konsequenz eine

Verschlechterung der Bausubstanz nach sich zieht.

J

problematische Mieterstruktur - 01€S Wiederum findet Ausdruck in dem nachlassenden
— |

sinkende Einnahmen

Quartiersimage, wodurch sich eine Neuansiedlung von

y

T Sikendes Invesiionsvolumen_ fin@Nzkraftigeren Mietern auBerst schwierig gestaltet.
schechte Bausubstanz | > Absinkende Rentabilitit der Immobilien ist die Fol
e | sinkende Rentabilitat der Immobilien ist die Folge
] hbeclic (siehe. Abb. 8) (vgl. Wiezorek, 2006b, S. 16).

Imageverlust

e RarALR Immobilieneigentimer in Wohnquartieren haben die-

o — selbe Zielsetzung wie die Eigentimer in Geschéafts-

, T _ standorten: die Wettbewerbsfahigkeit und damit die
Abbildung 8 Abwartsspirale eines

Wohnquartiers Rentabilitat inrer Immobilien. Die nachfrageorientierte

Qualifizierung der Wohnungen und des Wohnumfeldes sind ebenso wichtig, wie die Sicherstel-
lung der Versorgungsstandards (soziale und technische Infrastruktur). Das Engagement jedes
Einzelnen tragt zur Standortprofilierung / -aufwertung bei. Von Uibergeordneter Bedeutung ist
jedoch die Kooperation mehrerer Eigentiimer, diese bildet den Rickhalt fur Einzelaktivitat und
wirkt sich als Anschubmotivation fiir andere Eigentiimer aus (vgl. Zorn, 2008, S. 72).

Eine solche Kooperation kann mit einem Instrument wie dem BID umgesetzt werden. Hier ver-
folgt eine Gruppe von Eigentimern ein gemeinsames, homogenes Ziel. Auch fir den Fall das
bei Detailfragen von den Beteiligten unterschiedliche Interessensschwerpunkte genannt werden,
ist die Zielsetzung einheitlich festgelegt (vgl. Buttner, 2014). In Wohnquartieren ist die Interes-
senslage meist heterogener bei in Geschaftsstandorten. Dies beruht vor allem auf den ausdiffe-
renzierten Eigentiimerstrukturen, welche unterschiedliche Bewirtschaftungsziele fur ihre Immobi-
lien (vgl. Gorgol, 2007, S. 63) verfolgen. Wohnungsunternehmen streben nach einer langfristi-
gen Stabilisierung und Steigerung ihrer Immobilienwerte, bei selbstnutzenden Eigentiimern ist
das Handeln meist weniger stark wirtschaftlich ausgelegt. Internationale Investoren agieren
durch verschiedene Exit- Strategien wiederum abweichend.

Zu einem verbesserten Verstandnis der Herleitung des Instruments HID werden die Grundziige
des BID kumuliert dargestellt.
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Das Instrument BID wird, vereinfacht dargestellt, durch folgende Grundziige ausgezeichnet:

- Hauptakteure des Ansatzes sind die Immobilieneigentiimer

- Die rechtliche Legitimation erfolgt durch eigene Gesetzgebung, welche wesentliche
Merkmale festlegt (u.A. Prozessverlauf, Beteiligte, Organisation).

- Die Finanzierung erfolgt Uber zweckgebundene Zwangsabgaben.

Housing Improvement Districts weisen dieselben Charaktermerkmale wie BIDs auf, dennoch
wurde die Ubertragung des BID - Konzepts auf Wohnquartiere bisher nur in wenigen Landern
umgesetz. Einzig im US-Bundesstaat Minessota lassen sich mehrere HIDs finden. Hier wurden
bis zum Jahr 2005 14 HIDs eingerichtet. Darliberhinaus wurden vereinzelt weitere HIDs in
anderen Bundesstaaten der USA umgesetzt, sowie in Stidafrika. In Deutschland Gbernahm die
Hansestadt Hamburg abermals Pionierfunktion. Im Januar 2008 erlie3 der Hamburger Senat das
Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch private Initiativen®. Rahmengebend hierfir war
die Novellierung des BauGB im Jahr 2007, damit verbunden entsprechend der § +171 f BauGB*
Hamburg setzte 2012 in Steilshoop das deutschlandweit erste HID um.

6. Eigentimerkooperation im Quartier — Rechtliche Grundlagen

Wie im Kapitelabschnitt 5.3 beschrieben, ist die gesetzliche Normierung auf Bundesebene mit
dem 8171 f BauGB geregelt, welche im Kapitelabschnitt 6.1 in seinen Grundziigen dargestellt
wird. Darliber hinaus werden wichtige erganzende Paragraphen erlautert. Im zweiten Teil dieses
Kapitels wird die Landesgesetzgebung vorgestellt. Die Darstellung beschréankt sich auf die, fir
die Fallbeispiele relevanten, Gesetzgebungen der Bundeslander Nordrhein-Westphalen und der
Freien und Hansestadt Hamburg.

6.1 Gesetzgebung auf Bundesebene

Die Gesetzgebung fur privates Engagement und Eigentiimerkooperation im Bereich der Quar-
tiersentwicklung, wird wie bereits beschrieben, tGber den 8171 f BauGB geregelt. Dieser ist im
Bereich “Besonderes Stadtebaurecht® eingegliedert und trat durch die Novellierung der BauGB
am 01.01.2007 in Kraft. Der 8171 f Private Initiativen zur Stadtentwicklung, Landesrecht, weist
den folgenden Wortlaut auf:

»,Nach MalRgaben des Landesrechts kénnen unbeschadet sonstiger Malinahmen nach
diesem Gesetzbuch Gebiete festgelegt werden, in denen private Verantwortung stand-
ortbezogene Malinahmen durchgefiihrt werden, die auf der Grundlage eines mit den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde abgestimmten Konzepte der Starkung oder Ent-
wicklung von Bereichen der Innenstadte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Gewerbe-

3 Die Hamburger Gesetzgebung wird im Kapitel 6.2.2 in ihren Grundziigen dargestellt.
4 Weiterfiihrend wird auf die Gesetzgebung sowohl auf Linderebene, als auch auf Bundesebene im Kapitel 6
eingegangen.
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zentren, sowie von sonstigen fir die stadtebauliche Entwicklung bedeutsamen Bereichen
dienen. Zur Finanzierung der Maflinahmen und gerechten Verteilung des damit verbun-

denen Aufwands kénnen durch Landesrecht Regelungen getroffen werden*

Der letzte Absatz des Gesetzestextes nimmt Bezug auf die Landesgesetzgebung. Durch den
8171 f BauGB wird der Landesgesetzgebung die genaue Ausgestaltung hinsichtlich Umsetzung,
Finanzierung und Organisation zugewiesen. Damit dient der 8171 f BauGB als (Bundes-) Rah-
mengesetzgebung, welcher der landesrechtlichen Regelungen an die Seite gestellt wurde.
Die Offizielle Begriindung fur den Erlass des Paragraphen ist die Starkung des stadtentwick-
lungspolitischen Ziels private Initiativen zu starken, wie beispielsweise Business Improvement
Districts oder Immobilien- und Standortgemeinschaften. Darlber hinaus besagt die Erklarung
ausdricklich, dass die Einrichtung auch anderen stadtebaulichen MaBhahmen dienen kann,
bzw. soll, auch hinausgehend tber die Einrichtung der BIDs. Durch die Verbindung dieser Erkla-
rung und des Gesetzestextes ,(...) Starkung oder Entwicklung von Bereichen der (...) Wohn-
quartiere (...)“ (§171 f BauGB), lasst sich ableiten, dass der Paragraph ebenso fiir Housing Im-
provement Districts als rechtliche Rahmengebung auf Bundesebene gilt (vgl.Hecker, 2010, S.
38ff).

Ein weiterer Grund fir die Installierung des 8171 f BauGB war eine Rechtsunsicherheit, welche
sich in der Frage begriindete, ob das BauGB den Bezug von Landesgesetzen auf stadtebauliche
Belange sperrt. Durch den Erlass des 8171 f BauGB wurde diese Rechtsunsicherheit aufgeklart.
Die Gesetze und die auf deren Grundlage eingerichteten BIDs, Immobilien- und Standortge-
meinschaften welche vor der Novellierung erlassen wurden (s. Kap. 5.2), waren aufgrund der
Rechtsunsicherheit auf die Wirtschaftsforderung ausgelegt und in ihrer Entfaltung hinsichtlich
ihres stadtebauliches Potentials beschrankt (vgl. Hecker, 2010, S. 45)

Um die Ruckwirkung des 8171 f BauGB auf die besagten Landesgesetze zu erméglichen, wurde
der 8246 Abs. 3 BauGB erlassen, in welchem es heif3t ,8171 f ist auch auf Rechtsvorschriften
der Lander anzuwenden, die vor dem 01. Januar 2007 in Kraft getreten sind“. Durch die be-
schriebene Rahmengesetzgebung durch den Bund, haben sich in den Landern unterschiedliche
Gesetze und Kooperationsformen gebildet. Im folgenden Kapitelabschnitt wird die Gesetzge-
bung in Nordrhein-Westfalen, sowie in Hamburg aufgrund der Relevanz fir die Fallbeispiele
dargelegt.

6.2 Gesetzgebung auf Landerebene

Das Instrument der Einwohnerstandortgemeinschaften (ESGen) unterliegt, aufgrund seines in-
formellen Charakters, keiner rechtlichen Normierung im Sinne eines Einrichtungsverfahrens.
Dennoch wird das Gesetz Gber Immobilien- und Standortgemeinschaften dargestellt, welches
einerseits in einigen Punkten Parallelen zum Hamburger Gesetz aufweist und andererseits ein

alternatives Instrument fir eine erfolgreiche ESG sein kann.
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6.2.1 Gesetzgebung in Nordrhein- Westfalen

Eigentimerstandortgemeinschaften, welche ihren Schwerpunkt auf die Wohnungen legen, sind
bislang weder gesetzlich normiert noch direkter Fordergegenstand von Bund oder Land (vgl.
Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 12). Hieraus lasst sich ab-
leiten, dass Eigentiimerstandortgemeinschaften informelle und freiwillige Kooperationsformen
sind, welche keiner expliziten Gesetzgebung bedurfen.

Uber die ESGen hinaus, existiert in Nordrhein-Westfalen eine weitere Eigentimerkooperation,
weche formeller Natur ist und deshalb durch ein Landesgesetz gereglt wird. Am 10. Juni 2008
wurde in Nordrhein-Westfalen das Gesetz Uber Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGG)
erlassen.

Im folgenden werden die Kernbestimmungen des Gesetzes skizziert. Die Einrichtung einer
Immobilien- und Standortgemeinschaft wird, nach vorherigem Antrag einer privaten Initiative
(Immobilien- Standortgemeinschatft), durch eine Satzung der Gemeinde erlassen. Der Antrag der
privaten Initiative muss eine vorlaufige Gebietsabgrenzung, sowie ein Finanzierungs- und MalR3-
nahmenkonzept, welches nicht im Widerspruch zu den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
steht, enthalten (vgl. 81 Abs.1, 83 Abs.1 ISGG NRW).

Immobilien- und Standortgemeinschaften kénnen in Innenstadten, Stadtteilzentren, Wohnquar-
tieren, sowie Gewerbezentren eingerichtet werden. In diesem Punkt orientiert sich die Gesetz-
gebung an dem 8171 f BauGB. Die Integration der Wohngebiete und Gewerbezentren in das
Gesetz Uber Immobilien- und Standortgemeinschaften erfolgte erst am 17.6.2014.

Die Finanzierung der MaZnahmen wird tUber eine Abgabe, welche fiir alle Grundeigentimer ver-
pflichtend ist, gewéhrleistet. Ist das Grundstuck durch ein Erbbaurecht belegt, bezieht sich die
Abgabenerhebung auf die betreffende Person (vgl. 84 Abs. 3 ISGG NRW). Die Aufgaben und
Mafinahmen, zu welchen sich die Immobilien- und Standortgemeinschaften verpflichtet haben,
kénnen an Dritte Gbertragen werden (vgl. 82 Abs. 3). Soll das Satzungsverfahren zum Erlass der
Immobilien— und Standortgemeinschaft eingeleitet werden, so sind alle Grundeigentiimer und
Erbberechtigten zu informieren. Diese besitzen die Méglichkeit, dem Antrag innerhalb von vier
Wochen zu widersprechen. Insofern sich ein Drittel der Grundeigentimer, bzw. Erbbauberech-
tigten gegen ein ISG ausspricht, oder die Wiedersprechenden ein Drittel der im Satzungsgebiet
gelegenen Grundstiickflachen besitzen, ist die Einrichtung einer Immobilien- und Standortge-
meinschaft durch die Gemeinde nicht zu genehmigen (vgl. 83 Abs. 3 ISGG NRW). Die Einrich-
tung einer ISG kann fur maximal finf Jahre erfolgen.

6.2.2 Gesetzgebung in Hamburg

Das Bundesland Hamburg nahm schon mit der Gesetzgebung zur Starkung der Einzelhandels-
und Dienstleistungszentren (GSED) eine Vorreiterrolle in der Bundesrepublik ein. Auch war es
das erste Bundesland, welches ein Gesetz zur Starkung der privaten Initiativen in Wohnquartie-
ren erliel3, und damit privatwirtschaftlichem Engagement seitens der Eigentiimer eine neue Platt-
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form bot. Hamburg erlie am 20.11.2007 das Gesetz zur Starkung von Wohnquartieren durch
private Initiativen.

In der Folge werden die einzelnen Paragraphen des Gesetzes uberblickartig beschrieben. Die
Paragraphen werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit, auf die fiir diese Ausarbeitung relevan-
ten Passagen gekirzt und teilweise durch eigene Erlauterungen erganzt.

8 1 Grundsatz:

Zielsetzend ist es, in raumlichen abgrenzbaren Wohngebieten die Wohn- und Lebensqualitat zu
verbessern. Dartber hinaus die Stabilisierung und Steigerung der Attraktivitat der Quartiere.
Die Einrichtung eines Innovationsquartiers ° erfolgt durch Antragstellung des Antragstragers (pri-
vate Initiative, spateres Innovationsquartier). In eigener Organisation und Finanzverwaltung kdn-
nen Mal3nahmen ergriffen werden, welche der oben genannten Zielsetzung zutunlich sind.

§ 2 Ziele u. Aufgaben

Abs. 1: Das ausgewiesene Ziel ist die Steigerung der Attraktivitat fir Bewohner und Besucher
des Quartieres, welche einhergeht mit der Starkung des Wohnquartiers.

Abs. 2: Aufgabe eines Innovationsquartiers ist es, geeignete Ma3hahmen umzusetzen, welche
dem Ziel, beschrieben unter Abs.1 zur Umsetzung behilflich sind.

Abs. 3: Die Konkretisierung wird innerhalb eines Malinahmen- und Finanzierungskonzepts fest-
gesetzt.

§ 3 Einrichtung:

Abs. 1: Das Innovationsquartier wird eingerichtet, durch eine Rechtsverordnung des Hamburger
Senats.

Abs. 2: In der Rechtsverordnung mussen neben der Gebietsabgrenzung auch die Ziele und
Maflnahmen enthalten sein, sowie der Aufgabentrager benannt werden(8 4). AuBerdem muss
der ,berlicksichtigungsfahige Aufwand“ nach 87 Abs. 1. S. 1 festgelegt werden.

§ 4 Aufgabentrager:

Abs. 1: Innovationsquartiere als solches entwickeln keine eigene Rechtspersonlichkeit. Die Auf-
gaben werden von einem Aufgabentrager iibbernommen, dies kann jede Person sein, welche
sich freiwillig der Aufsicht der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt nach §6 Abs. 3 unter-
stellt.

Abs. 2: Die Anforderungen an den Aufgabentrager erfordern eine ausreichende Leistungsfahig-
keit, sowie die Verpflichtung, durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag die Ziele und Aufgaben,
welche sich aus dem Gesetz sowie aus dem aufgestellten Mal3nahmen- und Finanzierungskon-
zept ableiten lassen, umzusetzen.

Abs. 3: Der Aufgabentréger ist dazu befugt, seine Verantwortung an Dritte zu Ubergeben.

> Namensgebung des Bundeslandes Hamburg fiir ein HID
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8 5 Antragstellung:

Abs. 1: Der Antrag darf festgestellt werden, wenn ein Drittel der Grundeigentiimer des betroffe-
nen Gebietes, welche gleichzeitig ein Drittel der Gesamtgrundstiickflache im Besitz halten, sich
fur die Einrichtung eines Innovationsquartiers aussprechen. Bei einem Quartier mit Gber 1000
Einwohnern, muss ein ortlich bekanntgemachter Informationstermin stattfinden.

Abs. 2: Grundstiicke im Sinne des Gesetzes sind im Grundbuch verzeichnet.

Abs. 3: Der Antrag ist schriftlich einzureichen, in diesem mussen enthalten sein: die Darstellung
der Gebietsabgrenzung, das MalZnahmen- und Finanzierungskonzept, die voraussichtliche Héhe
des Hebesatzes (87 Abs. 1 0. 88 Abs. 4) und ein unterschriebener Entwurf des 6ffentlich - recht-
lichen Vertrags.

Abs. 5: Die Ablehnung des Antrags kann erfolgen, wenn die gestellten Anforderungen nicht er-
fullt sind, wenn das MalRnahmen- und Finanzierungskonzept kontrdr zu den stadtebaulichen
Zielen der Hansestadt Hamburg steht. Ebenso missen die Ziele und Grundsétze des Antrags
den Zielen und Grundséatzen des Gesetzes (81 u. §2) entsprechen.

Darlber hinaus durfen die Rechte Dritter nicht verletzt werden. Der Eigentiimer darf durch die
Abgabepflicht nicht unverhaltnismafig belastet werden.

Abs. 6: Der Antrag ist vier Wochen 6ffentlich auszulegen, was eine Woche vorher ortsublich be-
kanntgemacht werden muss.

Abs. 8: Der Antrag ist abzulehnen, wenn ein Drittel der Eigentiimer der Grundsticksflachen im
einzurichtenden Gebiet gegen den Antrag stimmt oder die Grundsticksflache der wiederspre-
chenden Eigentiimer ein Drittel der Gesamtgrundstiicksflache im planmafigen Innovationsquar-
tier entspricht.

§ 6 Umsetzung u. Uberwachung

Abs. 1: Der Aufgabentrager setzt das aufgestellte Manahmen- und Finanzierungskonzept um.
Hierzu erstellt er im dritten Quartal eines Geschéaftsjahres einen Wirtschaftsplan auf, welcher zur
Prifung und Kontrolle dient.

Abs. 3: Die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt kontrolliert und priift die ordnungsmanige
Geschaéftsfiihrung.

Werden mogliche Beanstandungen seitens der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt ge-
genuber der Geschéftsflihrung nicht behoben, kann die Aufsichtsbehdrde nach Antrag der Ham-
burgischen Wohnungsbaukreditanstalt den 6ffentlich - rechtlichen Vertrag kiindigen und den
Aufgabentrager abberufen.

Fur die Installierung eines neuen Aufgabentrager gilt 85 Abs. 1,6 u. 8.

§ 7 Abgabenerhebung
Abs. 1: Zum Ausgleich des Vorteils, welche durch die Einrichtung eines Innovationsquartiers

bzw. durch die Realisierung der MaRnahmen entstehen, werden Abgaben von den Grundstu-
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ckeigentiimern im Innovationsquartier erhoben. Diese dienen dem Ausgleich des entstehenden
Aufwands, sowie einem Gewinn der Aufgabentrager.

Die HOhe der Abgabe ist das Produkt aus Hebesatz und des zuletzt festgestellten Einheitswer-
tes © des jeweiligen Grundstlicks.

,Der Hebesatz entspricht dem Quotienten aus dem nach Absatz 1 berticksichtigungsfahigen
Aufwand und der Summe der Einheitswerte der die Beitragspflicht begriindeten Grundstticke,
darf jedoch 0,10 nicht Uberschreiten®.

Abs. 4: Die Abgabepflicht entsteht mit dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung. Abga-
bepflichtig sind alle Eigentiimer, sollte auf einem Grundstiick ein Erbbaurecht liegen, ist die be-
treffende Person abgabepflichtig.

Abs. 6: Die Abgabe erfolgt in Teilbetragen am Anfang jeden Jahres, in welchem das Innovati-
onsquartier eingerichtet ist.

§ 8 Larmschutzanalagen:
Dieser Paragraph wird aufgrund einer geringfligigen Relevanz nicht zusammengefasst.

§ 9 Mittelverwendung:
Abs. 1: Die durch die Abgaben erhobenen Mittel, bleiben bei dem Aufgabentrager, Ausnahme
bildet ein Pauschalbetrag, welcher fir den Verwaltungsaufwand entrichtet wird.

Abs. 4: Nicht verwendete Mittel sind nach au3erkrafttreten der Verordnung nach §3 zu erstatten.
Im Falle einer Verlangerung, sind die Mittel dem neuen Aufgabentréger zu Ubertragen.

§ 10 Laufzeit:

Abs. 1: Die Einrichtung eines Innovationsquartiers kann fiir maximal finf Jahre erfolgen. Sollten
Larmschutzanalgen im Zuge der Mal3hahmen vorgesehen sein, ist eine Einrichtung von bis zu
15 Jahren rechtens.

Abs. 3: Die Verlangerung der Laufzeit ist unter demselben Ablauf einer Neueinrichtung moglich.

§ 11 Evaluation:

Der Senat legt der Biirgerschaft vier Jahre nach der Einrichtung des ersten Innovationsquartiers/
HID einen Erfahrungsbericht vor, welche eine Kostenermittlung, Kostendeckung innerhalb der
Verwaltung, sowie eine Entwicklung der Mieten im eingerichteten Gebiet enthalt.

6 MaRgebend ist der Einheitswert, welcher am 1. Januar des Jahres der Antragstellung ermittelt wurde.
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7. Eine theoretische Betrachtung des Instruments HID

Im folgenden Kapitel wird eine theoretische Betrachtung des Instruments HID vorgenommen.
Dies soll dazu beitragen, dem Leser bei der anschliel3enden Ausfihrung des Fallbeispiels HID-
Steilshoop eine bessere Einschéatzung zu ermdglichen.

Das Kapitel beginnt, indem allgemeine Ziele und mdgliche Handlungsfelder des Instruments HID
dargestellt werden. Sie lassen sich partiell aus der jeweiligen Landesgesetzgebung ableiten.
Anschlielend werden das Verfahren der Einrichtung, sowie die Organisationsstruktur verallge-
meinert dargestellt. Abhéngig von dem verantwortlichen Bundesland, kénnen diesbeziglich
Spezifika auftreten. Abschlieend wird die Anwendung und Verbreitung von HIDs dargestellt.

