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Gemeinsam statt einsam

Aus Amerika kommt der Trend zu so genannten Busi-
ness Improvement Districts. Der Zusammenschluss
von Immobilieneigentiimer und Gewerbetreibenden
zur gemeinsamen Aufwertung der entsprechenden
Stadtviertel bietet auch fiir das Facility Management

zahlreiche Ansatzpunkte.
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er Trend kommt aus Ameri-
D ka. Bereits seit Uber 30 Jah-
ren schlieffen sich in Kanada
und den USA, aber auch in Siidafri-
ka, Australien und Neuseeland, Im-
mobilieneigentiimer und Gewer-

betreibende zusammen, um ge-
meinsam den offentlichen Raum

zu gestalten. Seit vergangenem Jahr
kommt das Konzept auch in Euro-
pa zum Zuge: In Grofibritannien
laufen bereits 22 Pilotprojekte, in
Deutschland treibt die Bundesver-
einigung City- und Stadtmarketing
Deutschland e. V. (BCSD) die Ent-
wicklung voran.

Entscheidend beziiglich der
Durchsetzung ist, dass die BID-
Idee nicht etwa eine staatlich initi-
ierte neuerliche und zusitzliche
Abgabe darstellt, sondern vieler-
orts von den Haus- und Grund-
stiickseigentiimern und Gewerbe-
treibenden selbst eingefordert wird
- anders wire es kaum denkbar ge-

wesen, dass sich Kammern tber-
haupt fir das Thema erwirmen.
Besondere Unterstiitzung erfihrt
der Ansatz bei Haus- und Grundei-
gentiimern und Unternehmern,
die sich bereits heute im Einkaufs-
strafRen-, City- und Stadtmarketing
engagieren. Bei ihnen wird der
BID-Ansatz nicht als zusitzliche
Abgabe angesehen, sondern als Er-
leichterung.

Hintergrund ist die Erfahrung
aus den USA, dass die Hohe der
Abgabe in vielen amerikanischen
BIDs weitaus geringer ist, als ein ty-
pischer (freiwilliger) Beitrag zu ei-
ner Werbegemeinschaft oder ei-
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nem City-Management hierzulan-
de, was durch die grofere Anzahl
der Zahlungsverpflichteten leicht
zu erkldren ist. Der durchschnittli-
che Organisationsgrad im bundes-
deutschen Quartiers-, City- und
Stadtmarketing  betrigt  selten
mehr als 20 Prozent. Das bedeutet
umgekehrt, dass 80 Prozent der in
dem jeweiligen Quartier ansissigen
Eigentiimer und Gewerbetreiben-
den die Aktivititen nicht mitfinan-
zieren, von den Aufwertungsmaf-
nahmen, die in ihrem Charakter
ganz Uberwiegend offentliche Gu-
ter sind, aber dennoch profitieren
konnen.

Die Freie und Hansestadt Ham-
burg hat - auch auferhalb des
Stadtgebietes - viel Resonanz ge-
funden, als sie als erstes Bundes-
land die Einfithrung einer BID-Ge-
setzgebung angekiindigt hat, die
sich in wesentlichen Grundziigen
am amerikanischen Beispiel orien-
tiert. Dazu zihlt das Negativquo-
rum, nach dem eine von einer Ini-
tiativgruppe nach bestimmten Ver-
fahrensregeln erstellte und publi-
zierte BID-Konzeption dann in ei-
nem Quartier umgesetzt wird,
wenn nicht mehr als 30 Prozent der
Immobiliencigentiimer, die zu-
gleich 30 Prozent der Einheitswer-
te reprasentieren miissen, dagegen
stimmen.

An amerikanischen Vorbildern
orientiert sich auch die zeitlich be-
fristete Laufzeit eines BIDs (,,sun-
set clause®), die auf fiinf Jahre be-
grenzt sein soll. Der Hamburger
Gesetzentwurf geht derzeit in die
Verbindeanhérung und  kénnte
schon im Frithherbst in die Ham-
burger Biirgerschaft eingebracht
werden. Unter besten Vorausset-
zungen konnte fiir einige Pilot-
quartiere, neben dem Neuen Wall
zeigen sich derzeit Wandsbek, Ber-
gedorf oder etwa die Collonaden
interessiert, bereits ab Anfang 2005
der Start moglich sein.

Auch in anderen Bundeslin-
dern ist man aktiv. Fir das vom
Bundeswirtschaftsministerium ge-
forderte Projekt ,,Einbindung von
Immobilieneigentimern® hat das
Deutsche Seminar fiir Stidtebau
und Wirtschaft (DSSW) Halle,
Weimar, Schwerin und Chemnitz
ausgewiahlt. Die vier Modellstidte
sollten dabei stellvertretend fiir die

GEBAUDE MANAGEMENT  5/2004

Entwicklung von Einzelhandel
und Dienstleistungen in vielen
schrumpfenden Innenstidten der
neuen Bundeslinder stehen.

Natiirlich miissen bei der Dis-
kussion um BIDs viele Fragen der
Handhabung eines neuen Instru-
ments und der Einbindung in den
bestehenden Rechts- und Hand-
lungsrahmen in Deutschland ge-
klart werden. Vielerorts wird etwa
darauf hingewiesen, dass das Leis-
tungsniveau der 6ffentlichen Hand
und der Zustand der Stidte solche
scheinbar ,drastischen Instru-
mente (noch) nicht erfordern - oh-
ne dass eine Alternative fiir die Fi-
nanzierung von Maffnahmen vor-
weisen zu konnen, die aus Sicht
der Immobilieneigentiimer wiin-
schenswert sind.

