26

Immobilien & Finanzierung 11 — 2013

Schwerpunkt Immobilien in der Forderung

Aufwertung von Quartieren durch Zusammenarbeit

von Grundeigentimern und offentlicher Verwaltung

Ein ansprechender und gepflegter dffentlicher Raum verbessert das Image eines

Stadtteils und zahlt sich fiir Hauseigentiimer oft in h6heren Mieten aus. Daher ist

es naheliegend, die Vermieter stirker in MaBnahmen zur Stadtentwicklung ein-
zubinden. Hamburg hat dazu bereits das Instrument der sogenannten Business
Improvement Districts (BID) genutzt. Jetzt wurde das urspriinglich fiir Einkaufs-
straBen entwickelte Konzept in der Hansestadt erstmals auf die Plattenbausied-
lung Steilshoop iibertragen. Aus Erfahrung weil3 der Autor um die kritischen Pro-
jektphasen. Vor allem fiir Planung und Ausfiihrung der baulichen MaBBnahmen
sind Anschubfinanzierungen nétig, deren Risiko weder private Eigentiimer noch

Banken schultern wollen. An dieser Stelle springt das Forderinstitut ein.

Die Stadtentwicklung mit Unterstiitzung
von privaten Immobilieneigentiimern
vorantreiben - diese Chance nutzt Ham-
burg als Vorreiter in Europa neuerdings
auch in Wohnvierteln. Mit solchen Part-
nerschaften mochte man flir sogenannte
Housing Improvement Districts (HID) -

in Hamburg als Innovationsquartiere
bezeichnet - Grundeigentiimer, Bauge-
nossenschaften und Wohnungsbaugesell-
schaften in die Finanzierung und Planung
einbeziehen. Um dieses Konzept in der
Praxis umzusetzen, verabschiedete Ham-
burg bereits im Jahr 2007 auf Basis des
Baugesetzbuches (BauGB) ein entspre-
chendes Landesgesetz zur Stirkung von
Wohnquartieren durch private Initiative.

Innovationsquartier Steilshoop

Das erste Gebiet, das jetzt in Hamburg zu
solch einem Innovationsquartier wird, ist
die im Nordosten Hamburgs gelegene
GroBwohnsiedlung Steilshoop mit tiber
15000 Einwohnern. Hier entstand in den
siebziger Jahren neben Alt-Steilshoop die
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neue Satellitenstadt nach dem Leitsatz
.Urbanitat durch Dichte". Die Plattenbau-
ten mit bis zu 14 Geschossen bilden Stra-
Benringe. Griine Innenhdfe und moderne
Wohnungen setzten damals neue MaB-
stabe im Stadtebau. Heute kdmpft das
Quartier mit einem schlechten Image.
Zudem haftet der Siedlung der Ruf von
Kriminalitdt an, wobei die tatsdchliche
Kriminalitatsrate des Stadtteils spiirbar
unter dem Durchschnitt der Hansestadt
liegt. Entsprechend teilen die negative
Einschatzung weniger die Anwohner als
eher Hamburger anderer Stadtteile.

Auch die formliche Festlegung Steils-
hoops zum Sanierungsgebiet zwischen
den Jahren 1991 und 2000 und die damit
verbundenen Umbau- und Sanierungs-
projekte brachten zwar kurzfristigen Er-
folg, aber keinen nachhaltigen Aufwarts-
trend. Eine neue Chance soll jetzt die
Zusammenarbeit mit den Grundeigentii-
mern im Rahmen des Innovationsquar-
tiers eroffnen. Mehr als vier Millionen
Euro werden sie fiir die Steigerung der
Attraktivitat des Wohnumfeldes liber eine
Abgabe fiir selbst gewadhlte MaBnahmen
ausgeben.

Gute Erfahrungen verbucht man in Ham-
burg bereits mit dem Vorlauferinstru-
ment. Zur Entwicklung und Erneuerung
raumlich klar abgegrenzter zentraler
Einzelhandelsstandorte, sogenannter
Business Improvement Districts (BID),
schlieBen sich die Grundeigentliimer in
Hamburg seit einigen Jahren zusammen
und haben solche Projekte mehrfach
erfolgreich abgeschlossen. Auch hier
werden Eigentlimer weit starker als zuvor
in die Stadtentwicklung eingebunden,
indem sie Verbesserungen vor Ort nicht
nur in Eigenregie organisieren, sondern
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auch aus eigener Tasche finanzieren. Das
Spektrum reicht von der Gestaltung at-
traktiver FuBwege oder der Pflanzung von
Baumen liber eine Extra-StraBenreinigung
bis zum schlagkraftigen Standort-Marke-
ting. Um ihre Pflichtaufgaben zur Da-
seinsversorgung kiimmert sich die Stadt
weiterhin, BID-Mittel flieBen nur in darii-
ber hinausgehende MaBnahmen.