7.1 Ziele und maogliche Handlungsfelder von Housing Improvement Districts

Bauliche MaRnahme an Gebaude

Gemeinsame Finanzierung von baulichen Manahmen

Gemeinsame Formulierung spezifischer Gestaltungsmerkmale

Bauliche MalRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung

Finanzierung u. Organisation der Freiraumgestaltung

MafRnahmen zur Erh6hung des Sicherheitsempfindens

Standardverbesserung vorhandener Freiflachen

Instandhaltung, Pflege, Sauberkeit und Sicherheit

Beschéftigung von Service- und Sicherheitspersonal

Verkehrs- und Stellplatzmanagement

Verbesserung der Parkplatzsituation, Realisierung neuer Parkmdoglichkeiten

Foérderung lokaler Okonomie

Beauftragung von Markt- und Standortanalysen fiir Ansiedlung neuer Betriebe

MaRnahmen zur Komplettierung der sozialen und kulturellen Infrastruktur

Unterstiitzung von Einrichtungen/ Betrieben (sozial oder kulturell Bedeutsame)

(Mit-)Finanzierung u. Organisation von Angeboten fur unterschiedliche
Zielgruppen

Soziales Management

Beauftragung professionelles Quartiersmanagement

Absprache einer sensiblen Belegungsplanung

Marketing u. Offentlichkeitsarbeit

MafRnahmen zur Image- und Profilbildung

Gemeinsame Vermarktung des Quartiers

Lobbyarbeit

Gebiindelte Interessensvertretung der Stadt

Zukunftsplanung/ Visioning

Erarbeitung einer gemeinsamen Vision

Langfristige Handlungsstrategien
Abbildung 9: HID Malinahmenkatalog

Die Ziele von Housing Improve-
ment Districts, lassen sich aus den
Gesetzestexten des Bundes, aus
dem 8171 f BauGB und aus dem
Landesgesetz der Freien und Han-
sestadt Hamburg, ableiten. Die
Bundesgesetzgebung fokussiert
die Starkung und Entwicklung von
Wohnquartieren durch private Initi-
ativen (s. Kap. 6.1). Die Landesge-
setzgebung der Freien und Hanse-
stadt Hamburg formuliert die Ziele
unter § 2 wie folgt:
Abs. 1: Das ausgewiesene Ziel ist
die Steigerung der Attraktivitat fur
Bewohner und Besucher des Quar-
tieres, welche einhergeht mit der
Starkung des Wohnquartiers (s.
Kap. 6.2.2). Uber die gesetzliche
Nennung von Zielen hinausge-
hend, lasst sich aus dem Wort
.improvement®, welches Ubersetzt
ins Deutsche ,Aufbesserung“ oder

~Besserung” bedeutet, ableiten, dass es um eine gebietsbezogene Qualitatsverbesserung

in funktionaler, baulicher oder gestalterischen Hinsicht geht (vgl. Kreutz & Kriiger, 2013)

Mogliche Handlungsfelder werden aus den vorherschenden

lokalen Porblemen und

Erfordernissen abgeleitet, daher ist eine Verallgemeinerung schwieirg (vgl. Gorgol, 2007, S. 86).
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Ein potentieller MafRnahmenkatalog lasst sich aus dem Gesetz zur Starkung von
Wohnquartieren durch private Initiativen (s. Kap. 6.2.2) ableiten. So werden unterschiedliche
Mafinahmen, wie die Organisation von Veranstaltungen, die Bewirtschaftung von Grundstiicken
oder die Durchflihrung gemeinschaftlicher WerbemalRnahmen, unter den 82 Abs. 2 gefasst. Der
Maflnahmenkatalog der Gesetzgebung gilt nicht abschlielend, weshalb die folgenden
Mafnahmen (s. Abb. 8) nur als Auszug zu verstehen sind.

Durch das Engagement privater Akteure umgesetzte MaRnahmen, sind als Zusatz zum 6ffentli-
chen Standard zu verstehen. Der Arbeit von Housing Improvement Distrcts kann sowohl eine
vorbeugende Aufgabe und damit praventive Funktion zukommen, als auch nachsorgend fir die
Quartiersentwicklung eingesetzt werden (vgl. Kreutz, 2014a).

In nachsorgender Funktion kann das Housing Imrovement District beispielswiese im Anschluss
an ein hoheitlich eingesetztes Instrument angeschlossen werden, um erfolgreich initialisierte
Projekte und MalRnahmen (wie z. B. die Einfuhrung eines professionellen Quartiermanage-
ments) im Quartier weiter zu betreiben (vgl. Kreutz, 2014a)

7.2 Einrichtung und Organisationsstruktur eines HID

Die Einrichtung eines HIDs lasst sich in vier Phasen unterteilen:

Zunachst findet die Initialphase statt (Vorbereitung und Planung), darauf folgt die zweite Phase
mit Antragstellung und Genehmigung. Die dritte Phase dient der offiziellen Einrichtung und die
abschliel3ende Phase umfasst die Umsetzung (vgl. Kreutz, 2009, S. 368). Nachstehend werden
die einzelnen Phasen der Einrichtung kurz zusammengefasst:

Die Initialphase ist fur die Einrichtung eines HIDs von maRgeblich. Sie ist gepragt durch ein ho-
hes Mal? an Selbstorganisation der Akteure und unterliegt keiner rechtlichen Normierung. Es ist
notwendig, dass die Akteure in dieser Phase viel Zeit aufbringen und ein hohes Mal3 an Profes-
sionalitat aufweisen (vgl. Kreutz, 2009, S. 369).

Auf die Initiative Privater hin, oder durch die Stadt, wird in Kooperation mit dem jeweiligen Be-
zirksamt ein HID - Lenkungsausschuss gegriindet. Dieser erarbeitet, in regelmafiigen Zusam-
mentreffen und unter Abstimmung mit der stadtischen Verwaltung, ein Malinahmenkonzept. In
dieser frihen Phase ist es sinnvoll, einen Aufgabentrager zu benennen. Er kann in seiner Funk-
tion unterstitzend wirken, beispielsweise bei der Ansprache und Information der weiteren Eigen-
timer.

Aufgrund der Komplexitat der Aufgabe bietet es sich an, dass der Aufgabentrager bereits Erfah-
rungen in den Bereichen Moderation, Koordination und Beteiligung hat und damit verbunden
einen gewissen fachlichen Hintergrund besitzt (vgl. Gorgol, 2007, S. 58).

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung sind alle Akteure aus dem betreffenden Gebiet zu
beteiligen. Hierzu zahlen Eigentiimer, Mieter, Vereine, Initiativen und gegebenenfalls auch Ge-
werbetreibende. Vorgebrachte Einwande oder Anmerkungen sind bei der weiteren Ausarbeitung
des MalRnahmenkonzeptes zu bericksichtigen. Erreicht das MalRnahmenkonzept schlie3lich

eine gewisse Konkretisierung, kann eine vorlaufige Gebietsabgrenzung vorgenommen, sowie
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die Kostenkalkulation aufgestellt werden. Die zweite Phase umfasst vornehmlich die Diskussion
und Kommunikation mit den Betroffenen. In diesem Sinne kommt es zu einer, fiir das Quatrtier
offentlich veranstalteten, Konzeptprasentation. Sie dient einerseits dazu, die lokalen Akteure zu
informieren und andererseits weitere Einwédnde wahrnehmen zu kénnen. Im Anschluss kommt
es zu einer offentlichen Auslegung fur einen Zeitraum von vier Wochen. Auf diese Auslegungs-
frist folgt eine Abschlussveranstaltung, in welcher nochmals Einwande und Kritik vorgebracht

Phase 1: Vorbereitung und Planung

werden konnen. In dieser
Phase der Einrichtung, muss

Initiative aus dem Gebiet
TR . auch der Lenkungsausschuss
Erarbeitung eines MaBnahmen- und Finanzierungskonzepts (LA) endgultig bestimmt wer-
Beauftragung eines Aufgabentragers den. Der LA besteht mehrheit-
Emas ity o bandialon Cowtmenng yor o i) lich aus Vertretern der Woh-
Zustmmungvonmind | | Bei <l/3Zustimmung | &"c o Tt el

einem Drittel der Eigentimer nungseigentUmer. Hierbei ist

----------------------------

Zu beachten, dass unter-

Offizielle Antragstellung beim zustandigen Bezirksamt
Bezirksamt: Prifung der 6ffentlichen Belange etc.

schiedliche Eigentiimerformen

Offentliche Auslegung und Widarspruchsméglichkeit des Quartiers (Wohnungsun-
i orvteatcor ooy L SN RIRUL ...od Avonnung des Antrags §| t€Nehmen, Genossenschaft,

R L L L T T TP TRy

Einzeleigentimer etc.) vertre-

Einrichtung des Urban Improvement District (UID) durch Satzung

ten sein missen. Im LA sitzen
Vertrag zwischen der Stadt und dem Aufgabentrager

ggf. Vertrag zwischen den Eigentimern und dem Aufgabentrager

auRerdem Vertreter der Mieter

l und Vertreter der 6ffentlichen

Verwaltung, Letztere haben
Einzug der UID-Abgabe und Weiterleitung an den Aufgabentrager allerdings kein Stimmenrecht
Umsetzung der MaBnahmen und sind nur in beratender

Abbildung 10 Einrichtungsverfahren und kontrollierender Funktion
am LA beteiligt. Insofern Ein-
zelhandel- oder Gewerbenutzung im Gebiet vorkommen, ist ebenfalls ein Vertreter der Grundei-
gentimer im LA zu beriicksichtigen. Sobald MaRnahmen- und Finanzierungskonzept ausgear-
beitet sind und die Initiative zur Griindung des HID ausreichend Unterstitzung hat, kommt es zur
dritten Phase.
Im Sinne der Initiative stellt der Aufgabentréager den formalen Antrag zur Einrichtung des HID.
Nach der Prifung durch die 6ffentliche Verwaltung wird das gesetzliche Feststellungsverfahren
eingeleitet, welche eine formelle Information aller betreffenden Eigentiimer beztiglich einer mog-
lichen Einrichtung vorsieht. Die Eigentiimer haben hier die Option zu widersprechen. Wird kein
Negativquorum erreicht (s. Kap. 6.2.2), pruft die stadtische Verwaltung die eingegangenen Ein-
wande und richtet, sofern diese keine maf3gebliche Beeintrachtigungen aufzeigen, das HID
durch Rechtsverordnung ein. Der Aufgabentrager verpflichtet sich durch einen 6ffentlich - recht-
lichen Vertrag, die beschlossenen MalRBnahmen durchzuftihren.
In der vierten Umsetzungsphase werden, nach der offiziellen Einrichtung, durch die 6ffentliche
Hand jahrlich Abgaben erhoben. Diese Mittel werden an den Aufgabentrager weitergeleitet. Der
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Aufgabentrager tbernimmt das HID- Management und setzt die beschlossenen MalRnahmen
um. In Sitzungen des LA informiert der Aufgabentrager tiber aktuelle Entwicklung und prasentiert
in regelmanRigen Abstédnden einen Wirtschaftsplan, welcher seine Arbeit und die Mittelverwen-
dung dokumentiert. Aufgrund der Komplexitat der MaRnahmen kann es zu notwendigen Aban-
derungen kommen. Hier ist zwischen wesentlichen und unwesentlichen Anderungen zu unter-
scheiden. Fir wesentliche Anderungen, welche beispielsweise die Ziele des HID neu formulie-
ren oder erhebliche Budgetanderung betreffen, bendtigt der Aufgabentréager die Zustimmung des
LA per Mehrheitsentscheid, sowie die Freigabe durch die 6ffentliche Hand. Unwesentliche Ande-
rungen wie geringflgige Veranderung des Budgets, kann der Aufgabentrager selbststandig und
ohne vorherige Absprache umsetzen.

7.3 Anwendung und Verbreitung von Housing Improvement Districts

Die Anwendung des HID - Instrumentariums kann in unterschiedlichen Gebieten erfolgen. Mit
der Initialisierung des Instrumentariums, lassen sich verschiedene MalRBhahmen umsetzen (s.
Kap. 7.1). Wie bereits beschrieben, kann das HID sowohl in praventiver, als auch in nachsor-
gender Funktion angewandt werden.

Bei der Betrachtung mdglicher Quartiere, welche beziiglich der Umsetzung eines HID in Frage
kommen kdnnten, lassen sich prinzipiell in zwei unterschiedliche Quartierstypen unterteilen; die
Problemquartiere und die gehobenen Quartiere (vgl. Gorgol, 2007, S. 88). Zu den sogenannten
“Problemquartieren” gehéren solche Gebietstypen, in denen bereits 6ffentliche MalRnahmen o-
der Programme wie Sanierungsmafinahmen angewandt wurden- Auch solche Quartiere, in wel-
chen aufgrund der allgemeinen soziobkonomischen und demographischen Entwicklung ein zu-
nehmender Handlungsdruck zu erwarten ist, gehdren dieser Kategorie an. Zu ihnen zéahlen mit-
unter innerstadtische Altbauquartiere, Siedlungen aus der Nachkriegszeit (1950er- 1960er Jah-
re) und Grol3wohnsiedlungen.

Die Anwendung des HID kann dartiber hinaus auch in Quartieren erfolgen, in denen kein akuter
Handlungsbedarf besteht, die Eigentiimer sich dennoch eine Aufwertung des Quartiers win-
schen. Als Gebietstypen sind, neben hochwertig modernisierten Altbaubestanden in zentraler
Lage, auch Einfamilien- und Reihenhausgebiete anzufihren. Grundsatzlich lassen sich in diesen
Quartieren dieselben MaBhahmen realisieren wie in den Quartieren mit spezifischen Defiziten.
Einzelne MaRnahmen wie z.B. Imagebildung, finden aufgrund eines verringerten Handlungs-
drucks in diesen Gebieten keine Anwendung. Es lasst sich ableiten, dass vor allem solche Mal3-
nahmen umgesetzt werden, welche tber den 6ffentlichen Standard hinausgehen. Beispielhaft
sind Reinigung und Pflege von &ffentlicher Raume, welcher Giber den Standard hinausgeht oder
auch ein Sicherheitsservice anzufihren.

Ein Beispiel aus der Anwendung des Instruments BID fir gehobene Quartiere, ist der ,Neue
Wall“, gelegen in der hamburger Innenstadt. Er bietet eine innerstadtische Einkaufsstral3e in
“bester Lage®, mit exklusiver Geschéaftsauswabhl.
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Durch die Einrichtung des BID ,Neuer Wall“ kam es zu einer Aufwertung des Geschaftsumfel-
des, sowie der Installierung eines eigenen Sicherheitskonzepts.

Je heterogener die Eigentiimerstruktur des jeweiligen Quatrtiers ist, desto schwieriger gestaltet
sich die Umsetzung eines BID, bzw. HID, da die Partikularinteressen der einzelnen Eigentiimer
oftmals kontrar zueinander stehen (Kreutz, 2014a).

Eine Gesetzgebung zur Starkung privater Initiaven in der Quartiersentwicklung im Bereich der
Wohnquartiere, hat neben der Freien und Hansestadt Hamburg (s. Kap. 6.2.2) nur Nordrhein-
Westphalen erlassen. So wurde in Hamburg- Steilshoop national betrachtet, bisher das einzige
HID eingerichtet. Die Tatsache, dass das Instrument HID kaum in Deutschland verbreitet ist, hat
zwei Grinde. Einerseits unterscheidet sich das Verstandnis, betreffend privater und 6ffentlicher
Aufgabenverteilung in Deutschland, noch stark von dem der USA - in welchem das HID bereits
weit verbreitet ist. Die Veranderung der Planungskultur (s. Kap. 3.3) steht sogesehen noch am
Anfang (Kreutz, 2014a). Andererseits hat sich Hamburg als Pionier in der Erprobung dieses
Instruments “angeboten®. Andere Bundeslander warten auf Erfahrungsberichte aus dem
Modellvorhaben in Steilshooop, um gegebenenfalls nachfolgend betreffende Gesetze zu
erlassen und ebenfalls HIDs einzurichten (Kreutz, 2014a).

8. Eine theoretische Betrachtung des Instruments ESG

Nachstehend wird das Instrument ESG theoretisch betrachtet. Parallel zum Kapitel 7 werden die
Ziele und mogliche Handlungsfelder, das Verfahren der Einrichtung und Organisationsstruktur,
sowie die Verbreitung und Anwendung dargelegt. Zielsetzend ist die bessere Einschatzung des
Fallbeispiels ,ESG Zukunftsstadtteil“ in Hochfeld — Duisburg, welches ausfuhrlich im Kapitel 11

vorgestellt wird.

8.1 Ziele und mdgliche Handlungsfelder von
Eigentimerstandortgemeinschaften

Unter Eigentimerstandortgemeinschaften (ESG) wird ein Zusammenschluss von Eigentiimern
benachbarter Immobilien verstanden, welche das Ziel verfolgen, durch gemeinsame Aktivitaten
oder Maflinahmen die Verwertungschance ihrer Immobilien zu verbessern (vgl. Bundesministeri-
um fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2010, S. 3). Eigentiimerstandortgemeinschaften sind
also, analog zu HIDs, Zusammenschliisse von Eigentimer, welche durch privates Engagement
Verbesserungen und Aufwertungen des jeweiligen Quartiers erreichen wollen.
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Die Interessen der ESG- Mitglieder stehen in einem ergebnisoffenen Willensbildungsprozess bei
autonomer Entscheidungsbefugnis im Mittelpunkt (vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2011, S.7). In einer ESG werden grundstiickstibergreifende MaRnahmen for-
ciert. Bei Bedarf kann Unterstlitzung durch externe Experten eingeholt werden.

Bestandsanalyse

* Abgestimmte Fassadensanierung

* Gemeinsamer Materialeinkaut

* Gemeintamer Aufkaul und Modemizierung
verwahrioster Immobilien

* Beratung zur nachfragegerachten Anpasung

‘

* Gemeintame Vermarktung (z.B. Webzeite, Anzeigen)

* Kostenvorteile durch gemeinsame Bewirtschattung
(z.B. Winterdienst)

* PFokussierung auf/Ansprache von besimmeen
Zieigruppen (z.B. Familien)

* Konzepte zur Hutzung leer stehender Gewerbe-/
Ladeneinheiten (ZE. I-Buro-Liden)

Aufwertung des Wohnumtelds

* Pflanzung von Blumenbeeten/Baumen

* Aufraumaktionen

* Binstellung Quartershausmeister

* Patenschatten fr Spielpidtze, Baume etc.

* Einforderung besserer Pflege des dftentlichen
Raum: gegenQiber der Stadt

‘
E

Verbesserung der Verkshrs- und Parkplatzsituation

* Neubau von Parkpidtzen (2B. gemeinsamer
Grundsticksaufkaus zu diesem Zweck)

* Neugestaltung von Parkpidtzen im Innenhot

* Verkehrberuhigung durch Aufstellen von
Pllanzkfibeln

* Einflustnahme auf Verkehrplanung und -leniung
der Stadt (z B. Einbahnsrafenragelung)

Abbildung 11: ESG MaRnahmenkatalog

Autwertung von Blockinnenbereichen

* Abgestummte Konzepte zur individueilen)
gemeinzamen Umgestaltung

* Schaffung gememnsam nutzbarer Gron-und
Spielfiachen

* Gemeinsamer Abrizs von Innenhofgebauden

* Anlegenvon Mietergarten

* Gegenzeitige Unterstiitzung beim Verkauf von
Immobilien

* Ansprache neuer Investoren

* Nutzung privacer Netzwerke und Kontakte

* Vimualisierung von Nutzungs- und Gestalmungs-
konzepten

* Beratung von Baugemeinschatten

(WiederjNutzung von Brachen

* Gemeinzamer Bau und gemeinsame Bewirtschattung
von Spielpldtzen

* Gemeintamer Aufkauf von Grundstiicken (2B fr
Garten, Parkplatze)

* Zwichennutzung

* Temporare Gestaltung

* Investorensuche

* Gemeinsamer Intemetaustritt

* _Markenbildung®

i : A

* Kunstaktionen

* GroBers Wahmehrmung bei anderen Akteuren
(Lobbyarbeit)

Die MaRnahmen sollen mithilfe der aktiv mitwirkenden Eigentimer selbststandig umgesetzt wer-
den. Ziel ist die Aufwertung von Immobilien und Wohnumfeld. Um dies zu realisieren, stehen der
ESG verschiedene Mal3nahmen zur Verfugung.

Bei der Auseinandersetzung mit den individuellen Ma3nahmen muss folgendermalf3en unter-
schieden werden: 1) MaBnahmen, wie zum Bespiel die energetische Sanierung, welche eigen-
initiativ durch den jeweiligen Eigentimer umgesetzt werden. Hier ist ein vorgelagerter Abstim-
mungsprozess hicht notwendig, da der Eigentimer die Malinahme aus privaten Mitteln finan-
Ziert. Anderes gilt bei 2) abgestimmten EinzelmalRnahmen. Diese zahlt der Eigentimer zwar
auch selber, allerdings wird hier eine einheitliche Entwicklung der Immaobilie oder des Wohnum-
felds angestrebt. Beispielhaft Iasst sich eine einheitliche Fassadenfarbe anfiihren. Uber diejeni-
gen Malinahmen hinaus, welche von den einzelnen Eigentimern umgesetzt werden, existieren
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auch die gemeinsamen MafRnahmen. Sie werden, wenn sie einen allgemeingultigen quartiers-
bezogenen Zweck erflillen, in einem Kooperationsprozess der ESG- Mitglieder umgesetzt. Bei-
spielsweise die Realisierung neuer Spielplatze.

Das zentrale Element zu Beginn der Arbeit einer ESG, ist eine gemeinsame Bestandsanalyse.
Sie dient der Erfassung von Ausgangssituation und gegenwartiger Entwicklung im Quartier.
Daruber hinaus wird idealerweise der regionale Wohnungsmarkt, sowie die Nachfrageentwick-
lung beleuchtet. Durch die Bestandsaufnahme wird Transparenz geschaffen, so dass alle Akteu-
re den gleichen Kenntnisstand haben und der Fokus auf die notwendigen MaRhahmen ausge-
richtet werden kann.

Im Bereich des Stadteumbaus kommt investiven immobilienwirtschaftlichen Malinahmen beson-
dere Bedeutung zu. Wie zuvor beschrieben, ist die bauliche Aufwertung des Quartiers ein Kern-
ziel der Arbeit einer ESG. Gleichzeitig besitzt die ESG in diesem Bereich die geringsten Hand-
lungsspielrdume. MalRnahmen an privatem Eigentum obliegen ausschlie3lich den einzelnen Ei-
gentimern. Dartber hinaus wére die Realisierung von Mafinahmen in diesem Bereich, wegen
des investiven Charakters, ohnehin nur schwer umsetzbar (vgl. Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 31). Dennoch lassen sich andere Eigentiimer durch bei-
spielhafte Sanierungs- und Modernisierungsprozesse motivieren, bzw. kann ein Handlungsdruck
von sanierten Bestanden ausgehen. Diese fiihrt dazu, dass andere Akteure “gezwungen® wer-
den den Zustand ihrer Immobilien zu Uberdenken.

Im Bereich der Modernisierung und des Umbaus von Immobilien, lassen sich verschiedene In-
strumente benennen. Die Erarbeitung von konzeptionellen Grundlagen, wie Sanierungskonzep-
ten oder Kostenkalkulationen, sind wichtig. Sie zeigen den Eigentimern realistische Mdglichkei-
ten auf und motivieren sie dartiber hinaus, tber ihre Bestédnde nachzudenken. Der Aufbau von
Netzwerken und Beratungsangeboten nimmt in der Arbeit der ESG eine weitere wichtige Rolle
ein. Ziel ist hierbei, vor allem eine Sensibilisierung von Eigentiimern hinsichtlich Gebaudesanie-
rungen zu erreichen. Instrumente hierflir kbnnen Sanierungsstammtische sein oder auch die
Einrichtung einer Musterbaustelle (vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung, 2012, S. 33). Die eigentliche Sanierung bzw.der Umbau von Immobilien, erfolgt nicht durch
die ESG. Diese Maflinahmen obliegen, wie oben beschrieben, dem Eigentiimer selber, welcher
haufig MaBnahmen mit der Hilfe von Stadtebauférderungsmitteln aus Landens- oder Bundes-
budget gegenfinanziert (vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S.
86).

