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EIGENTUM VERPFLICHTET?

In Hamburg wurde, wie in vielen
Stddten, die Pflege des doffent
lichen Raums aufgrund knapper &f
fentlicher Kassen vernachldssigt.
Ein Ansatz, diesen Missstand zu be
neben, sind private Initiativen von
Anliegern zur Quartiersentwicklung.
Sie zielen in erster Linie darauf
ab, den Standort ihrer meist gewerb
lich genutzten Immobilien attrakti
ver zu gestalten. In der Hansestadt
sind bereits mehrere solcher soge
nannten Business Improvement Dis
tricts erfolgreich realisiert worden
und weitere in

Planung.

Neue Stadtquartiere auf alten Brachen fiir die
Aufsteiger und Etablierten, schicke Verwaltungs-
bauten fiir Groffkonzerne und umgebaute Kai-
speicher fir Kreativ-Startups, gewaltige Ein-
kaufspassagen mit fiinf Ebenen fiir die Shoppen-
den von nah und fern: Hamburg hat sich hiibsch
gemacht und in den vergangenen Jahren baulich
viel dafiir getan, das Gespenst der Stagnation zu
verbannen. Einzig mit den éffentlichen Riumen
tat man sich schwer. Zwar wurden einige wichti-
ge Straflen und Plitze umgestaltet und in neuen
Quartieren wie der HafenCity aufwiindig gestal-
tete, attraktive Freirdume geschaffen. Doch an-
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sonsten gab es allenfalls Schlaglochbeseitigung
oder neue Miillbehilter. Vor allem die Einzel-
hiindler waren erbost, weil das Umfeld in immer
groflerem Missverhiltnis stand zu den schicken
Liden und hochwertigen Waren. Das ist beileibe
kein spezifisches Hamburger Problem: »Die
Kommunen und andere Triger haben aufgrund
der Knappheit 6ffentlicher Mittel ihre Aktiviti-
ten im stadtebaulichen, sozialen und kulturellen
Bereich in den vergangenen Jahren insgesamt zu-
riickgefahren. Eine Trendwende ist nicht zu er-
warten. (...) Wihrend die Probleme deutlich an-
steigen, verringern sich die Mdglichkeiten der
Kommunen, die Entwicklung der Quartiere di-
rekt oder indirekt positiv zu beeinflussen.« /1]

Doch da die Hamburger Kaufleute traditionell
ihre Geschicke gern selbst bestimmen, wollten sie
sich mit diesem Niedergang nicht abfinden. So
diskutierten sie bereits Mitte der 90er Jahre iiber
ein stirkeres Engagement der Grundeigentiimer
zur Stirkung der Standorte. Initiiert von der Han-
delskammer Hamburg bildeten sich erste lokale
Interessengemeinschaften. Dabei schaute man
vor allem nach Nordamerika: In den USA und
Kanada gab es seit den 60er Jahren ein Modell zur
Attraktivititssteigerung von Einzelhandelsquar-
tieren durch gemeinsame Investitionen der Ge-
werbetreibenden und Immobilieneigentiimer:
die Business Improvement Districts (BID). Ging

es dort vor allem um eine Verbesserung von Si-
cherheit und Sauberkeit (»safe and clean«) - eine
Aufgabe, die hierzulande (noch) dem Staat im
Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge ob-
liegt — stand fiir die Hamburger Geschiltsleute
eine bauliche Verbesserung des Immobilien-
umfelds im Vordergrund, begleitet von Mafinah-
men des Facility-Managements, des Marketings
und der Lobbyarbeit. Nach einem Experten-
Hearing in der Handelskammer 2003 wurde der
Druck auf die Politik verstirkt, dafiir einen
gesetzlichen Handlungsrahmen zu schaffen.
Die zeigte sich erfreut ob des privatwirtschaft-
lichen Engagements und so beschloss die Biirger-
schaft bereits 2004 das »Gesetz zur Stirkung der
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbe-
zentren«.