Finanziert werden die Ideen zur Aufwer-
tung lber eine Abgabe, die alle Eigentii-
mer im Gebiet leisten missen. Von der
Stadt eingezogen geht sie komplett an
die jeweiligen Verantwortlichen. Voraus-
setzung fiir die BID-Umsetzung ist, dass
weniger als ein Drittel der ansdssigen
Grundeigentlimer ein Veto einlegt.

Uberbriickung von
Finanzierungsliicken

Problematisch: Das Finanzierungsmodell
weist eine Liicke auf, die sich zum Markt-
versagen ausweiten kann - sowohl bei
den Initiativen der Einzelhandelslagen als
auch der Wohngebiete. Denn Investitio-
nen fallen bereits in der Planungsphase
an, etwa fiir Architekten, Landschaftspla-
ner oder Gutachter. Etwa fiinf Prozent des
Gesamtbudgets lassen sich im Schnitt fiir
solche Vorbereitungskosten ansetzen. Die
Abgaben fiir deren Deckung stehen in
dieser Phase aber noch aus. Weiter
kommt erschwerend hinzu, dass es zu
diesem Zeitpunkt keine Sicherheit zur
Umsetzung des Projekts gibt. Unter Um-
standen fallen also Ausgaben ohne kon-
kreten Gegenwert an. Auch treten die
verschiedenen Eigentlimer nicht gemein-
sam als juristische Person auf.

Spater in der Umsetzungsphase, wahrend
den bis zu flinf Jahre dauernden BaumaB-
nahmen, kann es zeitweise zu einer Un-
terdeckung kommen, aufgrund der erst
uber die Zeit anwachsenden Einnahmen.
Diese Kluft muss der Aufgabentrager, der
das BID fiir die Eigentlimer umsetzt,
durch eine Zwischenfinanzierung lber-
briicken. Im Sinne des klassischen Kredit-
geschaftes fehlen die Sicherheiten fiir die
Gewdhrung des notigen Kredits. Oben-
drein schwebt immer die Eventualitat
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einer Klage tiber dem Projekt, die sogar
zur Riickabwicklung zwingen kann. Um
das sich anfanglich abzeichnende Markt-
versagen in diesen beiden Phasen zu ver-
hindern, springt die Hamburgische Woh-
nungsbaukreditanstalt (WK Hamburg)
hier mit einer speziellen Forderung ein
und gewdhrt, wenn notig, einen Zwi-
schenkredit, angepasst an die jeweiligen
Besonderheiten der BID und Innovations-
quartiere. Zur Finanzierung der Planungs-
zeit erfolgt nach Abschluss dieser Phase
die Tilgung in einer Summe. Zur Finanzie-
rung der Ausfiihrungskosten wird hinge-
gen nach bis zu einem tilgungsfreien Jahr
in vierteljahrlichen Raten innerhalb der
Kreditlaufzeit getilgt, angelehnt an den
eingezogenen Abgaben.

Der erste Antrieb fiir die Investitionen ins
Umfeld ist die Erwartung hoherer Einnah-
men. An den Einzelhandelsstandorten
etwa lautet das groBe Ziel der BID mehr
Kaufer, Umsatzsteigerungen und bessere
Vermietbarkeit. Und tatsachlich scheint
diese Rechnung aufzugehen - sogar mit
Hebelwirkung. Ein aktuelles Gutachten
der Stadt Hamburg belegt die positiven
Effekte und auch Gespriache mit Eigentii-
mern und Mietern lassen den Schluss zu,
dass das attraktivere Umfeld mehr Kun-
den anzieht und die Nachfrage nach Bii-
ros und Einzelhandelsflichen im Gebiet
antreibt, woraus wiederum weitere Sanie-
rungen und Investitionen in Gebaude und
Umfeld resultieren. Auch beantragen viele
Initiativen nach der ersten Erfahrung ein
Folge-BID - was ebenfalls fiir eine positi-
ve Bilanz spricht.

Beteiligung der
Wohnungswirtschaft

Die urspriingliche Idee aus Nordamerika
stammt bereits aus den siebziger Jahren.
In Deutschland zeigte sich Hamburg
schon hier als Vorreiter und initiierte im
Jahr 2005 die ersten Pilotprojekte fiir die
innerstadtische luxuriose Flaniermeile
Neuer Wall und die EinkaufsstraBe Sach-
sentor im stidostlich gelegenen Stadtteil
Bergedorf. Inzwischen sind zehn weitere
solcher BID-Projekte in der Hansestadt
nachgezogen - mit einem Investitionsvo-
lumen von aktuell insgesamt 28 Millionen
Euro. Sechs Projekte mit einem Gesamt-
budget von 17 Millionen Euro stecken
zudem in der Vorbereitung. Und auch
andere Bundeslander haben inzwischen
gesetzliche Grundlagen fiir die Business
Improvement Districts gelegt.