Uber die bauliche Veranderung hinausgehend, sind Immobilienbewirtschaftung und Dienstleis-
tungen ein wichtiges Feld der ESG. Hier ist die Suche nach geeigneten Kaufern und Mietern fur
verschiedene Immobilien im Quartier zentral (Willhardt, 2014).

Die Initialisierung von MalRnahmen wie einem Quartiersladen oder einem Quartiershausmeister,
sind ebenfalls aufgrund des investiven Charakters dieser Malinahmen nur schwer darstellbar.
Bei Malinahmen welche einen gewissen finanziellen Aufwand erfordern, tritt die Trittbrettfahrer-
problematik auf.
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8.2 Einrichtung und Organisationsstruktur einer Eigentimerstandortgemein-
schaft

Eigentimerstandortgemeinschaften (ESG) obliegen keiner direkten rechtlichen Normierung, was
dazu fuhrt, dass ESGen - anders als das HID - keinem gesetzlichen Einrichtungsverfahren un-
terliegen. Die Einrichtung einer ESG unterliegt dennoch spezifischen Rahmenbedingungen, wel-
che in der Folge dargestellt werden sollen.

Die Initialisierung einer ESG sollte idealerweise von den Einzeleigentiimern ausgehen. Analog
zum HID ist die ESG ebenfalls am bottom- up Ansatz ausgelegt. Dieser Ansatz erweist sich als
schwer umsetzbar, da die Einzeleigentiimer meist nur geringe Kenntnisse im Bereich der immo-
bilienwirtschaftlichen Zusammenhange haben. Dariiber hinaus sind Aspekte der Kooperation
und Stadtentwicklung teilweise neu fur die Einzeleigentiimer.

Aufgrund dieser Merkmale geht die Initiative nur in wenigen Fallen von den Einzeleigentimern
aus. Oftmals wird der Impuls zur Griindung einer ESG von den Kommunen oder Sanierungstra-
gern vorgegeben (vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 17).
Die Initialisierung einer ESG durch externe Dritte ist nur bis zu einem gewissen Punkt méglich.
Die Kooperationsbereitschaft der Einzeleigentimer muss gegeben sein. Es ist nachvollziehbar,
dass der Problemdruck im Quartier nur durch eine gemeinschaftliche Arbeit der
Einzeleigentimer geltst werden kann.

Das Bundeministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat, im Zuge eines ExXWoSt-
Forschungsprojektes zum Thema Eigentimerstandortgemeinschaften, einen Leitfaden flr
ESGen publiziert. Dort wird ein informeller Weg zur Einrichtung einer ESG beschrieben, welcher
nachstehend dargelegt wird (vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung,
2011, S. 13ff).

1. Problemerkennung/ Handlungserfordernisse
Quartiersbezogene Probleme, welche sich entweder nur durch die Kooperation der Ein-
zeleigentumer l6sen lassen oder bei denen die Kommunen die Hilfe der Einzeleigenti-
mer bendtigt. Die Probleme kdnnen den stadtebaulichen Bereich, die Immobilienwirt-
schaft oder den sozialen Bereich betreffen.

2. (Vorlaufige) Quartiersabgrenzung
Die flexible und vorlaufige Quartiersabgrenzung erfolgt problembezogen. Die Quartiers-
abgrenzung ist wichtig, um Handlungsebenen zu definieren, wozu die Eigentiimerstruk-

turen bekannt sein mussen.

3. Erstansprache von zentralen Akteuren und Anstol3prozess definieren
In diesem Schritt, steht die Suche nach engagierten Akteuren im Vordergrund. Sie kén-
nen im Prozess als Multiplikatoren dienen und durch ihre Netzwerke im Quartier den
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Prozess bereichern, so dass die Chance der ESG auf eine erfolgreiche Kooperation
steigt.

Als Instrument I&sst sich optional eine Informationsveranstaltung durchfiihren, um Auf-
merksamkeit fur die ESG zu gewinnen.

Aufbau- und Unterstitzungsstruktur

Dieser Schritt beinhaltet die Installierung eines externen Moderators, sowie die Benen-
nung von festen Ansprechpartnern gegentber der 6ffentlichen Verwaltung.

Der Moderator kann ein Externer sein, oder aus dem eigentlichen Kreis der ESG stam-
men. Er dient der Unterstitzung der ESGen, spricht Eigentiimer an und ist Bindeglied
zwischen ESG und 6ffentlicher Verwaltung.

Aktivierung der Immobilieneigentimer

Wie im Schritt vier beschrieben, kann dem Moderator bei der Aktivierung eine wichtige
Funktion zukommen. Uber die Tatigkeit des Moderators hinaus, gibt es die Méglichkeiten
einer Eigentiimerbefragung oder eines personlichen Anschreibens mit der Einladung zu
einer Informationsveranstaltung. Wichtig ist nicht nur, dass neue Eigentimer gewonnen
werden, sondern das die vorhandenen Eigentimer, welche sich in der ESG beteiligen,
auch motiviert werden, bzw. bleiben.

Gemeinsames Leithild bzw. Gbergeordnete Zielsetzung

Hier steht die Diskussion und die Erarbeitung einer ibergeordneten Zielsetzung im For-
derung. Die Generierung einer gemeinsamen Vision, welche gleichermal3en fur alle eine
Motivation darstellt.

Erarbeitung von Starken u. Potentialen, sowie Schwachen und Problemen

Die Analyse der Bestandssituation ist von grof3er Bedeutung. Nur durch diese, lassen
sich spezifische Ziele und Mal3nahmen aufstellen, welche den Erfordernissen des Quar-
tiers entsprechen.

Gemeinsame Ableitung von Zielen, Handlungsfeldern und MaBnahmen
Die gemeinsame Erarbeitung einer Quartiersstrategie, welche das zuvor in Schritt 6 ent-
wickelte Leitbild/ die Vision realisieren soll.

Strukturierung und ggf. Formalisierung der ESG

Geeignete Organisationsformen testen, dieser Prozess kann wahrend der Arbeit der
ESG geschehen. Gegebenenfalls ist eine Formalisierung der ESG erforderlich, wobei die
Eintragung als Verein moglich ware. Ein stetiger Prozess ist die Aufgabe, Neumitglieder
fur die ESG zu gewinnen.
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10. Die gemeinsame Umsetzung der Projekte bzw. Mal3hahmen.

Die Umsetzung von Malf3-
nahmen, welche eine Be-
deutung fir das gesamte
Quartier haben und somit die
Interessensfelder von ver-
schiedenen Akteuren tangie-
ren, erfordert die Kooperati-
on der betroffenen Akteure
in einer ESG. Hieraus lasst
sich ableiten, dass neben

den Einzeleigentimern aus

Aullenleben (b Quartier)

Abbildung 12: Mégliche Akteure einer ESG dem Quartier auch weitere
Akteure in einer ESG sind.

So sind neben dem eingesetzten (externen) Moderator, auch Vertreter der Stadtverwaltung/-
politik und der Wohnungsmieter in der ESG versammelt. Wenn im Quartier vorhanden, sind
auch Vertreter der Wohnungsunternehmen, Eigentiimervereine, soziale Trager und Vereine in
der ESG organisiert vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012 S.
20ff).

Nicht alle Akteure missen durchgehend bei der Arbeit der ESG vor Ort beteiligt sein. Trotz meist
kontrar zueinander stehenden Interessen, ist die Vielzahl von Akteuren im ESG- Prozess auf-
grund der dadurch entstehenden Ressourcen wichtig. In der Folge, wird die Bedeutung der wich-
tigsten Akteure und die Aufgaben dieser im ESG- Prozess benannt.

Die ¢ffentliche Hand:
Die Stadtverwaltung kann im Griindungsprozess der ESG als Initiator auftreten. Es besteht ein
gehobenes, offentliches Interesse an der Entwicklung der ESG, weil der ¢ffentlichen Hand Még-
lichkeiten obliegen, neue Ressourcen fur das Quartier zu gewinnen. Somit kénnten neue Kon-
taktmdglichkeiten im Quartier entstehen. Die Aufgabe der 6ffentlichen Hand ist es, Barrieren und
Vorurteile bei der Bevdlkerung bzw. bei den Einzeleigentiimern abzubauen. In vielen vorhande-
nen ESGen nimmt der Staat eine wichtige Rolle ein und stellt einen festen Ansprechpartner.

Der Moderator:
Der Moderator hat, wie oben erwahnt, die Aufgaben den Prozess der ESG zu unterstitzen und
voran zu treiben. Seine Aufgaben umfassen unter anderem das Projektmanagement und die
Kontaktpflege zu allen ESG- Mitgliedern, sowie zu weiteren Eigentiimern im Quartier. Idealer-
weise sollte der Moderator Fachkenntnisse besitzen, so dass dieser als externer Experte fachli-
chen Input beisteuern kann. Darliber hinaus muss der Moderator Erfahrungen im Bereich der
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Moderation und Kooperation besitzen. Der Moderator kann als Externen Fachmann von der
ESG “eingekauft” werden. Er kann aber auch, wenn das Fachwissen vorhanden ist, von den
Eigentimern welche in der ESG sind, gestellt werden.

Wohnungsunternehmen:

Wenn Wohnungsunternehmen in geplanten ESG vorhanden sind, haben diese aufgrund ihrer
hohen Bestande, sowie der fachlichen Kompetenz und der finanziellen Mittel eine wichtige Be-
deutung fir die ESG.

Durch die Verfliigung der gréf3eren finanziellen Ressourcen, kénnen Wohnungsunternehmen
Beispielhaft ihren Bestand sanieren und so einen positiven Impuls zur Entwicklung des Quartiers
beitragen.

Dennoch kénnen die Interessen von ESG und Wohnungsunternehmen auch gegensatzliche
Ziele verfolgen. Dies geschieht im Besonderen dann, wenn das Wohnungsunternehmen sich
aus dem Quartier zurlickziehen will und keine weiteren Investitionen in ihren Bestand vorsieht.

Einzeleigentiimer:
Die Einzeleigentimer sind in einer ESG die wichtigsten Akteure, da sie zahlenmé&Rig im Quartier
am haufigsten vorkommen. Die Einzeleigentiimer haben einerseits individuelle Erwartungen an
die Entwicklungen des Quartiers, andererseits verfolgen sie personliche Ziele bezuglich ihres
Bestandes’, im Hinblick auf Mieter, Entwicklung und Rentabilitat. Die Kooperation der einzelnen
Akteure ist mafR3geblich durch die Freiwilligkeit der Beteiligung und durch den informellen Cha-
rakter gepréagt. Es existieren verschiedene Organisationsformen von ESGen. Diese Formen sind
abhé&ngig von der Quartiersgro3e der geplanten ESG (vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung, 2012, S.26ff). Eine komprimierte Darstellung der einzelnen
Organisationsformen folgt:
Die klassische bzw. ideale ESG sieht vor, dass alle aktiven Eigentimer gemeinsam lber The-
men und Handlungsfelder diskutieren. Hierbei steht die ganzheitliche Perspektive des Quartiers
im Vordergrund. Meist schlief3t sich jedoch eine eher geringe Anzahl von Eigentiimern zusam-
men, welche sich beteiligen und gemeinsam wenige/kleinere Malinahmen umzusetzen. Diese
Organisationsform findet vor allem in kleineren Gebieten Anwendung, in denen beispielsweise
der Strallenraum klar abgegrenzt ist.
Die zweite Organisationsform ist die Dach- ESG, die vor allem in gréReren Quartieren genutzt
wird. Sie zeichnet sich dadurch aus, dass Eigentimer A keinen Nutzen davon hat, was in der
Stral3e von Eigentiimer B umgesetzt wird. Es werden verschiedene Projekt- ESGen gegrindet,
in welchen sich betroffene Eigentiimer engagieren kdnnen. Die beschlossenen Malinahmen
werden in der Dach- ESG zusammengefuhrt. Sie kimmert sich um Veranderungen, welche das
gesamte Quartier betreffen, wie beispielsweise Stadtteilmarketing. Diese Organisationsformen
erma@glichen eine langfristige Motivation der aktiven Eigentiimer.

7 Weiterfiihrend zum Thema Einzeleigentiimer im Exkurs Motivationsformen der Einzeleigentiimer
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Kleine und spezifische MalRnahmen, werden durch Projekt- ESGen umgesetzt. In diesen enga-
gieren sich Teilnehmer zielgerichtet fir Aktionen, welche meistens keinen grol3eren Quartiers-
bezug haben. Die Koordination erfolgt in der Regel durch den Moderator oder durch die Stadt-
verwaltung.

Eine atypische Organisationform ist die Kimmerer ESG. Im Grundgedanken ahnelt sie dem ers-
ten Organisationsmodell. Jedoch sind alle Eigentiimer passiv und lehnen eigene Projektverant-
wortung ab. Sie stimmen die MalRnahmen mit dem “Kimmerer® in der ESG ab. Der Kimmerer
tbernimmt nicht nur die Aufgaben des Moderators, sondern setzt die Mal3nhahmen nach Abspra-
che auch um. Dieses Modell wurde bereits erfolgreich durchgefuhrt, verlangt aber von dem
“Kimmerer” ein hohen Ressourcenaufwand (vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2012, S. 27).

Fur verschiedene ESGen kann es von Bedeutung sein, sich als juristische, geschéaftsfahige Per-
son zusammenzuschlieBen. Die Einrichtung einer héheren Verbindlichkeit zum Aufbau langfris-
tiger Strukturen kann ein Grund fur diese Formalisierung sein. Ein anderer Grund kdnnen inves-
tive Malnahmen sein, mit welchen erhohte Haftungsrisiken einhergehen (vgl.
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011, S.34).

Es existieren verschiedene Moglichkeiten, bzw. Formen zur Formalisierung einer ESG. Z.B. die
Einrichtung eines Vereins (e.V.). Diese Formalisierung hat ihre Vorteile in einer beschrénkten
Haftung, in geringen Grindungskosten und ermdglicht einen leichten und schnellen
Mitgliederwechsel. Allerdings lassen sich mit einer als Verein eingetragenen ESG keine
wirtschaftlicher Zwecke verfolgen (vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2011, S. 35)

Eine andere Mdglichkeit der Formalisierung bietet die Unternehmergesellschaft (UG). Sie hat
den grofRen Vorteil, dass sie keine personliche Haftung fur die Gesellschafter bedeutet. Gegen
die Formalisierung als Unternehmensgesellschaft spricht allerdings ein erschwerter
Mitgliederwechsel, sowie Buchfilhrungspflicht und eine Korperschaftssteuer (vgl.
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011, S. 35).

8.3 Verbreitung und Anwendung von Eigentimerstandortgemeinschaften

Verglichen mit HIDs, ist es theoretisch eher mdglich, ESGen in mehreren Bundeslandern einzu-
richten. Dies liegt vor allem an dem grundsétzlich informellen und freiwilligen Charakter von ES-
Gen. Auch braucht eine ESG kein Gesetz, um erlassen bzw. eingerichtet zu werden.

Die Umsetzung einer ESG ist in verschiedenen Quartierstypen vorstellbar. Analog zum HID ist
die Anwendung sowohl in Problemquartieren, als auch in Quartieren welche keinem akuten
Handlungsdruck unterliegen, denkbar. Bezogen auf die Problemquatrtiere ist festzuhalten, dass
sich eine Vielzahl von ESGen in den nachstehenden Gebietstypen gebildet haben (vgl. Bun-
desministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 16): Innerstadtische Griinder-
zeitquartiere mit vielschichtiger Problemlage, Historische Innenstadt/ Wiederaufbauquartiere,
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stark perforierte Gebiete mit hohem Brachflachenanteil, sowie stagnierende innerstadtische Ge-
schéaftszentren mit Wohnfunktion.

Im Jahr 2008 wurde das ExWoSt - Forschungsfeld ,Eigentimerstandort-gemeinschaften im
Stadtumbau® eingerichtet, in dessen Rahmen 15 Modellvorhaben realisiert wurden. Die 15 Mo-
dellvorhaben sind zu gleichen Teilen verteilt auf neue und alte Bundeslandern. Hieraus lasst sich
schliel3en, dass deutschlandweit ein ahnlicher Handlungsdruck in den Quartieren existiert. An-
zumerken ist, dass diesbeziiglich jedoch kaum Projektvorschlage aus Siiddeutschland eingingen
(vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 15).

Insgesamt lasst sich feststellen, dass eine umfassende Analyse der Verbreitung von ESGen nur
schwer méglich ist. Dies ist maRRgeblich auf die schnelle und unblrokratische Umsetzung, vergli-
chen mit den Griindungsprozessen eines HIDs, zuriickzufiihren (vgl. Kreutz, 2014a).
Dennoch werden die wenigsten ESGen durch private Initiativen eingerichtet. Eine wichtige Ursa-
che stellt die Tatsache, dass viele der Mal3nahmen, welche durch eine ESG umgesetzt werden
konnen, den Charakter offentlicher Guter aufweisen. Damit verbunden stehen die Merkmale
offentlicher Guter wie die Nicht- Rivalitat, sowie die Nicht- AusschlieRbarkeit. Diese Merkmale
fordern den Impuls als “Trittbrettfahrer*

(vgl. Wiezorek, 2011, S.8).

Viele der Modellvorhaben aus dem ExWoSt-Forschungsfeld sind durch die Initialisierung von
Kommunen gegrundet wurden. Der Zweifel, ob diese ESGen nach Ablauf des, durch Férdermit-
tel finanzierten, Forschungsfeldes weiterhin existieren, scheint berechtigt. Die einzigen ESGen,
welche durch den Zusammenschluss von Eigentimern realisiert wurden, sind die ESG in Dres-
den und das Fallbeispiel ,Zukunftsstadtteil“ in Duisburg.

9. Exkurs: Motivationsformen und Handlungsstrategien der privaten Eigenti-
mer

Zwischen individueller und kollektiver Strategiewahl der privaten Eigentiimer besteht eine
Pfadabhangigkeit (vgl. Wiezorek, 2011, S. 10). Die Handlungsstrategie, die der private Eigentl-
mer bezlglich seines Bestandes/ Immobilie verfolgt, beeinflusst seine Handlungsstrategie wel-
cher er im Kollektiv verfolgt wie Beispielsweise in einem Kooperationsprozess einer ESG. Diese
Abhangigkeit unterliegt einer Wechselwirkung.

Aufgrund einer Pfadabhangigkeit, werden im ersten Schritt die Motivationsformen, bzw. die
Handlungsstrategien von privaten Eigentiimern beziiglich Investitionsvorhaben in den eigenen
Bestand beleuchtet.

Die privaten Eigentiimer lassen sich aufgrund ihrer Handlungsstrategie in drei unterschiedliche
Gruppen einteilen (vgl. Ministerium fur Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein- Westfalen,
2007, S. 18ff). Die erste Gruppe wird als ,die Aufgeschlossenen® betitelt. Diese Gruppe von Ei-
gentimern, welche in der Regel einen Anteil von 10- 20% von der Gesamtzahl der Eigentimer
ausmacht, Uberlegt seit langerem Investitionen in ihren Bestand zu tatigen, weshalb sie eine

38



hohe Ansprechbarkeit besitzt. Darliber hinaus sehen die Eigentiimer dieser Gruppe sich selbst,
im Rahmen ihrer Position als Vermieter, in der Pflicht, in das Quartier und den Bestand zu inves-
tieren. Haufig sind diese Eigentiimer stark mit dem Quartier verwurzelt und wohnen oder wohn-
ten selbst vor Ort. In der Regel reicht ein kleiner Anreiz, um sie zu Investitionen zu motivieren.

Die zweite Gruppe werden ,Die Abwartenden® genannt, sie stellen mit 60-70% den grof3ten An-
teil der Gruppe dar. Sie haben sich noch nicht fiir oder gegen eine Investition entschieden, war-
ten auf die Entwicklungen im Quartier und prufen, ob Versprochenes realisiert wird. Die abwar-
tende Haltung kann allerdings auch in einem Informationsdefizit begrindet sein. Eine intensive
Ansprache, tiefgreifende fachliche Argumentation oder verstarkte Informationsvermittlung sind
Mdglichkeiten, die passive, in eine aktive Haltung zu transformieren.

Die letzte Gruppe welche das Ministerium fir Bauen, Verkehr und Umwelt des Landes NRW
identifiziert hat, sind “die Ablehnenden®. Die Gruppengré3e umfasst ebenfalls 10-20%, sie sind
nur schwer oder gar nicht fir Veranderungen und Engagement aufzuschlieen. Diese Rigiditat
ist vor allem auf eine tberkritische Einstellung zurtickzufiihren.

Dr. Elena Wiezorek unterteilt, iber die Betrachtung der Eigentiimer hinausgehend, die individu-
ellen Bewirtschaftungsstrategien in drei unterschiedliche Gruppen (vgl. Wiezorek, 2011, S. 9). In
die ,Exit- Strategie®, in die ,Abwartende- Strategie“ und in die ,Invest- Strategie“. Die einzelnen
Strategien beschreiben die individuellen Erwartungen der Eigentiimer, bezogen auf ihre Immobi-
lien. Sie bilden als Fundament die Rahmenbedingungen, welche die Handlungsstrategie im kol-
lektiven Kontext beeinflussen.

Die Handlungsstrategien der einzelnen Eigentiimer, bezogen auf das Verhalten im Kollektiv —
Beispielsweise die Kooperation in einer ESG — lasst sich ebenfalls in drei Gruppen unterteilen
(vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S. 27ff)

Die Ausdifferenzierung der drei Gruppen erfolgt durch die oben genannten Rahmenbedingun-
gen, zu welchen neben den bereits genannten individuellen Erwartungen auch der berufliche
Hintergrund, das Bildungsniveau, die persodnliche und wirtschaftliche Situation, die Professionali-
tat und die Eigentumsformen gehdren. Fir den kooperativen Prozess einer ESG ist die Gruppe
der aktiv agierenden Eigentimer am besten geeignet. Da, diese Eigentimergruppe sowohl
handlungsfahig, als auch handlungswillig ist, besteht eine Motivation in ihren eigenen Bestand
Zu investieren, was wiederum positive Impulse fir das Quartier nach sich zieht. Dartiber hinaus
arbeiten sie engagiert in der ESG mit. Die allgemeine Aufwertung des Quatrtiers verbessert die
Bewirtschaftungssituation der einzelnen Immobilien (vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung, 2012, S. 27).

Die zweite Gruppe die abgegrenzt werden kann, sind die ,passiven Eigentimer®. Sie sind in den
meisten Fallen nicht handlungsfahig, da sie in verschiedenen Bereichen tberfordert sind. Zu
diesen Uberforderungen konnen Uniwssenheit, finanzielle Restriktionen, mangelnde
Kreditfahigkeit oder auch die Entfernung zum Bestand beitragen. Den Uberforderungen kann
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durch Beratungs- und Hilfsangebote, wie zum Beispiel ein Modernisierungsstammtisch oder die
Einrichtung einer Musterbaustelle, begegnet werden.

Die letzte Gruppe sind die bewusst ,abwartenden Eigentimer®. Sie sind in den meisten Fallen
handlungsfahig, aber nicht handlungswillig. Diese Gruppe teilt sich nochmals in zwei
Untergruppen auf’. Erstens in die Eigentiimer, welche rein rational handeln. Sie verfolgen den
Grundsatz, dass Investitionen sich zum aktuellen Zeitpunkt nicht lohnen und warten den Erfolg
der ESG und die damit verbundene Aufwertung des Quartiers ab. Erst dann investieren in ihre
eigenen Besténde. Diese Gruppe umfasst die klassischen ,Trittbrettfahrer. Sie profitieren vom
Nutzen der ESGen, ohne sich selbst in dieser zu engagieren.