Das BID-Grundprinzip lautet: Private Akteure
erarbeiten ein Mafinahmen- und Finanzierungs-
konzept zur Entwicklung eines fest umrissenen
Quartiers und stellen dies allen Eigentiimern zur
Abstimmung. Wenn nicht mehr als 30 % der Ei-
gentiimer dem Antrag widerspricht, kann die
Stadt das Areal zu einem Improvement District
erkliren. Dadurch werden alle Eigentiimer zu
einer Abgabe fiir die Verbesserungsmafinahmen
verpflichtet — Trittbrettfahren oder Verweige-
rung ausgeschlossen. Die Hohe des Anteils er-
rechnet sich aus dem Einheitswert des Grund-

stiicks, wobei es eine Belastungsgrenze gibt: Als
Hebesatz fiir die Sonderabgabe diirfen maximal
10% der Einheitswerte im BID-Gebiet ver-
anschlagt werden. Fiir die Beantragung eines BID
sowie die Verwirklichung wird ein Aufgabentra-
ger, zumeist ein grofler Baukonzern mit Erfah-
rung bei komplexen Projekten, ausgewihlt. Die
Aufsichtsbehorde kann den von ihm eingereich-
ten BID-Antrag u.a. dann ablehnen, wenn offent-
liche Belange oder die Rechte Dritter nicht aus-
reichend beriicksichtigt wurden oder wenn das
Konzept nicht geeignet erscheint, die Ziele um-
zusetzen. Das heif3t, die Stadt hat gewisse, nicht
eindeutig definierte Steuerungsmaoglichkeiten.
Im Anschluss schlieflen Stadt und Aufgabentra-
ger einen Vertrag und die Umsetzung der zeitlich
(zumeist auf drei bis fiinf Jahre) begrenzten Maf3-
nahmen beginnt.

Hamburg hat auf diesem Gebiet Pionierarbeit
geleistet: Dem bundesweit ersten BID-Gesetz
folgten rasch die ersten deutschen Innovations-
quartiere: das BID Sachsentor in Bergedorf (2005,
bereits abgeschlossen) und das BID Neuer Wall
(2006) in der City. Jingst wurden im Rahmen des
BID Hohe Bleichen/Heuberg in der Innenstadt
die Bauarbeiten abgeschlossen. Weitere sind in
konkreter Planung oder angedacht. Einen quanti-
tativen Sprung wird das derzeit vorbereitete BID
Nikolai-Quartier bedeuten: Mit einem Investiti-
onsvolumen von 15 Mio. Euro soll auf Initiative
der Handelskammer ein 15 ha grofies Gebiet der
Hamburger Altstadt zwischen Rathaus und St.-
Nikolai-Kirche aufgewertet werden — das bislang
grofite europdische Innovationsquartier. Die
Stadt hat derweil bereits den nidchsten Schritt
getan: Am 1. Januar 2008 trat das »Gesetz zur
Stiarkung von Wohnquartieren durch private Ini-
tiativen« in Kraft. Damit kann das Instrumentari-
um der Innovationsquartiere auch in Wohn-
gebieten angewendet werden. Diese Ausweitung
ist mdglich geworden durch die Novellierung des
BauGB im Jahre 2007, in der die rechtliche
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Grundlage geschaffen wurde fiir »private Initiati-
ven zur Stirkung und Entwicklung von Bereichen
der Innenstidte, Stadtteilzentren, Wohnquar-
tiere und Gewerbezentren sowie von sonstigen
fiir die stidtebauliche Entwicklung bedeutsamen
Bereichen«. Als eine der ersten Wohnquartiere
soll die Grof3siedlung Steilshoop zum HID (Hou-
sing Improvement District) werden.

AUSWIRKUNGEN

In der zentralen Luxuseinkaufsstrafie Neuer Wall
hat sich nach Abschluss der Bauarbeiten der Stra-
lenraum dem Warenangebot und der Klientel
optimal angepasst (Planung: WES & Partner
Landschaftsarchitekten, Aufgabentriger und
Ausfithrung: Otto Wulff Bauunternehmung
GmbH & Co. KG). Die Gehwege wurden verbrei-
tert und mit hellen Granitplatten gepflastert, »