Die ndtige Zustimmung fiir Innovations-
quartiere in Wohnquartieren zu erreichen,

diirfte grundsatzlich schwieriger sein als
fiir BID in Einzelhandelsstandorten - auch
wegen der erfahrungsgemalB schlechteren
Vernetzung. In Steilshoop kam sie auch
zustande, weil Hauptakteure wie das
stadtische Wohnungsunternehmen Saga
GWG, einige Genossenschaften und die
Wohnungsgesellschaft Gagfah einen
GroBteil der Wohnungen vor Ort besitzen
und sich zusammengeschlossen haben.
Aber auch kleinere Unternehmen, Ein-
zeleigentiimer und die Betreiber des zent-
ral gelegenen Einkaufszentrums beteili-
gen sich.

In Steilshoop lauft die Detailplanung
zurzeit auf Hochtouren, 2014 werden die
BaumaBnahmen beginnen und der Stadt-
teil wird unter Federflihrung der Eigen-
tlimer attraktiver. Die StoBrichtung steht:
Angestrebt ist eine langfristige Imagever-
besserung fiir die Siedlung und damit
auch eine bessere Vermietbarkeit der
6400 Wohnungen. Unter den Anwohnern
gilt das Negativimage als eines der groB-
ten Probleme.

Weiterhin geplant sind eine verbesserte
Nahversorgung, die attraktivere Gestal-
tung der Wege, Platze und Griinflachen
sowie eine lbersichtlichere Orientierung
in der Siedlung. Der Schwerpunkt liegt
auf der zentralen, autofreien Mittelachse,
die die RingstraBen verbindet. Mit kleinen
Platzen, Bénken, Skulpturen, Spielpldtzen
und einer Schachecke - einst als Treff-
punkt und Kommunikationsraum fiir die
Anwohner entworfen - wirkt sie inzwi-
schen ungepflegt. Das Potenzial der FuB3-
gangerzone will man durch eine umfas-
sende Sanierung und neue Anpflanzun-
gen aufleben lassen. Insgesamt 2,5
Millionen Euro flieBen in die MaBnahmen,
weitere 1,5 Millionen Euro in das Marke-
ting fiir den Stadtteil und die Pflege der
Anlage.

Ein Lenkungsausschuss aus Grundeigen-
tlimern, Stadtteilbeirat, Bezirksamt und
Stadtentwicklungsbehorde kontrolliert die
Ausflihrung der MaBnahmen. Daneben
wurde ein Bauunternehmen zum Aufga-
bentrager bestellt, das die Umsetzung
aller Bau-, Service- und Marketingleis-

tungen verantwortet und als Bindeglied
zwischen 6ffentlichen und privaten Ak-
teuren agiert.

Kontrolle der MaBnahmen

Als Kontrollorgan fiir den Aufgabentrager
ist hier die WK Hamburg zustéandig. Sie
stellt sicher, dass die Einnahmen gemaB
Wirtschaftsplan investiert werden und
legt dies dem Lenkungsausschuss regel-
maBig dar. Zudem lberwacht die WK
Hamburg, die als Forderinstitut und Part-
ner der Wohnungswirtschaft langjahrige
Erfahrungen sowohl in der Finanzierung
als auch in der Bautiberwachung hat, dass
die Kosten die Abgaben nicht tberschrei-
ten, etwa durch unvorhergesehene Preis-
steigerungen bei Baustoffen.

Die Investitionen werden wie lblich auch
in Steilshoop liber eine Abgabe aufge-
bracht, die lber flinf Jahre nach einem
festgelegten Verteilungsschliissel erhoben
wird. Eine Deckelung sieht hochsten zehn
Prozent des Einheitswertes der Immobilie
vor. Unterm Strich bringt so etwa die
Wohnungsbaugesellschaft Gagfah, der
rund ein Drittel der Wohnungen gehdren,
rund 1,5 Millionen Euro dafiir auf. Eigen-
tlimer mit einer Wohnung im Schnitt
hingegen nur etwa 1 000 Euro.

Aber auch die Stadt selbst investiert in die
Siedlung. Fiir die Umgestaltung des zent-
ral gelegenen Gebiets um das Einkaufs-
zentrum zahlt sie 3,3 Millionen Euro.
Zudem errichtet sie in der Ndhe ein neues
Schulzentrum, bestehend aus einer
Grund- sowie einer Stadteilschule und
einem Stadtteilzentrum. Kostenpunkt:
rund 27 Millionen Euro. Wenn das Inno-
vationsquartier Steilshoop so erfolgreich
umgesetzt wird wie bisher die BID, diirf-
ten am Ende alle von diesen Investitionen
profitieren. —

Die WK Hamburg vergroBert ihr Leistungsspekt-
rum um die Forderfelder Wirtschaft, Innovation
und Umwelt und wird zum 1. August 2013 zur
Hamburgischen Investitions- und Férderbank
weiterentwickelt.
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