Die zweite Untergruppe zeichnet sich aus durch eine grof3e Verunsicherung bezlglich der
Quartiersentwicklung und damit ebenfalls bezlglich der Entwicklung des eigenen Bestandes.
Sie vergleichen die Kosten der Mitarbeit an der ESG und den Nutzen den sie von dieser
erwarten. Fallt der Vergleich negativ aus, engagieren sich diese Eigenttimer nicht in der ESG.
Allerdings konnen sichtbare Erfolge der ESG die Eigentiimer motivieren, sich ebenfalls in der
ESG zu engagieren und/ oder in ihren Bestand zu investieren.

Die oben genannten Pfadabhangigkeiten werden durch folgende Konstellation veranschaulicht:
Wenn ein Eigentimer, bezogen auf die individuelle Handlungsstrategie “Exit“ oder “Abwarten®
verfolgt, so wird dieser in Bezug auf die ESG (kollektive/ quartiersbezogene Hadlungsstratgie)
als Trittbrettfahrer auftreten (abwartende Stratgie) (vgl. Wiezorek, 2011, S. 10).

Etwas verallgemeinert lasst sich zusammenfassen, dass das Engagement eines Eigentiimers in
einer ESG nur dann erfolgt, wenn eine Reduzierung der wirtschaftlichen Unsicherheit des
Handelns des Eigentimers gegeben ist.

10.Fallbeispiel — HID Steilshoop

Das Housing Improvement District in Steilshoop ist, wie im Laufe der Thesis bereits erlautert,
sowohl das erste HID in Deutschland, als auch in Europa. Das Pionierprojekt wird im nachfol-
genden Kapitel ausfihrlich vorgestellt. Im ersten Kapitelabschnitt wird dem Leser der Stadtteil
Steilshoop prasentiert, wobei neben der Entwicklungsgeschichte, den soziobkonomischen Daten
auch die Eigentumerverhaltnisse in Steilshoop angesprochen werden. Die Ausgangssituation
und der Handlungsanlass werden im zweiten Kapitelabschnitt beleuchtet. Es wird ein Augen-
merk auf die Defizite der unterschiedlichen Bereiche gerichtet.

Im Anschluss werden der Entstehungsprozess und die Akteure im HID - Steilshoop betrachtet.
Hierbei wird auf die unterschiedliche Bedeutung der Akteure und das jeweilige Engagement ein-
gegangen. Anschliel3end dient der Kapitelabschnitt 10.4 dazu, die Ziele und Malinahmen des
HID- Steilshoop darzulegt, wobei sowohl die allgemeine Zielsetzung des HID Steilshoop, als
auch die einzelnen MafRnahmen und die dazugehérigen Finanzierungskosten angefiihrt werden.
Zum Abschluss der Betrachtung des HID- Steilshoop werden die Besonderheiten des Verfah-
rens benannt, welche einerseits die Einrichtung des HID behinderten und sie andererseits beftr-
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derten. In diesem Kontext ist besonders die Rolle der 6ffentlichen Hand ambivalent zu betrach-
ten.

10.1 Rahmenbedingungen und Kenndaten zur Grol3wohnsiedlung Steilshoop

In dem nachfolgenden Kapitelabschnitt wird die Gebietskulisse des Fallbeispiels HID Steilshoop
beleuchtet. Neben der Entwicklungsgeschichte von Steilshoop werden dem Leser auch sozio-
okonomische Daten an die Hand gegeben, so dass die vorherrschende Bevolkerungsstruktur
erlautert werden kann. Darlber hinaus werden die Eigentumsverhéltnisse der Grol3wohnsied-
lung skizziert.

Auf eine makroperspektivische Betrachtung der Freien und Hansestadt Hamburg wird aufgrund
zahlreicher Publikation und einer “allgemeinen Bekanntheit® verzichtet.

. Steilshoop ist zwischen den Jahren
1969 — 1975, im Kontext der Woh-
nungsnot nach dem zweiten Welt-
. krieg, aus dem ehemaligen Gebiet
: . einer Kleingartensiedlung entstan-
den. Es gehort zu dem Bezirk
+  Wandsbek. Unter dem Leitbild ,Ur-
I8 banitat durch Dichte” wurden 22 U-

Formige Gebauderinge realisiert,

e

VVFuBIgén ' welche bis zu 13 Geschosse auf-

gerachse A-1i

| — — gutrs,
o el .

A o0 weisen (vgl. Schubert u. Harms
g B Eogs ' Einkaufszentrum 1989, S. 314f, zitiert in Gorgol,
iAbtlJilldL\lng 13 Clatib'ieAtsliu‘Ii.slsé Steilshoop ' 2007, S. 95). Die Gebauderinge
reihen sich an einer zentralen
FuRgangerachse auf, welche zu dem Rand der Siedlung getffnet sind. Die Gebauderinge sind
zur Seite der Achse hin niedriggeschossig (vier Stockwerke). Die Lage der Siedlung ist mit 8km
Luftlinie relativ zentral. Aufgrund einer schlechten Infrastrukturanbindung wird Steilshoop von
den Hamburgern jedoch nicht als zentral gelegen wahrgenommen. Eine Verbesserung der Infra-
strukturanbindung kénnte die geplante Strecke der U5 bedeuten. Durch sie wiirde Steilshoop
eine eigene Anbindung an das U- Bahn System bekommen. Geplant ist eine Realisierung der
U5 bis 2040 (vgl. Nahverkehr Hamburg, 2014).
Mittig der Achse und damit im Zentrum der Siedung, befinden sich ein Einkaufszentrum und eine
Schule & .
In dem Zeitraum von 1991- 2000 war Steilshoop nach BauGB Sanierungsgebiet. Es wurden 23
Millionen DM in die Erneuerung und Aufwertung des Quartiers investiert (vgl. Kriiger, Kreutz, &
Wickel, 2007, S.3).

8 Die Schule befindet sich aktuell im Neubau
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Aufgrund weiterer Verschlechterung der offentlichen Missstadnde nach dem Auslaufen des Sa-
nierungsverfahrens, wurde Steilshoop in der Zeit von 2006 - 2007 in das Landesprogramm ,Le-
benswerte Stadt Hamburg“ aufgenommen. Dieses sah die gezielte und nachhaltige Stabilisie-
rung benachteiligter Stadtteilte vor. Zur langfristigen Sicherung der angeschobenen Entwicklung
wurde Steilshoop ab dem Jahr 2008 in das Landesprogramm , Aktive Stadtteilentwicklung® inte-
griert, welche im Kern die Installierung eines Quartiermanagers fur einen Zeitraum von acht Jah-
ren vorsieht. Das Landesprogramm was heute ,Rahmenprogramm integrierter Stadtteilentwick-
lung® (RISE) heilt, zielt darauf ab, die Aufwertung fur Steilshoop fortzuftihren. Die Siedlung soll
als attraktiver, innenstadtnaher Wohnort mit positivem Image wahrgenommen werden
(hamburg.de, 2014).

Sozio6konomische Steilshoop Hamburg
Merkmale °

Anteil unter 18- Jéhri- | 19,3 15,6

gen

Haushalte mit Kindern | 22,6 17,4
Anteil nicht deutscher | 20,4 14

Bevolkerung

Bevoélkerungsanteil 22,4 10,1
welcher ALG | o. I

bezieht

Bevolkerungsanteil mit | 44,9 30

Migrationshintergrund

Anteil der unter 18- | 64,9 46
Jéhrige mit Migrations-
hintergrund
Durchschnittliches 22.107 € 35.887 €
Einkommen pro Er-
werbstatiger (2007)

Abbildung 14: Soziodkonomische Daten im In der Grol3wohnsiedlung Steilshoop wohnen rund 19.500
Vergleich Menschen. Hinsichtlich der Bewohnerstruktur, lassen sich
die sozio- 6konomische Daten heranziehen. Bei deren

Betrachtung fallt auf, dass beinahe jeder flinfte Bewohner unter 18 Jahre alt ist. Darliber hinaus
lasst sich feststellen, dass sowohl ein hoher Auslanderanteil (20,4% in d. FHH. 14%), als auch
ein hoher Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund (44,9% in d. FHH. 30%) die Bevolke-
rungsstruktur pragt. Noch stéarker ist diese Tendenz bei den Jugendlichen unter 18 Jahren zu
beobachten. Hier weil3t Steilshoop eine Kennziffer von 64,9% auf, die Freie und Hansestadt
Hamburg besitzt mit 46% einen deutlich niedrigeren Wert. Jeder Flnfte in Steilshoop ist Emp-
fanger von Sozialleistungen. In Hamburg wiederum nur jeder Zehnte. Das durchschnittliche Jah-
reseinkommen pro Bewohner liegt mit 22.107 Euro in Steilshoop mit mehr als 10.000 Euro unter
dem durchschnittlichen Jahreseinkommen in Hamburg. Zusammengefasst ist die Bevolkerung

von Steilshoop jung und multikulturell gepragt.

9 Alle Angaben sind in Prozent getroffen und stehen im Kontext zur Gesamtbevélkerung der jeweiligen Einheit
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GAGFAH GROUP | 33,2%
SAGA GWG 20,8%

Genossenschaften | 16,3%

/I GAGFAH
[ Baugenossenschaften
__ Gesallschaftan / Untarnahmen
Privat { Wohnungstellegentum
FHH Abbildung 15: Eigentumsverhaltnisse in

| H- I - = e Steilshoop
Daruber hinaus erweist diese sich als sozial benachteiligt. Vor allem die doppelt so hohe Zahl

der Sozialleistungsempféanger und das geringe Jahreseinkommen, lassen diese
Schlussfolgerung zu.

In der Growohnsiedlung existieren etwa 6400 Wohnungen, welche sich gré3tenteils auf die 20
Gebauderinge, sowie zwei U-férmige Gebaude im Suden des Einkaufzentrums aufteilen. Ver-
einzelte Wohnungen befinden sich auf dem EKZ selbst.

Rund 51% aller Wohnungen in Steilshoop unterliegen sozialen Bindungen und gelten somit als
Sozialwohnungen, im Vergleich ist in Hamburg etwa jede 20te Wohnung eine Sozialwohnung.
Bei 38% der Sozialwohnungen laufen die Bindungen bis zum Jahr 2018 aus.

Um die Menge der Sozialwohnungen besser nachvollziehen zu kénnen, werden nachstehend
die Eigentumsverhaltnisse in Steilshoop dargelegt.

Neben den hohen Bestanden der GAGFAH Group und der SAGA GWG, welche zusammen
Uber die Hélfte der gesamten Bestande in der Siedlung halten, sind bei der Betrachtung der Ei-
gentumsverhaltnisse vor allem die 29,7% der Kategorie “Andere“ erwahnenswert. Die 6400
Wohnungen in der Siedlung teilen sich auf etwa 55 Eigentimer auf, was flr eine Grofwohnsied-
lung eine untypisch heterogene Eigentimerstruktur darstellt. Die Genossenschaften, welche
gemeinsam 16,3% des Bestandes halten, sind aufgrund der Tatsache das diese ,gut vernetzt"
(Bittner, 2014) sind, ebenfalls als wichtiger und starker Akteur in der Siedlung zu nennen.

10.2 Ausgangssituation/ Handlungsanlass Steilshoop

Die GroRwohnsiedlung Steilshoop unterliegt verschiedenen Problemen. Dies lasst sich aus den
zahlreichen Férderprogrammen (s. Kap. 10.1) in die Steilshoop aufgenommen wurde ableiten.
Aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsituation in Hamburg, betreffen Steilshoop aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht nicht die typischen Probleme einer Grol3wohnsiedlung aus der
1970er Jahren (Wohnungsleerstand, eine hohe Fluktuation der Mieterschaft, etc.).
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= Die Nachfrage nach Wohnraum in Steilshoop ist

25 — —l
=Tt = [P0~ =" & O

[ ) Jlilﬂ ‘f“l ‘\; R stabil, jedoch ist eine Neuvermietung an Haushalte
|

LUAL il welche von auRerhalb kommen schwierig, was vor
fiSoL 7 v d _
u m\'m"*\""\"\“‘“‘““'“‘ allem auf die schlechte AuRenwahrnehmung der

GroRRwohnsiedlung Steilshoop zurtickzufiihren ist.
Dieser Eindruck wurde durch negative Presseberichte
in der Vergangenheit verstarkt. Das Resultat ist, dass
die subjektive Wahrnehmung von Auf3enstehenden
vor allem im Bereich Auslanderanteil und Kriminali-
tatsrate deutlich verzerrt ist und von der Realitat ab-
weicht (vgl. Gorgol, 2007, S. 100).

Verstarkt wird die negative Wahrnehmung des Stadt-
teils auRerdem durch die inhomogene Einbettung in

die Umgebung. Insbesondere die 13-geschossige

gbbildung 17: Funktionsdefizite im 6ffentlichen Bebauung und die Uniformitat der Gebaude ergibt,
aum

dass die Siedlung im Kontext mit der Umgebung wie
ein Fremdkdorper wirkt

(vgl. Gorgol, 2007, S. 100). Durch die schwierige
Vermietbarkeit der Wohnung an “externe“ Haushalte,
ist die Gefahr einer sozialen Entmischung bedenklich.
Uber das negative Image Steilshoops hinausgehend,

ist die bauliche Substanz vieler Wohnh&user in einem
,;\bbildung 18: Mangel in der Pflege des schlechten Zustand. Dies betrifft primér Bestande der
6ffentlichen Raums

GAGFAH Group. Durch ein umfangreiches
Investitionspaket in der Héhe von 70 Millionen
Euro sollen die Missstande in den nachsten 10 Jahren behoben werden (vgl. Immobilien
Zeitung, 2014). Der elementare Punkt, welcher den Handlungsanlass bezogen auf das HID stark
gefdrdert hat, waren Missstande im ¢ffentlichen Raum. Vor allem die 1,5km lange Mittelachse,
welche den gesamte Stadtteil von Ost nach West ful3laufig erschlief3t, weildt erhebliche Defizite
auf. Einerseits durch mangelnde Reinigung und Pflege, andererseits ist die Mittelachse gepragt
durch eine uneinheitliche und tberholte Gestaltung. Die Aufwertung bzw. der Umbau der Mittel-
achse war bereits zwischen 1991 - 2000, als Steilshoop ausgewiesenes Sanierungsgebiet war,
thematisiert worden. Aufgrund finanzieller Schwierigkeiten wurden die damaligen Anliegen je-
doch nicht umgesetzt (vgl. Gorgol, 2007, S. 105). Der zentrale Platz, welcher sich vor dem Ein-
kaufszentrum in der Mitte der Mittelachse befindet, weil3t &hnliche Mangel hinsichtlich Reinigung
und Pflege auf, wie die Mittelachse selbst. Durch die “Verwilderung®, verloren sowohl die Mittel-
achse als auch der zentrale Platz ihre angedachte Funktion, sowie ihre Aufenthaltsqualitat. Als
weiteres Defizit der Siedlung wurde die unklare und verwirrende Ausschilderung der StralRen
deklariert.
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Aus den oben genannten Problemfeldern, wurden wahrend des HID - Prozesses verschiedene
Mafinahmen und Handlungsfelder erarbeitet, welche in dieser Arbeit unter dem Kapitelabschnitt

10.4 genauer erlautert werden.

10.3 Entstehung und Akteure des HID - Steilshoop

Bereits in den 1980er Jahren schlossen sich 27 Wohnungsunternehmen unter dem Namen “Ar-
beitskreis Bauherren und Vermieter® zusammen. Unter ihnen waren die damals bundeseigene
GAGFAH und die kommunalen Wohnungsunternehmen SAGA und GWG, sowie mehrere Bau-
genossenschaften. Ziel war es, gemeinsam die Interessen der Wohnungswirtschaft zu vertreten
und abgestimmte MalRBhahmen im Stadtteil durchzufiihren. Die Zusammenarbeit dieses Arbeits-
kreises kam aufgrund verschiedener Veranderungen in den 90er Jahren zum Erliegen (vgl.
Kriger, Kreutz, & Wickel, 2007, S. 10). Im Jahr 2006 trafen sich mehrere Wohnungsunterneh-
men aus der Siedlung mit dem Anliegen, gemeinsam eine Marketing- und Imagekampagne fur
Steilshoop zu initialisieren. Zielsetzend war die Verbesserung bzw. positivere Aulenwahrneh-
mung der GroRBwohnsiedlung Steilshoop. Die Initiative zu diesem Zusammenschluss ging von
der SAGA GWG aus, welche die verschiedenen Wohnungsunternehmen einlud, um die Ansatze
des “Arbeitskreises Bauherren und Vermieter® wieder aufzugreifen. Aus dem zunéchst informel-
len Treffen entwickelte sich ein Arbeitskreis, welcher die Zielsetzung der Imageverbesserung
verfolgte.

Zeitgleich entwickelte die Freie und Hansestadt Hamburg das Programm “Lebenswerte Stadt
Hamburg“ (LSH), welches unter anderem fir Steilshoop die Verbesserung des Erscheinungsbil-
des der Mittelachse als Ziel hatte. Maf3geblich sollte diese Zielsetzung durch eine verbesserte
Pflege und durch Umgestaltung erreicht werden.

Die Idee einer Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Hand und privaten Akteuren ergab sich
aus den besonderen Eigentumsverhaltnissen im Bereich der Mittelachse. So gehéren 58% der
Flache der 6ffentlichen Hand, wéahrend 42% in Besitz der angrenzenden privaten Wohnungsun-
ternehmen sind (vgl. Gorgol, 2007, S. 105). Im Verlauf des kooperativen Prozesses entwickelte
sich der Gedanke, die grundsétzliche Bereitschaft zur Kooperation seitens der Wohnungswirt-
schaft fur ein Modellprojekt zu Erprobung des HID-Ansatzes zu nutzen. In diversen Gesprachen
wurden die unterschiedlichen Méglichkeiten eines solchen HID - Projektes durchgesprochen.
Durch die Einbindung des Stadltteils in das Landerprogramm LSH ergab sind dariiber hinaus die
Maglichkeit, ein HID vor Ort zu begleiten und zu unterstitzen (vgl. Kriger, Kreutz, & Wickel,
2007, S. 10). Im Februar 2007 entstand der Lenkungsausschuss (LA), der die HID- Initiative
fokussieren sollte und dartiber hinaus verantwortlich fiir die Erarbeitung des MalRnahmen- und
Finanzierungskonzept war. Der Lenkungsausschuss erarbeitete folgende Handlungsfelder (vgl.
Kriger, Kreutz, & Wickel, 2007, S.12):
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- Entwicklung des Stadtteilzentrums (Einkaufszentrum und Umfeld),
- Ordnung und Sauberkeit im ganzen Gebiet,

- Verbesserung der Sicherheit,

- Umbau und Pflege der Mittelachse

- Stadtteilmarketing/ Imagepflege

In der Folge wurden MalRnahmen aufgestellt, mit deren Hilfe die Ziele der genannten Handlungs-
felder erreicht werden sollten. Im Oktober 2010 wurde die Otto Wulff BID- Gesellschaft als Auf-
gabentrager initialisiert, welche mit der Unterstiitzung von ProQuartier Hamburg die Steuerung
des HID- Prozesses, sowie die Umsetzung der entwickelten Malnahmen tbernahm. Die Otto
Wulff BID- Gesellschaft, welche aufgrund zahlreicher BID- Verfahren tber tiefgreifende Erfah-
rungen im Bereich der Entwicklung von Improvement Districts verfugt, ibernahm federfiihrend
die Rolle des Aufgabentrégers (siehe. Kap. 7.2). Dariiber hinaus kimmerte sich die Otto Wulff
BID- Gesellschaft um die Beauftragung, Uberwachung und Steuerung von Bauleistungen und
um die Verwaltung der finanziellen Mittel des HID. In Verbindung damit werden die Aufgaben
des Controllings ebenfalls ausgefullt. AuRerdem zahlt die Interessensvertretung der Grundeigen-
tumer zum Aufgabengebiet der Otto Wulff BID- Gesellschaft (vgl. Witte, 2012, F. 5)
ProQuartier Ubernimmt erganzend die Aufgaben und MaRnahmen des Stadtteilmarketings, die
Konzeption beziglich einer Verbesserung im Bereich Reinigung und Pflege, sowie die lokale
Kommunikation mit Grundeigentiimern und Bewohnern (vgl. Witte, 2012, F. 5).Im Zeitraum vom
Februar bis Juli 2011 wurde das HID und die geplanten MaRnahmen in unterschiedlichen Gre-
mien und Ausschiissen vorgestellt. Beispielsweise bei einer Eigentimerversammlung am
24.2.2011, an welcher 41 Teilnehmer anwesend waren oder bei der Durchflihrung einer Quar-
tiersversammlung am 17.5.2011 mit 130 Teilnehmern. Am 17. September entstand der Antrag
auf Einrichtung des HID, im Antrag als Innovationsquartier (InQ) bezeichnet, da Anglizismen in
der deutschen Gesetzgebung verboten sind. Der Senatsbeschluss zur Einrichtung des HID/ InQ,
erfolgte am 27.11.2012, die letztendliche Einrichtung am 5.12.2012.

Im Weiteren werden die zentralen Akteure im HID Steilshoop benannt und kurz ihre Rollen er-
lautert. Sie werden in der hier vorliegenden Arbeit anhand der Betrachtung des LA. identifiziert,
was nicht bedeuten soll, dass aul3erhalb des LA keine engagierten Akteure in den HID- Prozess
involviert sind. Die Akteure werden in drei Gruppen kategorisieren (vgl. Krliger, Kreutz, & Wickel,
2007, S. 13). Neben den privaten Akteuren, zu welchen im Wesentlichen die Immobilieneigen-
timer gehoren, gibt es im HID Steilshoop die staatlichen bzw. stadtischen Akteure (u. A. die
Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU), Bezirksamt Wandsbek) und die externen Ak-
teure, welche als Experten auf unterschiedlichen Fachebenen auftreten. Zur letztgenannten
Gruppe gehort beispielsweise die HafenCity Universitat oder die Laewetz- Stiftung.
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Private Akteure Staatliche Akteure Externe Beteiligte

Baugenossenschaften BSU ProQuartier Hamburg

Kleineigentiimer Bezirksamt Wandsbek Otto Wulff BID- Gesellschaft

GAGFAH Group Hamburgische Wohnungs- Laewetz Stiftung
baukreditanstalt

SAGA GWG Bezirksamt Wandsbek HafenCity Universitéat

Fortuna Immobilien ( EKZ) Stadtteilbeirat

Abbildung 19: Ubersicht der Akteure im HID Steilshoop

Private Akteure
Die privaten Akteure sind, aufgrund der Konzeption des HID Instruments, die wichtigsten Akteu-
re im gesamten Prozess. Der buttom- up Ansatz des Instrumentes sieht vor, dass die Initiative
von den Eigentimern ausgeht. Dartber hinaus ist es die Aufgabe des Lenkungsausschusses,
das Malinahmen- und Finanzierungskonzept zu erarbeiten.
Alle Eigentumer, sind dazu angehalten tber die Einrichtung des HID abzustimmen. Den Eigen-
timern wird offeriert, das geplante HID abzulehnen oder diesem zuzustimmen. Erfolgt die Ein-
richtung, sind alle Eigentiimer dazu verpflichtet, Abgaben zur Finanzierung der MaRnahmen zu
entrichten. Die Vertreter der Eigentiimer, welche im LA sitzen, haben daher eine zentrale Rolle.
Im LA des HID Steilshoop sind aktuell fiinf Genossenschaften vertreten (die Hansa Baugenos-
seschaft, die Baugenosseschaft Hamburger Wohnen, die Baugenosseschaft freier Gewerk-
schafter, der Wohnungsverein Hamburg von 1902 und die Allgemeine Deutsche Schiffs Zim-
mergenossenschaft). Sie vertreten die Interessen von insgesamt etwa 20 Genossenschaftenin
Steilshoop. Neben den Vertretern der Genossenschaften, sind au3erdem die beiden groRen
Wohnungsunternehmen SAGA GWG und die GAGFAH Group reprasentiert.
Seit dem Jahr 2007 ist ein Vertreter der danischen Firma Fortuna Immobilien eingesetzt, der fur
die Eigentimer des EKZs auftritt. Die Entwicklung des EKZs ist aufgrund der Funktion und der
Lage besonders wichtig, dartiber hinaus gehéren zu dem EKZ etwa 250 Wohnungen. Ebenfalls
dem LA zugehorig ist eine Kleineigentimerin aus dem Ring 1, welche als Vertreterin der Klein-
eigentimer auftritt.