Die umgestaltete Luxus-Shor
pingmeile Neuer Wall unweit
Rathauses mit hellem Granit

pflaster, ati:sz‘rkz Trott
und Terrako -#11 kiibelr
Beim BID Hohe Bleichen/Heu

kamen - wie geplant - nebei
neuer Bodenbeldge Messings

banke und agjryénﬁcne Rit
Lebensbdume Einsatz.
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Blick auf Europas griBtes BID:
Das Nicolaiquartier, ein 15 ha
groBer Teil der Hamburger Alt-
stadt vom Rathaus bis zur Wil-
ly-Brandt-Strafe, wird gegen-
wirtig lberplant. Teil der
Aufwertung werden u.a. eine
gednderte Verkehrsfiihrung,
sowie neue Pavi&}cns fiir Wo-
chen- und Kunstmdrkte sein,
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» die Bordsteine weit abgesenkt, die Fahr-
bahn in einem etwas helleren Grau neu asphal-
tiert. Die Kreuzungsbereiche wurden wie die
Trottoirs mit Granit gepflastert, wodurch Auto-
fahrer zu einer defensiven, riicksichtsvollen Fahr-
weise angehalten werden. Hinzu kommen ge-
pflasterte Parkstreifen, die auf den verschiedenen
Straflenabschnitten die Straflenseite wechseln.
Alte Biigel und Poller verschwanden ersatzlos,
was dem Straflenraum neue Weite und Grof3-
ziigigkeit verleiht. Auch die alten Stadtmdbel
wurden durch neue ersetzt: Minimalistische
Fahrradbiigel, Sitzbinke, Miilleimer. Ein neues
Element sind die Terrakotta-Pflanzkiibel vor den
Geschiftseingdngen. Eine Aufweitung am siid-
ostlichen Ende der Strafle wurde zur Anlage eines
kleinen Quartiersplatzes mit acht Biumen in
Orangerietrogen genutzt. Doch man beschrinkte
sich nicht auf bauliche Mafinahmen: Hinzu kom-
men Marketingmafinahmen wie Feste, Weih-
nachtsbeleuchtung und Werbepublikationen.

Eine Service-Gesellschaft wurde engagiert, deren
Personal den Straflenraum reinigt, fir frisches
Griin in den Pflanzkiibeln sorgt, Falschparker
vertreibt und nétigenfalls die Polizei ruft. Hinzu
kommen Sicherheitsleute, die morgens und
abends vor den Edelboutiquen und Juwelier-

geschiften Prisenz zeigen. Einen dhnlichen Weg
der Aufwertung haben die Planer des BID Hohe
Bleichen/Heuberg beschritten, Die Strafien lie-
gen zwar ebenfalls im Zentrum, aber am Rande
des Passagenviertels, abseits der grofien Fufigin-
gerstrome. Nachdem in den letzten Jahren etliche
alte Kontorhduser modernisiert und mediokre
Nachkriegs-Biirohduser durch edle Putz- und
Glasbauten ersetzt wurden, sollte nun der éffent-
liche Raum nachziehen (Planung: Breimann &
Bruun Landschaftsarchitekten, Aufgabentriger +
Ausfiithrung: Zum Felde GmbH). Auch hier wur-
den Fulwege verbreitert und mit Granit belegt,
Fahrbahnen heller asphaltiert, alte Poller, Binke
und Schilder entfernt. Der grofite Eingriff ist die
Umwandlung des groflen Parkplatzes auf dem
Heuberg zu einem Stadtplatz. Alte volumindse
und verschattende Biaume sowie sichtbehindern-
de Unterpflanzungen wurden entfernt und durch
hohe, schlanke Lebensbéume (Thuja plicata) er-
setzt, neue Sitzbinke aus Messing aufgestellt. Da-
durch ist ein Platz mit hoher Aufenthaltsqualitét
entstanden, der jedermann zugute kommt. Das in
Planung befindliche, riesige BID Nikolaiquartier
soll gleich 15 Hektar Innenstadt zwischen Rat-
haus und St. Nikolaikirche aus dem Dornros-
chenschlaf holen (Planung: Breimann & Bruun
Landschaftsarchitekten und Martin Hecht Ar-
chitektur, Aufgabentrager: Otto Wulff Bauunter-
nehmung). Dazu sind sehr weitgehende Verinde-
rungen geplant: Neben einer neuen Bodengestal-
tung (helle Natursteinplatten fiir die Gehwege
und hellgraver Fahrwegasphalt, Kleinpflaster-
streifen vor den Fassaden, Natursteinplatten mit
eingravierten Firmennamen vor den Hausein-
gingen) sollen auch die Verkehrsfithrung fur
Busse geindert und Parkplitze verlegt werden.
Zusitzliche Auflengastronomie und neue Wo-
chen- und Kunstmarkte sollen die Menschen ins
Quartier locken. Die neue Straflenmablierung
wird erginzt werden durch neue Straflenleuch-
ten und markante grofle Leuchten iiber dem
Grofien Burstah.