Staatliche Akteure

Die staatlichen Akteure haben ebenfalls eine wichtige Rolle. Der friihzeitige Austausch mit die-
sen, kann Moglichkeiten und Grenzen geplanter MalRnahmen definieren. Dariiber hinaus werden
durch sie Uibergeordnete Belange und die Interessen des Allgemeinwohls vertreten.
Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse der Mittelachse (s.0.), entstand in eine besondere Situation
zwischen offentlichen und privaten Akteuren, aus dieser Konstellation stehen die MaRnahmen
des HID in einem engen Kontext mit dem Interesse der 6ffentlichen Hand.

Im LA des HID Steilshoop ist neben dem Bezirksamt Wandsbek auch die Behorde fur Stadtent-
wicklung und Umwelt, die Fachbehérde vertreten. Dartiber hinaus sitzt die Hamburgische Woh-
nungsbaukreditanstalt im LA, welche die Uberwachung und Kontrolle des Aufgabentragers als
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Aufgabengebiet innehat. Die Rolle der SAGA GWG ist als kommunales Wohnungsunternehmen
ambivalent zu betrachten.

Externe Beteiligte

Zu externen Beteiligten kbnnen Planungsbiiros, Gutachter oder auch Experten gehdren, welche
aufgrund von Fachdebatten oder Mal3nahmenschwerpunkten hinzugezogen werden. Sie verfi-
gen mitunter Uber ein hohes Mal? an Moderations- und Koordinationskompetenz, was dazu bei-
tragt, den Prozess zu fokussieren. Im LA des HID Steilshoop sind ProQuartier Hamburg und die
Otto Wulff BID- Gesellschaft vertreten. Sie nehmen die Funktion des Aufgabentragers im Verfah-
ren ein. Neben ihnen, sind aufgrund der besonderen Konstellation — Steilshoop als RISE- Gebiet
(s. Kap. 10.1) — die Laewetz Stiftung und ein Vertreter des Stadtteilbeirats Steilshoop eingebun-
den. Ein weiteres Mitglied des Las ist die HafenCity Universitat, welche im Jahr 2007 die wis-
senschaftliche Begleitforschung durchfuhrten.

10.4 Ziel und MalBhahmen des HID Steilshoop

Das oberste Ziel der Projekte und Maflinahmen ist die nachhaltige Verbesserung von Steilshoop
als Wohn- und Nahversorgungsstandort (vgl. Otto Wulff BID- Gesellschaft , 2011, S. 3). Die
Ziele bzw. Handlungsfelder, lassen sich aus den Defiziten und Missstédnden welche in Kapitel
10.2 beschrieben sind ableiten.

Die Einrichtung des HID- Steilshoop verfolgt folgende operartive Ziele:

- Die Verbesserung der Funktionalitét, der Gestaltung und des Pflegezustandes im 6ffent-
lichen Raum,

- die Verbesserung der Orientierung im Stadttell

- die Verbesserung des Images im Stadtteil

Aus den operativen Zielen wurden die nachstehenden Mafl3nahmen entwickelt (vgl. Otto Wulff
BID- Gesellschaft, 2011, S. 11ff), welche wie im Kapitel 10.3 erlautert, verschiedenen Gremien
und Akteuren prasentiert wurden.

1. Neugestaltung der Mittelachse

Die Mittelachse nimmt, wie oben stehend beschrieben, eine zentrale Rolle in der Siedlung
Steilshoop ein. Sie dient als fuRlaufige Verbindung zwischen dem Ost- und Westteil der Siedlung
und trifft sich mittig auf dem zentralen Platz. Die Mittelachse unterliegt elementaren Defiziten in
den Bereichen Gestaltung und Pflege. Sie sind in Form von erheblichen strukturellen Mangeln,
wie beispielsweise verwucherten Blickbeziehungen oder einer gestdrten Durchgangigkeit der
Achse (vgl. Otto Wulff BID- Gesellschaft, 2011, S. 11) augenscheinlich und prasent. Die Maf3-
nahmen zur Neugestaltung sehen keine grundlegende Veranderung der Mittelachse vor. Viel-
mehr ist die Anpassung an die tatsachliche Nutzung dieser das Ziel. Es ist geplant, die Mittel-
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achse durch die Beseitigung struktureller, asthetischer und baulicher Mangel, dem heutigen Be-
darf anzupassen. Als gestalterische Kernziele der MaRnahme lassen sich folgende Punkte auf-
zéhlen:

- Die Herstellung eines echten Zentrums im Schnittbereich beider aufeinander laufenden
Achsen,

- die Anpassung der Wege- und Aufenthaltsflachen an die heutige Nutzung, sowie

- die Erhdéhung der gestalterischen Qualitét.

Im Jahr 2008 wurde bezliglich der Neugestal-
tung der Mittelachse ein Wettbewerb durchge-
fuhrt, aus dem das berliner Biiro Topotek 1 als

' = iy & Gewinner hervorging. Die Jury bestand aus

Abbildung 20: Visualisierung Neugestaltung der Vertretern der Kommunalpolitik, Vertretern
Mittelachse

der Grundeigentiimer, Bewohnern des Stadt-
teils und weiteren Fachleuten. Als KernmalRnahme des HID Steilshoop gilt die Neugestaltung
der Mittelachse. Konkrete Mal3nahmen zur Umsetzung dieses Ziels sind unter Anderem die
Neuordnung und Erneuerung der Sitzgelegenheiten, die Erneuerung beschadigter Mobilisie-
rungsbestande (wie z. B. Sitzbanke), sowie die Uberarbeitung des Griinkonzeptes. Die gesamte
Mafnahme wird durch den Aufgabentrager mit einer Investitionssumme von 2,28 Millionen Euro
kalkuliert (vgl. Otto Wulff BID- Gesellschaft , 2011, S.13).

2. Orientierung

Besonders fur Besucher der GroRwohnsied-

. +
-

£ lung Steilshoop ist die Orientierung im Quar-
tier schwierig, was vor allem daran liegt, dass
die verschiedenen Ringe teilweise ineinander
Uibergehen und keine klare Abfolge der Haus-

-y

Abbildung 21: Nugestaltung Mittelachse mit Orientie- nummern zu erkennen ist. InSgesamt fehltein
rungselement " . . .

verstandliches Orientierungssystem, welches
die StraRenschilder betrifft. In der Neugestaltung der Mittelachse ist ein Element vorgesehen,
welches durch Beschriftungen und Abbildungen die Orientierung in der Siedlung erleichtern soll
(s. Abb.18). Dariiber hinaus Uberarbeitet die 6ffentliche Hand in ihren MalZnahmen, welche im
Zentrum durchgefuhrt werden??, ebenfalls das Orientierungssystem. Fir diese zweite Mafl3nah-

me, werden im Budget 75.000 Euro kalkuliert.

3. Reinigung und Pflege der Mittelachse
Grin- und Wegflachen der Mittelachse sollen als neue, positive Visitenkarte des Quatrtiers fun-
gieren. Eine ansehnliche Gestaltung, fachgerechte Entwicklung, sowie ein guter Pflegezustand

10 Weiterfiihrend zu diesem Thema im Kapitel 10.5
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sollen zur Erreichung dieses Ziels beitragen (vgl. Otto Wulff BID- Gesellschaft, 2011, S. 14).
Daruber hinaus wird angestrebt, wahrend der Laufzeit des HID und fir die Zeit danach, eine
nachhaltige Verbesserung der Reinigung und Pflege fiir das Quartier umzusetzen. Das Konzept
zur nachhaltigen Verbesserung setzt sich aus verschiedenen Bausteinen zusammen, welche in
der Folge kurz beschrieben werden.

Baustein A und B betreffen die mittel- und langfristige Ubernahme der Verantwortung durch 6f-
fentliche und private Akteure, fir Reinigung und Pflege der jeweiligen Flachen. Baustein C be-
schreibt die Optimierung vorhandener Ressourcen.

Zusammen mit den Eigentimern und der Stadtreinigung Hamburg wird eine Bestandsaufnahme
durchgefihrt, um zu ermitteln, welche MaBhahmen bzw. Ressourcen notwendig sind, um eine
nachhaltige Verbesserung der Reinigung und Pflege zu gewahrleisten. Vorhandene Ressourcen
werden gebiindelt, abgestimmt und in ihrer Wirkung optimiert. Es werden verbindliche Standards
festgelegt, welche gegengeprift werden. Baustein D, welcher der letzte ist, sieht MaRnahmen
vor, um Uber den normalen Standard hinauszugehen. Diese MalRnahmen werden direkt vom
Aufgabentrager des HID vergeben. So kdnnen beispielsweise zusatzliche Mobelisierungen oder
Spielmdglichkeiten realisiert werden, oder die schwerpunktméfige Reinigung und Pflege von
besonders stark genutzten und durch Vandalismus geféhrdeten Zonen. Zusatzlich soll ein Con-
trolling- System eingefiihrt werden, das die Effizient dieser MalRnahmen und das Budget im halb-
jahres-Takt Gberprift. Fur die Verbesserung der Reinigung und Pflege werden im HID Budget
175.000 Euro kalkuliert.

4. Stadtteilmarketing
Steilshoop leidet, wie viele andere GroRwohnsiedlungen aus den 1970er Jahren, unter einer
schlechten Aul3enwahrnehmung (s. Kap. 10.2). Das schlechte Image fuhrt partiell zu Schwierig-
keiten in der Vermietbarkeit von Wohnraum und Gewerbeflachen. Diesbeziiglich wurden folgen-
de Ziele formuliert:

- Starkung des Selbstbewusstseins, Verbundenheit von Bewohnern, Gewerbetreibenden
und Eigentiimern mit ihrem Stadtteil.

- Dauerhafte Etablierung eines positiven Bildes von Steilshoop in den Medien

- Mobilisierung von positivem Interesse von AufRerhalb

Als Leitsatz des Konzeptes heif3t es: Die Qualitat nach innen verdeutlichen und nach auf3en be-
werben (vgl. Otto Wulff BID- Gesellschaft, 2011, S.16). Das Ziel des Stadtteilmarketings ist es,
fur Steilshoop ein Alleinstellungsmerkmal herauszuarbeiten und Malinahmen umzusetzen, um
dieses sichtbar und erlebbar zu machen. Steilshoop weist bereits einen hohen Bestand an gro-
Ren Pflanzen und Baumen auf, welche in Verbindung mit hohen Geb&uden durch Licht interes-
sant und ansprechend in Szene gesetzt werden konnen (vgl. Otto Wulff BID- Gesellschaft ,
2011, S. 16). Aus dieser Tatsache wurde das Thema: ,Garten, Natur und Licht abgeleitet. Um
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dieses Thema flir Bewohner und Besucher des Quartiers umzusetzen, wurden verschiedene
MalRnahmen konzipiert:

- Ein jahrlich stattfindendes Sommerfest, zu dessen Anlass drei Garten von Kinstlern
aufbereitet werden. Ebenfalls jahrlich soll ein Winterfest stattfinden, bei dem drei
Projektionen oder Installationen ausgestellt werden.

- Verschiedene kleinere MalRnahmen, welche unter dem Motto “InQ Unterwegs® den
Umbau der Mittelachse begleiten sollen

- Entwicklung eines Coporate- Designs, durch die Erarbeitung eines pragnanten Slogans,
einer Homepage, sowie verschiedenen Druckerzeugnissen.

Nr. [ MaBnahme Jahr1_[Jahr2  [Jahr3 Jahra [Jabr5 [summe  Die MaRnahmen des Stadtteil-
1| BaumaBnahme 150.000 | 1.000.000 | 1.000.000 | 130.000 0| 2280.000 i
2 | Orientierung 0 0 75.000 o| 7000 mMarketings, welche von Pro-
3 | Reinigung/Pflege 0 25.000 40000| 55000| 55.000| 175.000 . .
4 | Swadneimarketing | 24000 | 94000|  94000| 94000 ss000| 4ooooo Quartier Hamburg durchgefiihrt
5 | Autgabentrager 151.000 | 170000 [ 170.000 | 140.000 | 138970 769.970 . .
6 | Ext. Beratung 50.000 10.000 0000 1ooo0| 1oooo| tooooo Werden, sind mit 400.000 Euro
7 | Vorbereitung 95.160 0 0 0 0 B0 doeti
8 | Reserve 44.330 44330 50| aries| 2ries| eraeo OUAQEtIErL
Summe Gesamt 524.490 | 1343330 | 1.358.330 | 541.165| 325.135| 4.092.450 = :
Einnahmen sinaso| sisaso| siseso| sinsso| simeso| somezo D€l Aufgabentrager, namentlich
Saldo 294000 | -524840| -539.840| 277.325| 493355 ° Otto Wulff BID- Gesellschaft
Kumuliert 294000 | -230840| -770.680| -493355 0 ’
Abbildung 22: Finanzierungsubersicht HID Steilshoop bekommt fir die Ausfiihrung

ihrer Aufgaben 769.970 Euro.

10.5 Besonderheiten des HID Steilshoop

Die Einrichtung des HID in Steilshoop unterliegt spezifischen Rahmenbedingungen, welche die
Einrichtung sowohl positiv als auch negativ beeinflussten. In der Folge, werden die Spezifika
benannt und kurz erlautert:

Rolle der offentlichen Hand

Die Rolle der 6ffentlichen Hand, beziehungsweise die Konstellation zwischen privaten und 6f-
fentlichen Akteuren, ist in Steilshoop eine besondere. Wie bereits im Kapitel 10.1 beschrieben,
wurde Steilshoop bereits mehrmals durch Férderprogramme der 6ffentlichen Hand unterstitzt.
So ist gegenwartig Steilshoop ein RISE- Gebiet, welches im 6ffentlichen Interesse eigene Ziele
verfolgt (s. Kap. 10.1). Dariber hinaus entsteht aus den spezifischen Eigentumsverhaltnissen
der Mittelachse (s. Kap. 10.3) eine besondere Form der Zusammenarbeit zwischen privaten und
offentlichen Akteuren. Eine enge Abstimmung zwischen 6ffentlichen und privaten MaRnhahmen
war die Konsequenz. Die MaRhahmen, die durch die 6ffentliche Hand umgesetzt werden, betref-
fen vor allem das Zentrum der Siedlung.

Die 6ffentliche Hand hat sich gegeniber den privaten Akteuren erklart, Investitionen in den 6f-
fentlichen Raum vorzunehmen. Konkret betrifft dies vor allem Stral3en- und Wegeneubau im
Bereich des Zentrums, Wegeneubau im Anfangsbereich der Achsen und Neugestaltung des
zentralen Bereiches. Im Fokus steht hier die Schaffung eines zentralen, attraktiven Platzes flr
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das Quartier, welcher einen identifikationsstiftenden Anreiz bieten soll (vgl. Otto Wulff BID-
Gesellschaft, 2011, S.9). Sowohl im Zentrumsbereich und der Mittelachse wird ein neues
Orientierungssystem umgesetzt. Die Gestaltung des zentralen Platzes wird ebenfalls durch das
Buro Topotek 1 durchgefiihrt. Die Gesamtkonzeption von Topotek 1 verbindet die MaRhahmen
der 6ffentlichen und privaten Akteure, wodurch eine einheitliche Gestaltung sichergestellt wird
(Witte, 2014). Die 6ffentliche Hand hat sich gegenuber den privaten Akteuren erklart, eine Sum-
me von 3,33 Millionen Euro in den 6ffentlichen Raum zu investieren. Diese Zusage war fir den
Prozess des HID und die Bereitschaft der privaten Akteure sich in dieser Form zu “verpflichten®
von groRer Bedeutung (Bittner, 2014). Uber diese, in einem engen Kontext zum HID stehenden
Mafnahmen hinaus, miussen weitere Investitionsideen der 6ffentlichen Hand in Steilshoop be-
nannt werden. Bis 2016 werden MaRnahmen getroffen, welche eine Busbeschleunigung erwir-
ken sollen. Unter Anderem ist die Buslinie 7 betroffen. Sie stellt die Verbindung zwischen Steils-
hoop und Barmbek. AuRerdem soll auf dem Grundstiick der Gesamtschule gegeniber dem
EKZ, ein Neubau mit Grundschule, Stadtteilschule und sozialer Einrichtung entstehen. Das In-
vestitionsvolumen betragt knapp 27 Millionen Euro.

Die Abstimmung von 6ffentlichen und privaten Baumafnahmen ist eng miteinander verzahnt.
Der voraussichtliche Baubeginn der privaten wie der éffentlichen BaumalZnahmen, ist 2015
(Witte, 2014). An vielen Stellen des Stadtteils wird also gleichzeitig etwas passieren. Sowohl in
der Gesamtmafinahme, als auch an anderen Stellen Steilshoops, beispielsweise bei der Busbe-
schleunigung oder beim Schulneubau.

Des Weiteren investieren Eigentiimer in ihre Bestande. Hier sind beispielsweise die SAGA GWG
oder auch die GAGFAH zu nennen, welche aktuell hohe Summen in den Bestand investieren
(vgl. Witte, 2014). Parallel hierzu laufen Wohnumfeldmafinahmen an, welche vom Landespro-
gramm RISE gefordert werden.

Die Umsetzung der MalBnahmen ist ein wichtiges Signal fiir den Stadtteil. Es wird verdeutlicht,
dass aktiv Gelder investiert werden, um neue Qualitaten zu schaffen. In seiner AuRenwirkung
wird die Kombination der MaBnahmen als ein Art umfassende Erneuerung fiir Steilshoop wahr-
genommen (Witte, 2014). Diese Verknipfung von privaten, 6ffentlichen und flankierenden Mal3-
nahmen im Quatrtier, stellt besondere Rahmenbedingungen fur das HID Steilshoop dar.

SAGA GWG und GAGFAH

Die beiden groRen Wohnungsunternehmen, welche knapp Giber 50% der Bestéande in Steilshoop
halten (s. Kap. 10.1), sind zwei wichtige Akteure im HID Prozess. Die SAGA GWG, war Initiator
des Zusammenschlusses der Wohnungsunternehmen, welche sich gemeinsam zum Thema
Offentlichkeitsarbeit und Stadtteilmarketing engagierten. Beide Unternehmen vereint eine groRRe
finanzielle Leistungsfahigkeit, sowie eine hohe Professionalitat. Durch diese Kombination wird
eine gewissen Zugkraft entwickelt, welche andere Eigentimer aktiviert und motiviert. Diese
,Kraft der grol3en Player” braucht ein solcher Prozess (Bechen, 2014). Insbesondere die SAGA
GWG funguierte als “Zugpferd” flr den HID- Prozess, die Zusammenarbeit mit der GAGFAH
gestaltete sich teilweise schwieriger (vgl. Kreutz, 2014a).
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Aktive Eigentiimer

Das HID in Steilshoop ist nicht nur auf einen aktivierenden Staat, sondern in einem hohen Mal3e
auf aktivierende Eigentiimer zurlickzuftihren, deren Engagement einen weiten Vorlauf von tber
acht Jahren aufweist (Witte, 2014). Die Eigentimer agieren im Sinne des Konsens, als
Bestandshalter fir das Quartier gemeinsam etwas zu tun, mit mittel- bis langfrsitiger
Perspektive.

Haufig haben die Wohnungsunternehmen eigene Stiftungen, mit welchen sie
Nachbarschaftsaktivitaten férdern und um Stadtteilbelange kimmern (Witte, 2014).

Projekgebiet Steilshoop

Das Projektgebiet Steilshoop ist mit Giber 19.000 Einwohnern und 6400 Wohneinheiten kein
“idealtypisches” Modellprojekt (Kreutz, 2014a). Diese Kennzahlen entsprechen einer Kleinstadt
(vgl. Buttner, 2014). Das Gebiet selbst ist grof3 und besitzt eine heterogene Eigentiimerstruktur,
weshalb langwierige Prozesse entstehen. Die Anwendungen des HID auf ein kleineres Gebiet,
hatten gegebenenfalls schnellere Ergebnisse erzielt (Kreutz, 2014a).

Zusammengefasst lasst sich sagen, dass der Einrichtung des HID Steilshoop positive
Rahmenbedingungen gegeniber standen, welche die Implementierung erleichterten. Im Quartier
gibt es starke und engagierte Akteure, welche die Enwticklung des Stadtteils fokussieren wollen.
Durch die zahlreichen Erfahrungen, gewonnen durch vorherige Einrichtungen von BIDs in
Hamburg, hat sowohl die BSU als auch das Bezirksamt Wandsbek auf wertvolle Erkenntnisse
mit dem Instrument Urban Improvement District 1 zurlickgreifen kénnen. Der selbe Vorteil betrifft
die Otto Wulff BID- Gesellschaft, welche durch zahlreiche Einrichtungen von BIDs bereits
Hintergrundwissen sammeln konnte.

11.Fallbeispiel — ESG Zukunftsstadtteil, Hochfeld

In dem nachstehenden Kapitel wird das zweite Fallbeispiel, die ,ESG Zukunftsstadtteil* in
Hochfeld, Duisburg vorgestellt. Der inhaltliche Aufbau des Kapitel weil3t Parallelen zum Aufbau
des 10. Kapitels auf. In der Darstellung der Gebietskulisse werden der Makroraum Duisburg,
und der Mikroraum Hochfeld, gemeinsam betrachtet. Dem Leser werden soziodkonomische Da-
ten zur Hand gegeben, welche tabellarisch aufbereitet sind.

Anschlieend wird auf den Handlungsanlass eingegangen, hier ist die EU- Erweiterung im Jahr
2007 von besonderer Bedeutung. Die Entstehung und die Akteure, welche im Kapitelabschnitt
11.4 dargestellt werden, stehen in einem engen Kontext mit dem ExWoSt-Forschungsgebiet
~Eigentimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau aus dem Jahr 2008, sowie mit einem star-
ken burgerlichen Engagement in Hochfeld.

Die Ziele und MaRnahmen der ESG Zukunftsstadtteil werden anschlie3end erlautert, hierbei ist
vor allem das geplante Projekt 10-40-4 herauszustellen, welches einen innovativen Ansatz dar-

11 Urban Improvement Districts, fassen verschiedene Formen wie HID und BID im stddtischen Raum zusammen.
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stellt. Abschlie3end werden unterschiedliche Besonderheiten dargestellt, welche die Griindung

der ESG positiv und auch negativ beeinflusst haben. Vor allem das Verhaltnis von privaten zu

offentlichen Akteuren ist zu nennen und dartber hinaus das unterschiedliche Engagement.

11.1 Rahmbedingung und Kenndaten zu Duisburg und Hochfeld

oGy

}nchleld
'A.
_ |

Abbildung 23: Verortung Hochfeld in
Duisburg

Abbildung 24: Verortung des ESG
Gebietes

Abbildung 25: Altbau mit Defiziten
in Hochfeld

Duisburg liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen an der Min-
dung der Ruhr in den Rhein. Durch die Stahl- und Eisenindust-
rie hat sich in Duisburg der gréf3te Binnenhafen der Welt entwi-
ckelt. Die Ruhr und der Rhein sind bis heute wichtige Handels-
wege. Die Stahl- und Eisenindustrien haben tber die Zeit aller-
dings deutlich an Bedeutung verloren. Ebenfalls zogen die Kri-
sen aus den 1960er- 1970er Jahren wesentliche strukturelle

Probleme nach sich, welche Auswirkungen auf Bevolkerung und
Arbeitsmarkt mit sich brachten. (vgl. Fritz & Runge, 2012, S.
121). Der Niedergang der Schwerindustrie in Hochfeld, hatte zur
Folge, dass etwa 20.000 Arbeitsplatze wegfielen. Daraus resul-
tierend, ergab sich in den letzten 40 Jahren ein Bevdlkerungs-
rickgang von 50%. Viele gut situierte Haushalte zogen aus dem
Gebiet weg, was zu einer Schwachung der Kaufkraft im Gebiet
fuhrte. Viele Menschen mit Migrationshintergrund zogen zu (vgl.
Fobbe, 2010). Das Gebiet der “ESG Zukunftsstadtteil” liegt im
Osten von Hochfeld, unweit der Duisburger Innenstadt (s. Abb.
20). Hochfeld ist gegenlber anderen schwierigen Stadtteilen

Duisburgs, durch seine Lage privilegiert, was grof3es Potential
beinhaltet (vgl. Willhardt, 2014). Nicht zuletzt deshalb ist
Hochfeld seit tUber 40 Jahren immer wieder Fordergebiet
verschiedener Programme. In den 1970er Jahren gab es eine
grolle Flachensanierung, in den 1980ern wurden
Wohnumfeldverbesserungsmalinahmen umgesetzt. In den
1990ern, sowie seit 2000 war/ist Hochfeld Fordergebiet des
Bund- Landes- Programms “Soziale Stadt".

Die “ESG Zukunftsstadtteil* umfasst die Gerokstraf3e und die
EigenstralRe, welche T- férmig angeordnet sind (s. Abb. 21). In
den StrafRen befinden sich 33 Immobilien. Gepragt ist das
Stadtbild des Gebietes der ESG durch unsanierte Altbauten aus

Griunderzeiten, welche stadtebaulich Potential besitzen, aber aufgrund diverser Umstande nicht

oder nur unzureichend nachfragegerecht saniert wurden. In Duisburg leben 486.555 Einwohner,
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in Hochfeld rund 16.000. Bis 2027 gehen die Prognosen von einem Riickgang der Bevolkerung
in Duisburg auf etwa 446.545 Einwohner aus (vgl. Zukunftsstadtteil e.V, 2011, S. 1). Die
Arbeitslosenquote ist mit 13,3% die zweit hdchste im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Die
Problematik der Arbeitslosigkeit spiegelt sich im Stadtteil Hochfeld verstark wieder, hier ist bei-
nahe jeder flinfte Bewohner zwischen 15 und 65 Jahren arbeitslos. In Verbindung mit der hohen
Arbeitslosigkeit steht die Tatsache, dass Hochfeld mit knapp 36% die hdchste Sozialhilfeemp-
fangerquote Duisburgs aufweist.

Sozio6konomische Hochfeld Duisburg
Merkmale 12

Anteil unter 18- Jahri- 21,7 16,6
gen

Haushalte mit Kindern 22,5 20,1
Anteil nicht deutscher 24,7 15,3

Bevolkerung

Bevoélkerungsanteil 35,6 22
welcher ALG | o. I

bezieht

Bevolkerungsanteil mit 65 32,7

Migrationshintergrund

Anteil der unter 18- 85,9 53,3
Jéhrige mit Migrations-
hintergrund

Durchschnittliches 23.400 € 23.600 €
Einkommen pro Er-
werbstatiger (2007)

Abbildung 26: Soziobkonomische Daten im Vergleich Hochfeld- Duisburg

Darlber hinaus belauft sich das durchschnittliche Jahreseinkommen der Biirger aus Hochfeld
auf 23.400 Euro. Dieser Durchschnitt liegt 200 Euro unter dem, schon niedrigen, Durchschnitt
Duisburgs (23. 600€). 32,7 % der Bevolkerung in Duisburg hat Migrationshintergrund, in

Hochfeld ist die Anzahl der Menschen mit Migrationshintergrund mit 65% mehr als doppelt so
hoch. Werden die unter 18 Jahrigen betrachtet, weist Duisburg eine Quote von 53,3% auf und
Hochfeld eine Quote von 85,9%. Die Ursache fir diesen Anstieg liegt vor allem in der erhéhten
Geburtenrate, die Hochfeld verzeichnet. AuRerdem erfuhren Duisburg, und im besonderen
Hochfeld, in den letzten Jahren grof3e Zuwanderungen von jungen Menschen aus Bulgarien und
Rumanien (vgl. Zukunftsstadtteil e.V, 2011, S. 4). Die starken Zuwanderungen und die hohe
Geburtenrate flihren einerseits dazu, dass Hochfeld der Stadtteil mit den meisten Haushalten mit
Kindern ist (32%) und andererseits, das Hochfeld deutlich schneller wachst als prognostiziert.
Trotz einer tendenziell sozial schwachen Bevélkerung, ist in Hochfeld nur jede zwanzigste
Wohnung eine Sozialwohnung, dies entspricht der Halfte des Duisburger Stadtedurchschnitts.
Eine Erklarung fur die geringe Anzahl an Sozialwohnungen kdnnten die “sozialvertraglichen®
Mieten in Hochfeld sein, welche bei Wohnungen zwischen 40-80gm bei 4,96€ pro gm liegen.

12 plle Angaben sind in Prozent getroffen und stehen im Kontext zur Gesamtbevélkerung der jeweiligen Einheit
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Zum Vergleich: Derdurchschnittliche Qudratmeterpreis des selben Typs Wohnung betragt in
Steilshoop 9,90€ pro gm. Die Eigentiimerstruktur in Hochfeld ist stark heterogen, es existiert
beinahe ausschlief3lich Einzeleigentum (vgl. Willhardt, 2014).

11.2 Ausgangssituation und Handlungsanlass ESG Zukunftsstadtteil

Der Handlungsdruck, welcher in Hochfeld zur Initialisierung der ESG geflhrt hat, lasst sich
zweigeteilt betrachten. Einerseits entsteht der Handlungsdruck aufgrund des Investitionsverhal-
tens vieler Eigentiimer im Stadtteil, andererseits durch zuwanderungsbedingte Probleme, wel-
che sich im Umgang mit Wohnungen und Wohnumfeld wiederfinden. Beide Punkte werden
nachstehend erlautert, wobei sich diese beiden Griinde fir den Handlungsdruck gegenseitig
beeinflussen und verstarken.

Investitionsverhalten einzelner Eigentimer

Die niedrigen Mieteinnahmen, welche in Hochfeld er-
| zielt werden (s. Kap. 11.1), lassen kaum Spielraum fur
Investitionen seitens der Eigentiimer in ihre Bestéande.
Die sozial benachteiligte Bevolkerungsstruktur in Hoch-
feld bewirkt, dass eine Sanierung der Bestéande nach
hoheren Qualitatsstandards zwecklos waren, da die
notwendige Nachfragestruktur und entsprechende Fi-

Abbildung 27: Riickansicht von Gebauden in  nanzkraft nicht vorhanden ist (vgl. Fritz & Runge, 2012,

rochteld S. 126). Es erfolgt partiell Sanierung nach “Hartz- IV-
Standards® (vgl. Fritz & Runge, 2012, S. 126). Der so in Stand gesetzte Wohnraum bzw. die
Qualitat des Wohnraums, erfahrt in Hochfeld starke Nachfrage. Investitionen von Eigentimern
unterliegen stets einer Kosten-Nutzen Rechnung (vgl. Bittner, 2014). Aufgrund des passiven
Investitionsverhaltens von Eigentiimern, ist es in den letzten Jahren zu einer Stagnation der im-
mobilienwirtschaftlichen Lage in Hochfeld gekommen. Die Folgen sind Sanierungs- und Moder-
nisierungsstau, welcher zu der niedrigen Wohnraumqualitat in Hochfeld fihrt. Einige der Eigen-
timer wirden die Exit- Strategie (vgl. 9. Exkurs) bevorzugen und einen Verkauf ihres Bestandes
in Hochfeld fokussieren, jedoch sind die Kaufpreise fur Immobilien in Hochfeld in den letzten
Jahren stark gesunken, was einen Verkauf aktuell unrentabel macht. Es resultiert ein zuneh-
mendes Desinteresse an den jeweiligen Immobilien, welches dadurch verstarkt wird, dass auch
Wohnraum niedrigster Ausstattung und Qualitat nachgefragt wird. Eine aktive Betreuung des
Bestandes ist also kaum noch notwendig.
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Duisburg, und im Speziellen der Stadtteil Hoch-
feld, ist gepragt durch Zuwanderungsstréme,
ooy welche ihre Urspriinge primar in der EU- Erwei-
terung 2007 hatten (vgl. Zukunftsstadtteil e.V,
2011, S. 7). Die Zuwanderung der Menschen

aus Sudosteuropa (Bulgarien und Rumanien),

sonst. EU-Staaten
1%

W servien! Mentenegre hatte negative Folgen fur das Zusammenleben
% \ ialien . . . .
! M im Quartier und furr das Image und die Sauber-

Kroatien
1%

Griechenland

sl L keit des Stadtteils (vgl. Zukunftsstadtteil e.V,
osn.-Herzegowina

= 2011, S. 7).
Abbildung 28: Auslénderanteil an der Bevdlkerung Die privilegierte Lage Hochfelds hat keine Be-

Hochfelds nach Landern vor 2007
deutung, wenn das Image Hochfelds negativ behaftet ist. Interessenten investieren andernorts,

obwonhl sie gegentuber dem Standort Hochfeld einen logistischen Nachteil in Kauf nehmen (vgl.
Willhardt, 2014)

Weit Uber 2500 Menschen aus Rumanien und vornehmlich Bulgarien sind seit dem Jahr 2007
nach Hochfeld eingewandert, die Dunkelziffer wird deutlich héher geschatzt (vgl. Willhardt,
2014).Das unsoziale Verhalten im offentlichen Raum, die Entsorgung von Mull und Unrat aus
dem Fenster, sowie der dauerhafte Besuch von Menschenmengen in einer Wohnung, sorgten
dafir, dass Bewohner, welche seit Jahren in Hochfeld lebten, weggezogen (vgl. Willhardt, 2014)
Die Akteure der ESG, sowie der Runde Tisch
Hochfeld — ein informelle Zusammenschluss

Senstge: 2457%
\ aus dem Jahr 1998, von Burgern, Vertretern
mmm von Vereinen und Initiativen — formulierten meh-
Amha . € | rere offentliche Briefe an die stadtische Verwal-
s 5 s tung, wodurch das Thema verstarkt in die Of-
4 fentlichkeit gestellt wurde. Die Folge waren un-

terschiedliche Berichterstattungen in TV- und

ehem. Jogosiawies; 12,67%

Abbildung 29: Auslanderanteil an der Bevélkerung Printmedien. Es stellte sich daraufhin eine leich-

Hochfelds nach Landern nach 2007 te Besserung der Situation ein. Dennoch sagte

Herr Dr. Michael Willhardt, 1. Vorsitzender des Zukunftsstadtteil e.V zu diesem Thema: ,Hoch-
feld ist ein Pulverfass, was glauben Sie was passiert, wenn die ganzen Kinder heranwachsen
und ohne Perspektive dastehen?“

Um riickblickend die Verbindung zwischen niedriger Wohnqualitat und hoher Zuwanderung zu
verdeutlich, muss festgehalten werden, dass es vor allem die zugewanderten Menschen aus
Bulgarien und Ruménien sind, welche keine Anspriiche an den Wohnraum stellen. Hiermit wird
den Sanierungen nach “Hartz-1V- Standards” ihre ,Berechtigung” gegeben.
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11.3 Entstehung und Akteure der ESG Zukunftsstadtteil e.V.

Trotz einer schwierigen Eigentimerstruktur, verbunden mit ein geringen Investitionsbereitschaft
in den Bestand (s. Kap. 11.2), ist das ,ESG Zukunftsstadtteil“ in Hochfeld, neben dem ESG in
Dresden, dass einzige Modellvorhaben, welches durch die Initiative der Eigentimer entstand
(Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S.87). Die Griindung der ESG
in Hochfeld greift auf ein hohes Malf? an zivilgesellschaftlichem Engagement im Stadtteil zurtick.
Neben dem Zukunftsstadtteil e.V., welcher sich vor der Griindung der ESG unter anderem mit
Stadtteilmarketing beschéftigte, existierte ebenfalls der Kliingel Klub, welcher als die “Keimzelle*
der ESG- Griindung gilt (vgl. Fritz & Runge, 2012, S. 128). Der Kliingel Klub ist ein Zusammen-
schluss von Birgern, in welchem viele Immobilieneigentimer aus dem Stadtteil vertreten sind.
Erstmals wurde im Jahr 2008, im Rahmen eines Treffen, Uber den Projektaufruf fir das ExXWoSt
Modellvorhaben nachgedacht und diskutiert, ob der Stadtteil Hochfeld fiir ein solches Projekt
geeignet erscheint. Schnell wurden sich die unterschiedlichen Birger und Eigentiimer dariber
einig, dass Hochfeld fur ein solches Vorhaben zu grof3 ist, aber ein solches Projekt auf einer
kleinteiligeren Ebene weiterverfolgt werden sollte. Unterschiedliche Eigentiimer aus dem heuti-
gen ESG- Gebiet (EigenstralRe und Gerokstralie), welche ebenfalls bei dem Treffen des Kliingel
Klubs anwesend waren, entschieden sich dazu, die ldee zu konkretisieren.

Die ESG- Kerngruppe, damals bestehend aus sechs Personen, stellte mit Erfolg im Jahr 2008
den Projektantrag (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S.87). Bis
zu einer ersten offentlichen Veranstaltung und der Vorstellung der ESG fir interessierte Eigen-
tumer, verging ein Jahr. Dennoch, lasst sich sagen, dass es eigentlich keinen offiziellen Griun-
dungsakt gab. Die Kerngruppe bzw. Initiatoren der ESG haben mit der Sanierung ihres Bestan-
des angefangen, um damit als positives Vorbild im Stadtteil zu polarisieren (vgl. Interview Alb-
recht, 652ff zitiert in Fritz & Runge, 2012, S. 128).

Die Grundung der ESG Zukunftsstadtteil e.V. lasst sich nicht in klare Prozessphasen unterteilen,
da sie in einem schleichenden Prozess stattfand (vgl. Fritz & Runge, 2012, S. 128). Das An-
fangsjahr 2009 war vor allem dadurch gepréagt, dass verschiedene Mal3nahmen getroffen wur-
den, um Offentlichkeitsarbeit zu leisten. Das Ziel hierbei war unter Anderem, weitere Eigentimer
zu aktivieren und fiir die ESG zu gewinnen.

Die Arbeit der ESG ist deutlich gepragt von einem informellen Charakter (Bundesministerium far
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S.87). Die ESG trifft sich in der Regel am 19ten Tag
eines Monats um 19 Uhr (vgl. Willhardt, 2014). Dartber hinaus werden viele kleinere
Projektvorhaben aul3erhalb der Treffen besprochen und angeschoben (Bundesministerium far
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012, S.87 u. Willhardt, 2014). Die Steuerungsgruppe
welche aus einem Sozialwissenschaftler, einer Kommunikationswissenschaftlerin - welche
gemeinem ein Biro im Bereich der Offentlichkeitsarbeit fihren - und einem Architektenpaar
bestehen, vereint ein hohes Maf? an Professionalitdt und Know- How (vgl. Fritz & Runge, 2012,
S. 129). Die ESG Zukunftsstadtteil unterscheidet sich von einer Vielzahl anderer ESGen hin-

sichtlich der Tatsache, dass es kein gemeinsames Budget gibt. Sanierung- und Modernisie-
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rungsmafnahmen finanzieren die Eigentimer komplett selbststandig. ,Wir haben festgestellt,
dass es schwierig ist fur Eigentiimer verbindlich zu sein. Es gibt sicherlich einen harten Kern der
das machen wirde (...) aber wird wiirden so etwas wie Differenzierungen schaffen® (vgl. Inter-
view Albrecht, 935ff zitiert in Fritz & Runge, 2012, S. 130). Durch das Know-how und die Kompe-
tenzen der Steuerungsgruppe, bedarf die ESG keiner Begleitung von au3erhalb und ist neben
der ESG in Dresden, die einzige, die keinen externen Moderator 2 hinzugezogen hat. Aufgrund
dieser Selbststandigkeit der ESG gab es bei der Griindung und im Prozessverlauf eine nur sehr
geringe Zusammenarbeit mit der kommunalen Verwaltung, so dass dem Staat die Rolle des
AulRenseiters zukommt. Herr Dr. Willhardt sagte: ,Aul3er dem Bekennerschreiben, hat die Kom-
mune zur Griindung der ESG nichts beigetragen. Das Bekennerschreiben wurde bendtigt, weil
ExWoSt nicht gegen die 6ffentlichen Interessen fordern darf* (Willhardt, 2014). Die ESG ist auf-
grund dieser Konstellation und der weiteren Arbeit eine bottom-up entstandene private Initiative.
Frau Albrecht!* steht der Unterstltzung durch die 6ffentliche Hand skeptisch gegenuber:
»<Aber eine Verwaltungsstruktur, wie es sie heute gibt, ist einfach nicht auf das effiziente Unter-
stiitzen von Eigentiimerstandortgemeinschaften bzw. von deren Belangen abgestimmt. Da feh-
len wirklich konkrete Ansprechpartner, die auch weitreichende Befugnisse oder zumindest Kon-
takte innerhalb der Behodrden haben und die sich wirklich des Themas annehmen. Sehen wo ist
das Ziel? Wie kbénnen wir das unterstitzen? Welche Behdrden kénnen wir zusammenholen an
einen Tisch? Und wie kdnnen wir es irgendwie hinkriegen ein Netz zu schaffen, das negative
Entwicklung verhindert bzw. positive Entwicklung forcieren kann, mit dem Instrument das wir
haben?* (vgl. Interview Albrecht, 567ff zitiert in Fritz & Runge, 2012, S. 132).

Zur Formalisierung der ESG lasst sich abschlie3end sagen, dass die ESG sich an den Verein
Zukunftsstadtteil e.V. angegliedert hat, welcher bereits seit 2008 in Hochfeld aktiv ist. Die Finan-
zierung des Vereins lief unter Anderem tber Stadtebauférderungsmittel, welche inzwischen aus-
liefen. Wahrend der Arbeit wurden bereits gute Netzwerke und Synergieeffekte gekntipft, welche
aufgrund der ausgelaufenen Férdermittel nicht verloren gehen sollten. Daher hat sich die ESG
an den Verein angegliedert. Darliber hinaus besitzt der Verein die notwendige Rechtsform flr
eine ESG (vgl. Fritz & Runge, 2012, S. 132). Zusammenfassend ist zu sagen, dass die ESG
Zukunftsstadtteil sich vor allem durch das starke Engagement und die Motivation der Akteure
auszeichnet.

11.4 Ziele und MaRhahmen der ESG Zukunftsstadtteil

Das Ubergeordnete Ziel der ESG ist es, engagierte Blirger im Stadtteil zu halten und neue, sozi-
al stabilere Bevdlkerungsgruppen zu gewinnen (vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2012, S.86). Dartiber hinaus sollen neue Investoren bzw. Eigentimer im
Quartier verankert werden, welche neue, qualitativ attraktive bauliche Standards realisieren. Die
Attraktivierung der baulichen Substanz soll neue Bevolkerungsgruppen in das Quartier ziehen,

13 Zur Bedeutung des Moderator s. Kap. 8.2
14 Mitgriinderin der ESG Zukunftsstadtteil
59



welche neue Impulse bezlglich Verhaltensweisen im 6ffentlichen Raum in das Quartier geben.
Immobilien welche auf den Markt kommen, sollen an vertrauensvolle und engagierte Eigentiimer
oder auch an Mieter weitergegeben werden. Um diese Ziele zu realisieren, hat die ESG ver-
schiedene operative Malinahmen entwickelt, welche nachstehend beschrieben werden.

Offentlichkeitsarbeit und Stadtteilmarketing
Die negative Einflussnahme durch die Zuwanderungsproblematiken (s. Kap. 11.2) hatte zur Fol-
ge, dass die Offentlichkeitsarbeit, beziehungsweise die Arbeit im Bereich Stadtteilmarketing zu
einer der wichtigsten Handlungsfeldern der ESG erklart wurde. Die Bot-

A schaft, welche durch diese Arbeit kommuniziert werden sollte, war, dass

Hochfeld nicht nur der problembeladende soziale Brennpunkt ist, son-
" dern spezielle Qualitaten aufweist im Bereich der stadtebaulichen Ge-
v staltung, sowie der Architektur. Dartiber hinaus zahlt die kulturelle Viel-

falt und Weltoffenheit zu Hochfelds Qualitaten, welche beworben werden
Abbildung 30: Logo der  Sollten. Der Begriff Zukunftsstaditteil gilt als Synonym fir den Stadtteil
ESG Zukunftsstadttell und wird mit diesem in der Offentlichkeit in Verbindung gebracht (vgl.
Zukunftsstadtteil e.V, 2011, S. 19). Zum Anfang der Arbeit der ESG wurde ein Logo entworfen,
das in den Medien eingesetzt werden sollte und auf allen Publikationen der ESG steht. Zusétz-
lich sind alle Immobilien deren Eigentiimer in der ESG vertreten sind, durch dieses Logo ge-
kennzeichnet. Es werden und wurden alle Manahmen der ESG durch eine intensive Offentlich-
keitsarbeit begleitet.
Dies hatte zur Folge, dass es zu verschiedenen Berichterstattungen zu den Themen, ,Urbanes
Wohnen und Arbeiten®, ,Okologischer Stadtumbau® oder ,Mehr- Generations- Wohnen* gab,
welche im Kontext zum Gebiet der ESG standen (vgl. Zukunftsstadtteil e.V., 2011, S. 19). Im
Jahr 2009 ist bereits eine Internetprésenz entwickelt worden, welche Akteure, Projekte, Immobi-
lien und Berichterstattungen in und um die ESG vorstellt. AuRerdem wurden verschiedene Bro-
schiiren zu Themenbereichen wie ,6kologisches und 6konomisches Sanieren im Altbau“ entwi-

ckelt.

Netzwerkarbeit
Die Netzwerkarbeit der ESG stellt eine ebenfalls sehr wichtige MaRnahme dar. Dadurch, dass
die ESG ein ExWoSt- Forschungsgebiet war, konnten die Akteure der ESG an verschiedenen
Tagungen teilnehmen und verschiedene Einrichtungen besuchen.
Durch die erhdhte Aufmerksamkeit wurde Hochfeld von bedeutsamen Personlichkeiten besucht,
wie am 21.08.2014 von der Bundesministerin fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit, Frau Dr. Barbara Hendricks (vgl. Willhardt, 2014).
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Projektbiro
Das Biiro Willhardt & Wasnitzka — Offentlichkeitsarbeit fungiert als Projektbiiro fiir die ESG.
Durch diese Bereitstellung wurde ein stéandiger Anlaufpunkt, sowie ein Ansprechpartner im Quar-
tier realisiert. Dies konnte nur durch das hohe Engagement der Eigentiimer erméglicht werden.
Ubernommen von Eigentiimer, Anwohner und Projektsteuerung in einer Person.
Dieser Schritt war wichtig fur den Erfolg der ESG.