Der Eindruck insgesamt: Alles ist dezent und
edel, sauber und geordnet — und sticht dadurch
(was ja Sinn der Sache war) aus dem eher abge-
wetzten, heterogenen und leicht schmuddeligen
Umfeld der Reststadt heraus. Doch es stellt
sich die Frage, ob Hamburg dadurch
nicht Tletztlich wieder in wohl-
gestaltete, weil wohlhabende Viertel

und arme, auch dsthetisch abgehdngte
Quartiere zerfdllt, Undsind die Ziele, die
die Immobilieneigentiimer mit der Umgestal-
tung der »Innovationsbereiche« verfolgen, nim-
lich die Ankurbelung ihrer Geschifte, deckungs-
gleich mit dem Gemeinwohl? Die BID-Lobby
spricht Klartext: »Damit aber steht zugleich fest,
dass es bei den BIDs nicht vorrangig um ideelle
Zweckverfolgung gehen kann. Vielmehr geht es
ausdriicklich um eine Forderung der wirtschaftli-
chen Interessen der Beteiligten...« [2]. Die Stadt-
forscher der HafenCity Universitit haben da Be-

denken: »Die offentliche Hand ist zudem dafiir
verantwortlich, (...) die Sicherstellung offent-
licher Belange sowie die Beriicksichtigung ge-
samtstadtischer Ziele zu garantieren. Durch die
Wahrnehmung der stidtebaulichen Abstim-
mungspflicht der Kommune bei der erforderli-
chen Genehmigung (...) muss u.a. eine introver-
tierte und sozial selektive Entwicklung der Ver-
hesserungsgebiete verhindert und einer Ver-
schiebung von Problemen aus einem Urban Im-
provement District in einen anderen Stadtteil
vorgebeugt werden«. [1] Eine wichtige Erkennt-
nis. Nur wurde sie leider nicht im Hamburger
BID-Gesetz beriicksichtigt. Und ebenso wenig
steht dort etwas dariiber, auf welchem Weg man
zu gestalterischen Losungen kommt. Und so ist
von Wettbewerben keine Spur. Stattdessen gibt
es hachstens kleine Gutachterverfahren, die
nicht dem Wettbewerbsrecht unterliegen, oder
vs wird gleich direkt vergeben — ein Unding ange-
sichts des hohen Guts, das da umgestaltet wird:
unser aller dffentlicher Raum. Und noch ein
Aspekt sei genannt: Zwar sind sich alle Fachleute
cinig, dass Improvement Districts immer eine Er-
ginzung (»on top«) und kein Ersatz fiir die Akti-
vititen der dffentlichen Hand im Rahmen der Da-
seinsvorsorge sein sollen, doch dafiir milsste die-
se Grundversorgung erst einmal verbindlich defi-
niert werden. Und: In Anbetracht aktueller kom-
munaler Finanzdebakel steigt der Anreiz zum
Outsourcing staatlicher Aufgaben stetig,
Immerhin: Es tut sich etwas. Jahrzehntelang ver-
nachlissigte dffentliche Riume werden endlich
saniert und gepflegt. Doch es bleibt ein schaler
Beigeschmack, wenn die Kommunen aus dieser
Verantwortung entlassen werden. Es ist am Bund
als Gesetzgeber, zumindest stirkere Rahmenbe-
dingungen vorzugeben. Seine bisherige Haltung,
die Ausgestaltung der Improvement-District-
Gesetze den Landern zu {iberlassen, reicht nicht
aus. Eine Stadterneuerung und -entwicklung
durch Private bedeutet eine Entstaatlichung auf
sensiblem Terrain und bedarf genauer Regeln
und offentlicher Kontrolle. Angesichts von mitt-
lerweile sieben Bundeslindern mit eigenen BID-
Gesetzen, 80 BID-Initiativen und 16 laufenden
Verfahren (sechs davon in Hamburg) wird es da-
fiir hochste Zeit.

~Claas Gefroi

{ Der Autor ist Pressereferent der Hamburgischen
Architektenkammer und als freier Autor und
Kritiker titig.

[1] Stefan Kreutz, Thomas Kriiger: Urban Im-
provement Districts: Newe Modelle eigentiimer-
finanzierter Quartiersentwicklung, Jahrbuch
Stadterneuerung 2008, Berlin 2008

[2] Andreas Schiefers, Rechtsbeistand der Bun-
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