Musterbaustelle & Bauberatung

Durch die Realisierung einer Musterbaustelle in der Eigenstralle,
konnte ein Beratungsangebot zum Thema ,Energetische Gebéau-
desanierung® oder zur ,Nutzungsvielfalt und Barrierefreiheit in
4 Grinderzeitgebduden® angeboten werden. Dariiber hinaus bot die

| Musterbaustelle eine Plattform fiir Nachbarschafts- und Eigenti-

Abbildung 31: Musterbaustelle ~ Merveranstaltungen.
in der Eigenstrae i .

Es erfolgte eine Beratung von sanierungserfahrenen
Eigentiimern, hinsichtlich klassischer und innovativer Methoden der Altbausanierung.
Mafnahmen, Events und Fortschritte der Musterbaustelle wurden auf der Internetprésenz der

ESG dokumentiert.

Immobilienvermittiung & Quartiersmakler

Zielsetzung dieser MalRnahme ist es, Immobilien an neue, verantwortungsvolle und engagierte
Eigentiimer zu vermitteln. Dabei geht es sowohl um die Ermittlung von zu verkaufenden Immobi-
lien, sowie um die Aquise von potentiell geeigneten Kéufern. Bei der Umsetzung dieser Mal3-
nahme erwiesen sich die Vernetzung und die Verbindungen in den Stadtteil hinein, beispielswei-
se Uber den Kliingel Klub, als effizienter, verglichen mit den klassischen MaRhahmen eines Mak-
lers.

Die ESG bietet sowohl Verkaufern als auch Kéaufern Beratungsangebote hinsichtlich, Immobi-
lienwert, Vermarktungschancen und Investitionsbedarf. Kaufinteressenten, kontaktierten die
ESG bezlglicher einer Beratungsanfrage, nicht nur zum Thema der eigentlichen Immobilien,
sondern auch zum Thema Entwicklungschancen des Quatrtiers. Daraufhin entwickelte die ESG
verschiedene Quartiersrundgange, um die Potentiale des Quartiers den moglichen Kéufern bes-
ser verdeutlichen zu kénnen. Die Aktivitaten des Quartiersmaklers wirden, ohne die flankieren-
den MaRnahmen wie etwa die Offentlichkeitsarbeit, nicht funktionieren (vgl. Zukunftsstadtteil
e.V, 2011, S. 23).

61



Aufwertungsmafinahmen von Wohn- und Aufenthaltsflachen

Durch MalRBnahmen und Projekte, beispielsweise durch Kunst an
Hauserwanden oder im StralRenraum, konnten die offentlichen
Flachen deutlich aufgewertet werden. Bei der Aufwertung des
Quartierraums, konnte festgestellt werden, dass gleichzeitig ein
respekvollerer Umgang mit diesem bei den Bewohnern eintrat.

Abbildung 32: Aufgewerteter Auf-  Die Entstehung eines gewissen “sozialen Drucks® Iasst sich
enthaltsraum in Hochfeld

festhalten (vgl. Willhardt, 2014).

Nach erfolgreicher Sanierung, leben im sanierten Wohnraum
hauptséchlich Akademiker (vgl. Zukunftsstadtteil e.V, 2011, S.
25). Eine partielle Verénderung der Nachfragestruktur ist zu

vermerken.

Abbildung 33: Wohnraum gehobe-  Eine neue Nachfragegruppen fur HochfelderWohnraum ist
ner Qualitat in Hochfeld

entstanden.

Nachbarschaftsarbeit/ Mal3nahmen zur ldentifikationsstarkung

Die ESG hat verschiedene Maf3nahmen realisiert, welche die Identifikationsbereitschaft der Be-
wohner mit Hochfeld stéarkt und das nachbarschaftliche Miteinander verbessert. Es wurden un-
terschiedliche gemeinsame Veranstaltungen durchgefiihrt wie beispielsweise ein Hoffest, ein
' Nachbarschaftsfest oder auch gemeinsame Pflanzaktionen zur
Aufwertung des Quartiersraums.

Durch diese Events konnte eine allgemeine Verbesserung der
Situation erreicht werden, welche sich vor allem in einer deutlich
geringeren Fluktuation der Mieterschaft wiederspiegelt. Dartber

Abbildung 34: Nachbarschaftstreff NiNAUS sagen sowohl Anwohner, Eigentiimer und Besucher des

In Hochfeld ESG- Gebietes, dass sich die Wohnumfeldqualitat deutlich ver-

bessert habe (vgl. Zukunftsstadtteil e.V, 2011, S. 27).
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Immobilienwirtschatftliche Akitivitaten
Die immobilienwirtschaftlichen Aktivitaten, welche in einem engen Kontext zu dem Instrument
des Quartiersma klers stehen (s.0.), sind neben der Offentlichkeitsarbeit die wichtigsten Hand-
lungsfelder der ESG. In dem Zeitraum zwischen 2008 und 2011 wurden acht Immobilien an
neue Eigentimer vermittelt (siehe Abb. 34), sechs von ihnen waren so genannte Schliisselim-
mobilien, welche zuvor durch die Verwahrlosung der Gebaude und/ oder durch die Mieterschaft
negativ auffielen. Alle verkauften Immobilien wurden entweder modernisiert und grundlegend
saniert, welches eine neue Mieterschaft der Immobilien begiinstigte (vgl. Zukunftsstadtteil e.V,

Verkaufe im Projekizeitraum im ESG-Quattier (Quartiersmakle

I Verkaufte Immobilien ™ ?  Eigentiimer zieht Verkauf in Envigung

[e] Korkret geplante Vedciufe
*Dask Mg & hichl GerckstaRe | (G 1), Ve KANTerbige KuTyor Begha dks Proje ke tanms

Abbildung 35: Immobilienverkéufe im ESG- Gebiet

63



Strane

Wanheime,

Sanierungen im Projektzeitraim [ sanierungen ohne direkten Einfluss der ESG

Il Sanierte oderih Sanierung befindlishe Immebilien durch Einfluss der ESG / Unterstiizung Baberatung
E Konkret geplante Sanierungen durch Einfluss der ESG / Unterstitzung Bauberatung

Abbildung 36: Sanierte oder in der Sanierung befindliche Immobilien im ESG-
Gebiet

2011, S. 29).

Ebenfalls im Zeitraum 2008-
2011 wurden von den 33
Immobilien welche sich im
ESG- Gebiet befindet, 19
saniert oder modernisiert.
Von diesen 19 Immobilien
wurden 13 durch den
direkten Einfluss der ESG
aufgewertet. Dies zeigt
einerseits, dass die ESG an
Bedeutung im Gebiet
zugenommen  hat und
andererseits, dass die Arbeit
der ESG einen
Handlungsdruck auf andere
Eigentumer hervorbrachte,
so dass diese in der Folge
enebfalls sanierten. Die
Tatsache, dass in
unmittelbarer Nachbarschaft
zum ESG- Gebiet weitere 14
Immobilien saniert oder
modernisiert wurden, stitzt
diese These. So sagte Herr

Dr. Willhardt: ,Nattrlich entwickelt die ESG einen gewissen Druck auf andere Eigentiimer bzw.

motiviert diese” (Willhardt, 2014).

Projekt 10-40-4

Das Projekt 10-40-4 ist noch keine durchgeflihrte Mallnahme der ESG. Vielmehr ist es ein
innovativer Ansatz, welcher sich im Status der Ausarbeitung einer Machbarkeitsstudie befindet.

Das Projekt sieht vor, zehn Immobilien aus dem Quartier zu erwerben und diese mit 40
Menschen aus dem Quartier in vier Jahren zu sanieren. Die Metaziele dieses Projektes sind

(vgl. Eigentimerstandortgemeinschaft Zukunftsstadtteil e.V. , 2014, S.1):

- Die Identifikation mit dem der (neuen) Heimat Hochfeld,

- das Selbstbewustsein des Stadtteils und seiner Bewohner zu starken
- die Posperitat des Stadtteils zu verbessern, um attraktiv fur die Stadtgesellschaft zu

werden.
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Zielsetzend sollen die 40 aktiven Personen mdoglichst weitreichend qualifiziert werden (vgl.
Willhardt, 2014). Vorstellbar sind sowohl handwerkliche Berufe, als auch Berufe in der
Wohnungswirtschaft, da die Konzeption des Projektes eine eigene Verwaltung fir die 10
erworbenen Immobilien vorsieht (vgl. Eigentimerstandortgemeinschaft Zukunftsstadtteil e.V. ,
2014, S.2). Weitere Vorteile des Projektes waren neben der Aufwertung der Immobilien, eine
Verbesserung der Kommunikation zwischen verschiedenen Kulturen.

Die Realisierung des Projektes 10-40-4 wurde identifikationsstiftend wirken, dartiber hinaus
wirde durch dauerhafte Arbeitsplatze eine Perspektive geschaffen werden. Diese Zielsetzung
spiegelt sich auch darin wieder, dass die Menschen, welche die Immobilien sanieren, ebenfalls
die spateren Mieter sein sollen. Eine mdgliche Anschubfinanzierung belauft sich auf etwa 4
Millionen Euro (zusammengesetzt aus 1 Millionen fur 10 Immobilien zu einem marktgerechten
Kaufpreis von 100.000 Euro, Sanierungskosten von 200.000 Euro pro Immobilie inklusive
Material und ungelernte Arbeitskréafte sowie 1 Million fur die Aufsicht, Betreuung und Anleitung)
(vgl. Willhardt, 2014). Eine Anschubfinanzierung musste von der 6ffentlichen Hand getatigt
werden (vgl. Willhardt, 2014).

11.5 Besonderheiten der ESG Zukunftsstadtteil

Die Grundung der ESG in Hochfeld unterlag besonderen Rahmenbedingungen, welche, wie
schon bei dem HID in Steilshoop, die Einrichtung teilweise schwieriger gestalteten und teilweise
beférderten. Im Vorfeld muss betont werden, dass unklar ist, ob es zu einer Einrichtung einer
ESG ohne das ExWoSt- Forschungsfeld und dem dazugehérigen Modellaufruf gekommen ware.
Allerdings ist gerade bezogen auf die ESG Zukunftsstadtteil zu erwahnen, dass das hohes En-
gagement der Eigentiimer, traditionell in Vereinigungen wie den Klingel Klub oder dem Zu-
kunftsstadtteil e.V. im Quartier verankert ist(s. Kap. 11.3).

Nachstehend werden nochmals die unterschiedlichen Funktionen der privaten Akteure und der
Akteure der offentlichen Hand dargestellt, da sie in der Grindung der ESG gegenliber anderen
eine besondere Rolle einnehmen.

Die Rolle der privaten Akteure

Wie bereits im Kapitel 11.4 beschrieben, basiert die Griindung der ESG auf einem hohen priva-

ten Engagement im Stadtteil und im Besonderen im Gebiet der ESG. Dieses hohes Engagement

mindete darin, dass die ESG Zukunftsstadtteil auf eine privaten Initiative zurtickzufiihren ist,

welches eine Besonderheit in Deutschland darstellt (s. Kap. 11.4).

Beinahe alle Eigentiimer welche sich in der ESG engagieren, sind auch Anwohner im Gebiet der

ESG bzw. bewohnen partiell ihre eigenen Immobilien (vgl. Willhardt, 2014).

Aufgrund dieser Konstellation (Eigentimer/ Anwohner), stehen nicht nur die Stabilisierung und

langfristig eine Steigerung der Immobilienwerte im Fokus der Motivation. Vor allem sind es wei-

che Faktoren, wie Nachbarschaftsentwicklung oder Grinflachenaufwertung, welche das Enga-
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gement der Eigentimer steuert (vgl. Willhardt, 2014). ,Man will es sich selber ein bisschen
schon machen® (Willhardt, 2014). Daher musse, so Dr. Willhardt, ,die Kosten- Nutzen- Rech-
nung von Investitionen anders aufgesetzt werden® (vgl. Willhardt, 2014).

Nicht jede Investitionssumme musse sich in einer Gegenrechnung ausgleichen. Nicht selten wird
in Sanierungen von Hausern mehr Geld investiert, als eine VeraufRerung der Immobilie wieder
einbringen konnte. Dies geschieht vornehmlich bei Immobilien, welche von Eigentiimern selbst
bewohnt werden (vgl. Willhardt, 2014). Neben dem hohen Engagement der Eigentimer, sind
aullerdem die vorhandenen und vereinten Kompetenzen der Eigentimer herauszustellen. Durch
die Kombination von Architektur und Kommunikationswissenschaft, sowie Sozialwissenschatft,
koénnen die Eigentimer die Arbeit der ESG in Eigenregie fihren und die aufgesetzten MalRnah-
men fachkundig begleiten.

Die Rolle der offentlichen Hand
Gegeniber den starken Akteuren steht eine kommunale Verwaltung, welche bei der Grindung
der ESG keine bedeutsame Rolle eingenommen hat. Die Stadt hat auRer dem Bekennerschrei-
ben zu dem Projekt keinen weiteren Beitrag geleistet (vgl. Willhardt, 2014).
Das lag einerseits an der starken Position der Eigentimer, welche partiell die Unterstiitztung der
kommunalen Verwaltung ablehnte (s. Kap. 11.3), andererseits an einem passiven Verhalten der
Offentlichen Akteure. So sagte Herr. Dr. Willhardt: ,Zum Abschluss, als symbolischen Akt,
wollten wir unseren Abschlussbericht in DUsseldorf in der Staatskanzlei Uberreichen. In diesem
Kontext haben wir die Stadt Duisburg gefragt, ob sie diesem Akt beiwohnen wolle. Die Antwort
der Stadt Duisburg war, dass kein Personal zur Verfufung steht” (Willhardt, 2014). Herr. Dr.
Willhardt weiter: ,Es muss gesagt werden, dass die Haushaltsicherung unter welcher die Stadt
Duisburg steht, fur die Stadt ein Segen ist, denn letztendlich kann sie damit immer
argumentieren” (Willhardt, 2014).
Hinausgehend tber die Rolle der 6ffentlichen Hand im Kontext zur ESG, muss das Engagement
der offentlichen Hand im Stadteil betrachtet werden. Hier steht vor allem das Bund- Lander-
Programm ,Soziale Stadt” im Fokus. Der Stadtteil Hochfeld ist seit 2010 als Fordergebiet
aufgenommen. Nach eigenen Angaben der Entwicklungsgesellschaft Duisburg, wurden in den
letzten 12-15 Jahren 70 Millionen Euro an Fodergeldern in den Stadtteil investiert. Herr Dr.
Willhard stellt jedoch die Systematik in Frage: ,Welcher Stadtteil partizipiert von diesen
Fordergeldern, natiirlich Hochfeld. In Form von einer kummulativen Ansammlung von
Investitionen, aber vor allem auch andere Stadtteile. Denn das Geld wandert aus dem Staditteil,
in Stadtteile in welchen die Architekten, Bauunternehmer oder Planwer wohnen* (Willhardt,
2014). ,Nur wenn das Geld in den Stadtteil kommt und im Stadtteil gedreht wird, haben wir eine
Chance” (Willhardt, 2014).
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12 . Ein vergleichendes Resume beider Instrumente

Das Ziel der Arbeit war es, anhand der Fallbeispiele die beiden Anséatze (ESG und HID) zu ver-

gleichen. Einerseits sollten die Chancen und Méglichkeiten dargestellt werden, andererseits eine

Auseinandersetzung mit der aufkommenden Kritik und den Risiken der beiden Ansétze stattfin-

den. Zusammenfassend werden die Kernmerkmale beider Fallbeispiele in einer vergleichenden

Tabelle dargestellt. Anhand dieser und im Riickbezug auf die Leitfragen, werden beiden Instru-

mente abschlieRend betrachtet.

Merkmale

HID- Steilshoop

ESG Zukunftsstadtteil

Der Ansatz

Bottom-up Ansatz

-Die Stadt hat engagierten Eigenti-
mern, dass Instrument des HID an die
Hand gegeben

Bottom-up Ansatz
-Initialisierung durch ExWoSt For-
schungsfeld und Projektaufruf

Maf der Verbindlichkeit

Formell

- Alle Eigentimer aus dem Gebiet des
HID mussen Abgaben entrichten

- Gesetzliches Einrichtungsverfahren

Informell

-Freiwilliger Zusammenschluss, beno-
tigt kein gesetzliches Einrichtungsver-
fahren)

Rolle der 6ffentl. Hand

Teils Passiv

-Im HID Prozess selbst kommt der
offentlichen Hand eine passive Rolle zu
- Sitzt im LA in beratender und kontrol-
lierender Funktion

- Sondersituation aufgrund kommuna-
lem Wohnungsunternehmen SAGA
GWG

- Vorschlag des HID Instruments

Passiv

-Die passive Rolle der 6ffentlichen
Hand ist ein Sondermerkmal des Fall-
beispiels, in anderen ESGen tritt die
offentliche Hand beispielsweise als
Initiator auf

Rolle der Eigentimer

Teilweise Initiatoren

-Die Einrichtung des HID in Steilshoop
kann auf ein starkes und langjahriges
Engagement von Wohnungseigenti-
mern zuruickgreifen. -- Initiative fur
einen Zusammenschluss ging von
Eigentumern aus

Initiatoren

-Die Eigentlimer, sind die Initiatoren
der ESG, welche auf ein gehobenes
Niveau an privaten Engagement zu-
rickgreifen kann.

-Zeitgleich zentrale Akteure in Durch-
fuhrung und Organisation

Rechtsform

Gesetzliche Einrichtung

-D as HID unterliegt einer gesetzlichen
Einrichtung, nimmt allerdings keine
Korperschaft ein im Sinne einer Haf-
tung?®

Formalisierung (e.V.)

-Die ESGen formalisieren sich haufig
zu Vereinen, aber auch andere Formen
wie etwa die Formalisierung als Ge-
nossenschaft oder als Unternehmens-
gesellschaft sind denkbar. Je nach
Form der Formalisierung ist die ESG
beziehungsweise sind die Mitglieder
haftba)

Finanzierung

HID Abgaben

-Alle MalRhahmen werden durch die
HID Abgaben finanziert, welche zur
Einrichtung festgelegt werden

Beitrage

-Die Finanzierung von nicht baulichen
und damit nicht investiven Malnahmen
erfolgt durch die Abgabe von Vereins-
beitragen'®

Externe Akteure

Aufgabentrager

-Als wichtiger externer Akteur ist der
Aufgabentrager zu benennen. Dieser
Ubernimmt die Planung und Ausfih-
rung der MaBnahmen und haftet im
Zweifelsfall fur Misserfolge

Optional Moderator

-In dem betrachteten Fallbeispiel ESG
Zukunftsstadtteil, gab es keinen exter-
nen Moderator, welcher aber in vielen
ESGen eingesetzt wird. Dieser steuert
und koordiniert die Zusammenarbeit
der ESG

Abbildung 37: Vergleich der Kernmerkmale

15 Siehe hierzu auch Merkmale: Externe Akteure
16 Bei anderen Formen der Formalisierung erfolgt die Finanzierung anders.
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Sowohl die Housing Improvement Districts, als auch die Eigentiimerstandortgemeinschaften
basieren theoretisch auf dem gleichen Grundprinzip, dem bottom-up Ansatz. In beiden Instru-
menten wird das privatwirtschaftliche Engagement im Quartier genutzt und in Form eines Zu-
sammenschlusses gebindelt. Das privatwirtschaftliche Engagement im Quartier seitens der Im-
mobilieneigentiimer ist die Grundvoraussetzung fur HIDs und fir ESGen.

Sowohl das HID Steilshoop als auch die ESG in Hochfeld konnte in der Griindung und in der
Realisierung auf ein hohes Maf} an Engagement von Immobilieneigentimern im Quartier zu-
rickgreifen, welches seit Jahren bestand. Die ¢ffentliche Hand war, bei der Griindung beider
Fallbeispiele, partiell beteiligt.

Die Grindung der ESG beruht auf dem ExWoSt-Forschungsfeld und dem damit verbundenen
Projektaufruf. Die Realisierung und Umsetzung der ESG erfolgte jedoch ohne weitere Unterstut-
zung seitens der 6ffentlichen Hand. Die ESG in Duisburg funktioniert unter der Bedingung einer
passiven offentlichen Hand. Dartber hinaus fungiert ein Eigentimer als Moderator, so dass kei-
ne weiteren externen Akteure hinzugezogen werden mussten. Dies istin den unterschiedlichen
ESGen eine Seltenheit.

Das Fallbeispiel HID-Steilshoop beruht elementar auf dem ausgepragten Engagement der Ei-
gentimer. Das Instrument HID wurde dem bestehenden Zusammenschluss von Eigentiimern
durch das Land Freie und Hansestadt Hamburg ermaéglicht. Die 6ffentliche Hand sitzt, aufgrund
der Komplexitat des Instruments, in kontrollierender und beratender Funktion im Lenkungsaus-
schuss des HIDs. Darliber hinaus, hat das Land Hamburg erst durch die Gesetzgebung, die
Rahmenbedingungen fur das HID in Steilshoop geschaffen. Im Hinblick auf die beschriebene
Konstellation, muss von einer “teils passiven® Rolle der 6ffentlichen Hand gesprochen werden.
Der Kernunterschied beider Instrumente I&sst sich allerdings im Maf3 der Verbindlichkeit finden.
Die ESG in Duisburg ist ein freiwilliger informeller Zusammenschluss von Eigentiimern, welcher
kein gemeinsames Budget fur investive MalBhahmen, wie bauliche Veranderungen, besitzt.
Kontrar zu dem informellen Charakter der ESG, steht das Instrument des HID. Das Engagement
in Gremien oder Arbeitsgemeinschaften des HID ist freiwillig, jedoch ist die Finanzierung der
MalRnahmen nach gesetzlicher Einrichtung, fur alle Eigentimer im HID- Gebiet verpflichtend. Es
entsteht, im Gegensatz zum freiwilligen, informellen Zusammenschluss der ESG, ein formeller,
gesetzlich fixierter und verbindlicher Zusammenschluss von Immobilieneigentimern. Ein weite-
rer bedeutsamer Unterschied beider Instrumente besteht in der Haftbarkeit. Im Falle des HID,
Ubernimmt der Aufgabentrager neben der Planung und Durchflihrung der MaRnahmen auch die
Haftbarkeit fur mogliche Misserfolge. Bei ESGen Ubernehmen, je nach Art der Formalisierung,
die Mitglieder die Haftung, welches teilweise ein Hemmnis fir das Engagement in einer ESG
darstellen kann.

Die Verbindlichkeit und die feste Finanzierung eines HID, stellen im Vergleich mit freiwilligen
Zusammenschliissen wie einer ESG, einen Vorteil dar. Durch diese Merkmale, lassen sich gro-
Bere und langfristigere MaRhahmen planen und umsetzen. Dartber hinaus, wird zumindest in

finanzieller Hinsicht die Trittbrettfahrerproblematik geldst. Die Schwéchen eines freiwilligen Zu-
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sammenschlusses bezogen auf die unsichere Finanzierung, sowie die Schwierigkeiten einer
langfristigen Planung, werden durch das Instrument des HID gelost.
Dies beruht vor allem darauf, dass die Pfadabh&ngigkeiten zwischen individueller Handlungs-
strategie und Handlungsstrategie im Kollektiv durch den Zwang des HIDs unterbrochen wird und
die Handlungsstrategie im Kollektiv vorgegeben wird. Durch die Komplexitat und das langwierige
Einrichtungsverfahren des HID, entstehen Barrieren, welche vor allem in der Initialphase des
Prozesses auftreten, da dieser keiner rechtlichen Normierung unterliegt. In dieser Phase wird
von den Akteuren eine hohes Mal3 an Professionalitat verlangt und dartiber hinaus ein erhéhter
finanzieller Aufwand. Woraus sich ableiten lasst, dass es zur Griindung eines HID wirtschaftlich
leistungsfahige Eigentiimer braucht, welche in der Initialphase die notwendigen Investitionen in
die Vorbereitung tatigen.
Der Schluss ist naheliegend, dass eine Griindung von HIDs vor allem in solchen Quartieren
stattfinden wird, in welchen eine funktionsfahige und stabile Eigentimerstruktur vorherrscht.
Die Kosten, der Aufwand fur den Antrag, sowie fir den Aufgabentrdger, miissen sich im Mal3-
stab und in der Bedeutung der MaRnahmen rentieren. Ist dies nicht gegeben, ist die freiwillige
Kooperation vorzuziehen. Erschwerend kommt hinzu, dass sich kleine Akteure die nur begrenzt
wirtschatftlich leistungsféahig sind, MaRnahmen welche sich erst in mehreren Jahren rentieren,
teilweise nicht leisten kdnnen. Aus diesen differenzierten Betrachtungen heraus, lasst sich fest-
halten, dass das HID ein Instrument ist, welches nicht in allen Quartieren umgesetzt werden
kann, sondern nur in den Quartieren, die “sich das Instrument auch leisten konnen*.
Langfristig betrachtet kbnnte die Gefahr einer sozialraumlichen Spaltung der Quartiere entste-
hen, wobei die ¢ffentliche Hand einer solchen Entwicklung entgegenwirken wiirde. Das Instru-
ment der ESG funktioniert, aufgrund von niedrigschwelligen Barrieren und gro3erer Flexibilitat
auch in ,schwacheren® Quartieren, wie z. B. Hochfeld.
Ein Vorteil welchen beiden Instrumente gemeinsam haben, ist der Abbau der Barrieren zwischen
den privaten Akteuren. Die privaten Akteure, bzw. Immobilieneigentimer, lernen sich kennen
und gewinnen Vertrauen zueinander. Die Folge kann ein vereintes Auftreten der Eigentiimer aus
dem Quartier sein, sowie eine Homogenisierung der Eigentiimerinteressen. Vorausgegangen ist
der Erkenntnisgewinn, dass es einen Handlungsdruck im Quatrtier gibt, welcher nur durch koope-
rative MalBhahmen geldst werden kann.
Hinausgehend Uber die reine Betrachtung beider Instrumente, muss die kinftige Rollen-, bzw.
Aufgabenverteilung zwischen privaten Akteuren und 6ffentlicher Hand verfolgt werden.
Wie in der Arbeit festgehalten, befindet sich die 6ffentliche Hand in einer Finanzmisere, dies wird
von Herrn Bechen dem Referent fir Wirtschaftsférderung im Bezirksamt Wandsbek bestatigt:
,Die Kommunen und Lander sind Pleite“ (Bechen, 2014). Zu der Frage, wer das Defizit kompen-
sieren sollte, sagte Herr Bechen: ,Die Privaten mussen zukuinftig deutlich starker ran“ (Bechen,
2014). Aus diesen Aussagen wird deutlich, dass der Kooperationsbedarf und die Abstimmung
zwischen offentlicher Hand und privaten Akteuren in Zukunft weiterhin eine wichtige Rolle ein-
nehmen wird. Allerdings ist unklar, welche Leistungsfahigkeit die 6ffentliche Hand noch hat. So
sollen die MaRnahmen, welche das HID durchfihrt ,,on top* auf den &ffentlichen Standards um-
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gesetzt werden. Die Frage, die sich dabei stellt, ist, was sind die offentlichen Standards? Herr
Kreutz von der HafenCity Universitat formuliert es wie folgt: ,On top of what?“ (Kreutz, 2014a).
Diese Frage ist der Beginn einer Debatte, welche in Zukunft gefihrt werden muss.

Deutlich wird jedoch, dass die 6ffentliche Hand immer starker auf das private Engagement im
Quartier angewiesen sein wird. Aber: Wie kann die 6ffentliche Hand aktiv das Engagement der
Privatinvestoren und das Entstehen von ESGen und HIDs in Deutschland férdern? nDie bisheri-
ge Einbindung von Eigentiimern beruhte meist auf baulichen, investiven Malinahmen, welche
meist auf den Bestand im Quartier angesetzt waren. Die Einbindung von Akteuren in den sozial
kulturellen Bereich ist bisher nur unzureichend. Zielsetzend ist eine praventive Quartiersentwick-
lung, durch die Kooperation von privaten und 6ffentlichen MalZnahmen.

Die Verkniupfung von Férdermitteln mit den Instrumenten ESG und HID wére eine denkbare
Maoglichkeit, sich dieser Zielsetzung anzunéhern. Die aktive Forderung kdnnte einen Wettbewerb
der Eigentimer um Fordermittel anstof3en, was gegebenenfalls eine Starkung des privaten En-
gagements im Quartier zur Folge hatte.

,Die enge Kooperation zwischen Privaten und 6ffentlicher Hand ist der Anfang einer neuen Pla-
nungskultur, welche in Zukunft noch an Bedeutung zunehmen wird®, sagte Herr Kreutz von der
HafenCity Universitat (vgl. Kreutz, 2014a). Fur eine erfolgreiche Zusammenarbeit von privaten
und offentlichen Akteuren ist jedoch ,eine neue Kultur der Zusammenarbeit notwendig, in der
sich beide Akteursgruppen auf Augenhdhe begegnen®, so Herr Witte (Witte, 2014). Es ist anzu-
nehmen, dass sich eine solche Kultur aufgrund der zunehmenden Bedeutung von privaten Akt-
euren (Immobilieneigentimern) in der Quartiersentwicklung, schon bald entwickelt haben wird.

70



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Aufbau der vorliegenden Arbeit 3
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich 5
Quelle: http://www.iwkoeln.de/de/infodienste/iwd/archiv/beitrag/bevoelkerungsentwicklung-zurueck-in-
die-stadt-139538

Abbildung 3: Entwicklung der Altersstruktur 6
Quelle: http://www.bpb.de/nachschlagen/zahlen-und-fakten/soziale-situation-in-
deutschland/61544/entwicklung-der-altersstruktur

Abbildung 4: Privatisierung von staatlichen Wohnungseigentum 9
Quelle: http://www.iwkoeln.de/de/infodienste/immobilien-monitor/beitrag/53019

Abbildung 5: Entwicklung der Staatsschulden in Deutschland 10
Quelle: http://www.gold.de/staatsverschuldung-deutschland.html

Abbildung 6: Instrumente in der Ubersicht 14
Quelle: Quelle: (Kreutz & Kriiger, 2008

Abbildung 7: BID Nikolai-Quartier XX
Quelle: http://hh-mittendrin.de/2014/08/business-improvement-district-nikolaiquartier-wird-umgestaltet/

Abbildung 8: Abwartsspirale eines Wohnquartiers XX
Quelle: Wiezorek,2006

Abbildung 9: HID MaRnhahmenkatalog 26
Quelle: Eigene Darstellung nach Gorgol, 2007

Abbildung 10: Einrichtungsverfahren 28
Quelle: Kreutz, 2009

Abbildung 11: ESG MalRnahmenkatalog 31
Quelle: Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012

Abbildung 12: Mogliche Akteure einer ESG 35
Quelle: Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012

Abbildung 13: Gebietskulisse Steilshoop 41
Quelle: Eigene Darstellung auf Kartengrundlage Projektblatt HID Steilshoop d. FHH.

Abbildung 14: Soziodkonomische Daten im Vergleich 42
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 15: Eigentumsverhéltnisse in Steilshoop 43
Quelle: Kreutz, Urban Improvement Districts, 2008
Abbildung 16: Imagepragende bauliche Situation 44

Quelle: Butter, 2008

Abbildung 17: Funktionsdefizite im 6ffentlichen Raum 44
Quelle: Buttner, 2008

71


file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629450
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629451
http://www.iwkoeln.de/de/infodienste/iwd/archiv/beitrag/bevoelkerungsentwicklung-zurueck-in-die-stadt-139538
http://www.iwkoeln.de/de/infodienste/iwd/archiv/beitrag/bevoelkerungsentwicklung-zurueck-in-die-stadt-139538
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629452
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629453
http://www.iwkoeln.de/de/infodienste/immobilien-monitor/beitrag/53019
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629454
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629455
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629456
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629457
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629458
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629459
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629460
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629461
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629462
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629463
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629464

Abbildung 18: Méangel in der Pflege des 6ffentlichen Raums
Quelle: Bittner, 2008

Abbildung 19: Ubersicht der Akteure im HID Steilshoop
Quelle: Eigene Darstellung nach Kriger, Kreutz, & Wickel, 2007

Abbildung 20: Visualisierung Neugestaltung der Mittelachse
Quelle: Topotek 1

Abbildung 21: Neugestaltung Mittelachse mit Orientierungselement
Quelle: Topotek 1

Abbildung 22: Finanzierungsubersicht HID Steilshoop
Quelle: Otto Wulff BID- Gesellschaft , 2011

Abbildung 23: Verortung Hochfeld in Duisburg
Quelle: Fritz & Runge, 2012

Abbildung 24: Verortung des ESG Gebietes
Quelle: Fritz & Runge, 2012

Abbildung 25: Altbau mit Defiziten in Hochfeld
Quelle: Eigene Aufnahme

Abbildung 26: Soziobkonomische Daten im Vergleich Hochfeld- Duisburg

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 27: Rickansicht von Gebauden in Hochfeld
Quelle: Eigene Aufnahme

Abbildung 28: Auslanderanteil an der Bevdlkerung Hochfelds nach Landern vor 2007

Quelle: Zukunftsstadtteil e.V, 2011

Abbildung 29: Auslanderanteil an der Bevélkerung Hochfelds nach Landern nach 2007

Quelle: Zukunftsstadtteil e.V, 2011

Abbildung 30: Logo der ESG Zukunftsstadtteil
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

Abbildung 31: Musterbaustelle in der Eigenstral3e
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

Abbildung 32: Aufgewerteter Aufenthaltsraum in Hochfeld
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

Abbildung 33: Wohnraum gehobener Qualitat in Hochfeld
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

Abbildung 34: Nachbarschaftstreff in Hochfeld
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

44

47

49

49

51

54

54

54

55

56

57

57

60

61

62

62

62

72


file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629465
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629467
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629468
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629469
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629470
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629471
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629472
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629473
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629474
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629475
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629476
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629477
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629478
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629479
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629480
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629481

Abbildung 35: Immobilienverkaufe im ESG- Gebiet
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

Abbildung 36: Sanierte oder in der Sanierung befindliche Immobilien im ESG- Gebiet
Quelle: Zukunftsstadtteil e.V. , 2011

Abbildung 37: Vergleich der Kernmerkmale
Quelle: Eigene Darstellung

63

64

67

73


file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629482
file:///C:/Users/Til/Downloads/Thesis%20II_korr_13.09.2014.docx%23_Toc398629483

Quellenverzeichnis

Literatur:

Baasch, F. (2006). Ansatze zur Stadtteilaufwertung durch Buisness Improvement Districts -
Diskussion am Beispiel eines Innenstadtquartiers in Heilbronn. Kaiserslautern: Selbestverlag
Technische Universitat Kaiserslautern

Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt. (2012). Pressemitteilung: Hamburgs
GrolRwohnsiedlung wird Europas erstes Innovationsquartier. Hamburg.

Broszio, C. (2012). Immobilieneigentiimer als Akteure in schrumpfenden Stadten - Von der "Kunst"
der Zusammenarbeit zwischen Stadt und Eigentimern . Hamburg.

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordung . (2005). Raumordnungsbericht 2005. Bonn.

Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. (2011). Leitfaden
Eigentimerstandortgemeinschaften . Berlin.

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. (2010).
Eigentimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau - Zwischenbilanz: Erste Mal3nahmen und
Erfolge. Berlin.

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. (2012). Gemeinsam fiir das Quartier -
Eigentimerstandortgemeinschaften. Berlin.

Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen. (2007). Programm der
Stadtebauférderung - Merkblatt Uber Finanzhilfe des Bundes. Berlin.

Bundesvereinigung City- und Stadtmarketing Deutschland e.V. . (2007). Buisness Improvement
Districts - Vom "Ob?" zum "Wie?". Aachen: Shaker Verlag.

Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (2007). Chancen
der vor uns liegenden demographischen Entwicklung fur die Wohnungs- und Stadtepolitik.
Berlin.

Deutsches statistisches Bundesamt . (2006). Bevélkerung Deutschland bis 2050 - 11. koordinierte
Bevolkerungsvorausberechnung. Wiesbaden.

Drilling, M. (2009). Governance der Quartiersentwicklung - Theoretische und praktische Zugange zu
neuen Steuerungsformen. Wiesbaden: VS Verleag fur Sozialwissenschaften.

Eigentimerstandortgemeinschaft Zukunftsstadtteil e.V. (2014). Unverotffentlichte Projektskizze
zur Integration und Quartiersentwicklung . Duisburg.

Européische Akademie Bozen. (2008). Buisness Improvement Districts (BID) Grundlagen-
Konzepte- Perspektiven. Wien: Linde Verlag.

Fritz, A., & Runge, J. (2012). Eigentimergetragene Quartiersentwicklung - Der Griindungsprozess
von Eigentiimerstandortgemeinschaften in der Effizienzanalyse. Dortmund.

Geller, A. (2009). Mdglichkeiten eigentimerfinanzierter Initiativen in der Stadtplanung - Das Modell
der Buisness Improvement Districts in Hamburg. Hamburg.

Gorgol, A. (2007). Neighbourhood Improvement Districts - Mit dem BID Konzept zur Aufwertung
stadtischer Wohnquartiere? . Hamburg.

74



Hecker, M. (2010). Buisness Improvment Districts in Deutschland. Berlin: Duncker & Humblot.

Hoffmann, L. (2007). Neighbourhood Improvement Districts - Anforderungen an Akteure auf dem
Wohnungsmarkt an ein neues Instrumentarium . Hamburg.

Kreutz, S. (2009). BIDs und HIDs - Zur Bedeutung dieser Modelle privater Initiativen fur die
Quartiersentwicklung und zum Stand der Umsetzung in Deutschland. In Taschenbuch fir den
Wohnungswirt 2010 (S. 358-375). Hammonia Verlag.

Kreutz, S. (2009). Private Initiativen zur Stadtentwicklung: Der Beitrag von Urban Improvement
Districts fur die Quartiersentwicklung. In V. n. e.V., Stadt- und Quartierentwicklung
Zukunftsaufgabe partnerschatftlich lésen! (S. 8-10). Hamburg.

Kreutz, S., & Kriger, T. (2008). Urban Improvement Districts- Neue Modelle eigentimerfinanzierter
Quartiersentwicklung.

Kriger, T., Kreutz, S., & Wickel, M. (2007). Abschlussbericht zur Begleitforschung fiir das Teilprojekt
HID Steilshoop. Hamburg.

Ministerium fir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein- Westfalen. (2007). Mobilisierung
privater Eigentimer von Wohnimmobilien fir den Stadterneuerungsprozess. Dortmund.

Otto Wulff BID- Gesellschaft . (2011). InQ Steilshoop - Antrag auf ein Einrichtung eines
Innovationsquartiers. Hamburg.

Selle, K. (2005). Planen, Steuern, Entwickeln. Uber den Beitrag der 6ffentlichen Akteure zur
Entwicklung von Stadt und Land. Aachen/ Schworte.

Steppler, H. (2005). Immobilien- und Standortgemeinschaften - Ein innovativer Ansatz zur
Revitalisierung deutscher Innenstédte. Munchen : Rainer Hamp Verlag.

Stiller, M. (2008). Die Geschichte der BIDs - Beitrag zu den Anfangen in Nordamerika . In Business
Improvement Districts. Grundlagen - Konzepte - Perspektiven (S. 3-22). Wien.

Vollmer, A. (2011). Buisness Improvement Districts - Erfolgreicher Politikimport aus den USA? . Bern:
Peter Lang AG, Internationaler Verlag der Wissenschaften.

Wiezorek, E. (2004). Buisness Improvement Districts - Revitaliserung von Geschéftszentren durch
Anwendung des nordamerikanischen Modells in Deutschland? . Berlin: Universitatsverlag der
Technischen Universitat Berlin .

Wiezorek, E. (Februar 2006a). Vom "Ob" zum "Wie" - die Implemetnierung des BID- Ansatzes.
Internationale Erfahrungen und charakteristische Prozessmerkmale. Raumplanung Nr. 124, S.
11-16.

Wiezorek, E. (2011). Eigentimerstandortgemeinschaften und Urbane Governance- Eine
Untersuchung kollektiven Handelns in der Stadtentwicklung am Beispiel von Wohnquartieren
im demographischen Wandel. Dresden: Rhombos Verlag.

Zorn, N. (2008). Wohnungseigentiimer= Partner in der Stadtentwicklung - Perspektiven einer
kooperativen Quratiersentwicklung in Niendirf- Nord. Hamburg.

Zukunftsstadtteil e.V. (2011). Endbericht - ExXWoSt- Forschungsfeld
Eigentimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau - Modellvorhaben Zukunftsstadtteil
Duisburg Hochfeld. Duisburg.

75



Interviews:

Bechen, C. (2. September 2014). Referent fur Wirtschaftsforderung im Bezirksamt Wandsbek,
(T. Schwalbach, Interviewer) in Hamburg

Buttner, F. (19. August 2014). BID- und HID-Beauftrager, Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt
(T. Schwalbach, Interviewer) in Hamburg.

Kreutz, S. (25. August 2014a). Wissenschatftlicher Mitarbeiter im Bereich Projektentwicklung und
Projektmanagement an der HafenCity Universitat, Begleitforschung zum HID- Steilshoop (T.
Schwalbach, Interviewer) in Hamburg

Willhardt, M. (22. August 2014). 1. Vorsitzender des Zukunftsstadtteil e.V. (T. Schwalbach,
Interviewer) in Duisburg

Witte, T. (29. 08 2014). Mitarbeiter bei ProQuartier, Projektentwickler InQ- Steilshoop bei ProQuartier
(T. Schwalbach, Interviewer) in Hamburg

Internetquellen:

Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt. (2014). Die Business Improvement Districts (BID) in
Hamburg. Abgerufen am 18. August 2014 von http://www.hamburg.de/bid-projekte/

Brueck, D. (2014). Mittendrin - Nachrichtenmagazin fur Hamburg Mitte. Abgerufen am 18. August
2014 von http://hh-mittendrin.de/2014/08/business-improvement-district-nikolaiquartier-wird-
umgestaltet/#prettyPhoto

Bundesministrium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit. (2014).
Stadtebauférderung - Sanierungs- und Entwicklungsmal3Bhahmen. Abgerufen am 17. 08 2014

Buttner, F. (12. Dezember 2008). Von Die Einfirhung des Modells der "innovationsquartiere” in
Hamburg: https://www.duesseldorf.de/planung/stadtentw/dialog/2008/pdf/08buettner.pdf
abgerufen

Fobbe, G. (Marz 2010). Soziale Stadt NRW. Abgerufen am 4. September 2014 von
http://www.soziale-stadt.nrw.de/stadtteile projekte/profil.php?st=duisburg-hochfeld

hamburg.de. (28. Augist 2014). Abgerufen am 1. September 2014 von
http://www.hamburg.de/wandsbek/stadtteilentwicklung-aktive-
foerdergebiete/3977574/steilshoop/

Immobilien Zeitung. (30. April 2014). Abgerufen am 16. September 2014 von http://www.immobilien-
zeitung.de/126283/gagfah-will-steilshoop-nach-vorne-bringen

Kreutz, S. (08. August 2008). Urban Improvement Districts. Abgerufen am 07. September 2014 von
http://www.urban-improvement-districts.de/files/File/HID-Praesentation_isw-Frankfurt 08-04-

08(1).pdf

Kreutz, S., & Kruger, T. (November 2013). Urban Improvement District. Abgerufen am 25. August
2014 von http://www.urban-improvement-districts.de/files/File/Kreutz_Krueger-
Neue%?20Partnerschaften%20fuer%20Wohnquartiere_Buchbeitrag.pdf

Kreutz, S., & Kriger, T. (2014). Urban Improvement Districts. Abgerufen am 18. August 2014 von
http://www.urban-improvement-districts.de/?g=International

Nahverkehr Hamburg. (09. April 2014). Abgerufen am 28. August 2014 von
http://www.nahverkehrhamburg.de/u-bahn-hamburg/item/1116-steilshoop-und-osdorf-
bekommen-u-bahn-anschluss

76


http://hh-mittendrin.de/2014/08/business-improvement-district-nikolaiquartier-wird-umgestaltet/#prettyPhoto
http://hh-mittendrin.de/2014/08/business-improvement-district-nikolaiquartier-wird-umgestaltet/#prettyPhoto
http://www.soziale-stadt.nrw.de/stadtteile_projekte/profil.php?st=duisburg-hochfeld
http://www.hamburg.de/wandsbek/stadtteilentwicklung-aktive-foerdergebiete/3977574/steilshoop/
http://www.hamburg.de/wandsbek/stadtteilentwicklung-aktive-foerdergebiete/3977574/steilshoop/
http://www.immobilien-zeitung.de/126283/gagfah-will-steilshoop-nach-vorne-bringen
http://www.immobilien-zeitung.de/126283/gagfah-will-steilshoop-nach-vorne-bringen
http://www.urban-improvement-districts.de/files/File/HID-Praesentation_isw-Frankfurt_08-04-08(1).pdf
http://www.urban-improvement-districts.de/files/File/HID-Praesentation_isw-Frankfurt_08-04-08(1).pdf
http://www.urban-improvement-districts.de/?q=International
http://www.nahverkehrhamburg.de/u-bahn-hamburg/item/1116-steilshoop-und-osdorf-bekommen-u-bahn-anschluss
http://www.nahverkehrhamburg.de/u-bahn-hamburg/item/1116-steilshoop-und-osdorf-bekommen-u-bahn-anschluss

Wiezorek, E. (Oktober 2006b). Von BID zum HID? In Kinderschuhen laufen lernen. Die
Wohnungswirtschaft, S. 16-18. Abgerufen am 19. August 2014 von http://www.elena-
wiezorek.de/publikationen/DieWohnungswirtschaft 2006 ElenaWiezorek.pdf

Witte, T. (21. Juni 2012). Das geplante Innovationsquartier InQ Hamburg Steilshoop. Aachen.

Abgerufen am 1. September 2014 von http://www.pt.rwth-
aachen.de/files/dokumente/tagungl12/praesentationen/w2_pt2012_witte_private.pdf

77


http://www.elena-wiezorek.de/publikationen/DieWohnungswirtschaft_2006_ElenaWiezorek.pdf
http://www.elena-wiezorek.de/publikationen/DieWohnungswirtschaft_2006_ElenaWiezorek.pdf

Erklarung

Hiermiet erklare ich, dass ich die vorliegende Bachelorarbeit selbststéandig angefertigt habe.
Es wurden in der Arbeit ausschlie8lich die ausdriicklich benannte Quellen und Hilfsmittel
benutzt.

Wortlich oder sinngemaf ibernommenes Gedankengut wurde als solches kenntlich gemacht.

Ort, Datum Unterschrift

78