Okonomische Basis

Immobilienwirtschaft zielt ab auf
das Grundstiick und seine immobi-
lienwirtschaftliche  Aufwertung
bzw. Entwicklung zu Immobilien-
werten. Mit dem beschleunigten
Wandel wird, weil spekulatives
Handeln immer weniger funktio-
niert, auch in der Branche ein Be-
diirfnis nach Sicherheit und Nach-
haltigkeit spiirbar, das die Parame-
ter der Immobilienwirtschaft
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schon heute verdndert und zuneh-
mend verandern kdnnte. Mit dieser
langfristigen Betrachtung koénnte
es 6konomisch immer mehr Sinn
machen, die Frage der Umfeldent-
wicklung in alle Wertschopfungs-
ketten mit einbeziehen:

B in Gestalt einer stindigen Beob-
achtung und aktiven Begleitung
der Umfeldaspekte auch in der
Nutzungsphase;

B bei der Gestaltung der Dienst-
leistungen im Bereich der Strafen-
reinigung oder Graffiti-Bekimp-
fung, der Catering-Konzepte oder
der Biirodienste oder auch die im-
mobilientibergreifende Biindelung
von Service-Leistungen fiir die lau-
fende Bewirtschaftung;

B bei der Vermietungspolitik, in
der die Frage nach Pools zur Bran-
chenoptimierung  beispielsweise
bei Einzelhandelsimmobilien bun-
desweit nirgends funktioniert, ob-
wohl der wirtschaftliche Gesamter-
folg grofier Einheiten eine Biinde-
lung nahe legt.

Facility Management steht da-
mit vor der Notwendigkeit, sich in
Abhingigkeit von den konkreten
Wertschopfungsmoglichkeiten am
Objekt weiter definieren zu miis-
gegebenenfalls  iiber die
Grundstiicksgrenze hinaus und
auch in ein neues Verstindnis von

sen:

Business Improvement District

Grundstiickseigentiimer und Ge-
werbetreibende, die sich fiir ihr
Umfeld engagieren wollen, be-
treiben eine  demokratische
Mehrheitsfindung unter den je-
weils Betroffenen. Kommt eine
Mehrheit zustande, sind alle Be-
troffenen zu einer Abgabe ver-
pflichtet, um MaBnahmen zur
Aufwertung desjeweiligen rdum-
lichen Bereiches zu finanzieren.
Neben ,klassischen” City-Ma-
nagement-Aufgaben (,mainten-
ance”, Marketing) werden in den
Ursprungsléndern der Business
Improvement Districts (BIDs)
durch die gesicherte Finanzie-
rungshasis auch investive Pro-
jekte (,capital improvements”)
angegangen.

Konkret kénnen nach den bishe-

rigen Erfahrungen der US-ameri-

kanischen BIDs fiir die Immobi-

lieneigentiimer folgende MaR-

nahmenbereiche von Bedeutung

sein:

m Sauberkeit, Graffiti-Entfernung

m Sicherheit

| Ereignisse, Veranstaltungen

m StralBenbelag, Stralenmdblie-
rung, Griinpflege, Beleuchtung

m Parkangebot, Beschilderung

m Dienstleistungen, etwa Eskort-
service

® Ladenflachen- bzw. Leer-

standsmanagement
m Gemeinsame Positionierung,
Vermarktung

| Infrastrukturinvestitionen wie
Parken
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Kundenbindung fiir die Immobilie
hinein, mit Veranstaltungsmanage-
ment, Flichenmanagement, tech-
nischem Management, kaufminni-
schem Management und Kommu-
nikationsmanagement.

Eine bisher nicht aufgeworfene
Frage ist dabei die aktive Beeinflus-
sung des Umfeldes. Das aus den
USA und Kanada bekannte Modell
der BIDs konnte dabei eine wichtige
Bedeutung erhalten, weil es durch
das Ausschalten von Trittbrettfah-
rern eine effektive und gerechte Pla-
nung und Finanzierung von stand-
ortiibergreifenden Maffnahmen er-
moglicht. Damit erhalten Koopera-
tionen zwischen den Immobilienei-
gentimern,  Gewerbetreibenden
und Kommune eine 6konomisch
verargumentierbare Basis fiir eine
aktive Beeinflussung des Standort-
umfeldes. Mithin ist eine Basis ge-
schaffen, dass sich auch und gerade
Immobilieneigentiimerin die aktive
Gestaltung der Rahmenbedingun-
gen einklinken konnen. Damit
muss das Standortumfeld und sein
Einfluss auf den Wert der Immobi-
lie im Transaktions- oder Vermie-
tungsgeschift wihrend der Nut-
zungsphase nicht mehr eine schick-
salhafte Komponente bleiben.

Fazit fiirs Facility Management:
Die Branche sollte sich mit der Fra-
ge befassen, welche Leistungen ne-
ben den technischen und sonstigen
Services wie etwa Reinigung, In-
standhaltung und Energie auch
grundstiickstibergreifend in  das
Angebotsportfolio aufgenommen
werden kénnen. Denn sobald BIDs
eingerichtet sein werden, konnte
sich die Nachfrage von Grund-
stiickseigentiimern auch auf wert-
steigernde oder erhaltende Services
tber die Grundstiicksgrenzen hi-
naus erstrecken. Damit konnte es
fir Facility-Management-Firmen
auch interessant sein, mit Quar-
tiers- oder Lagenmanagements zu
kooperieren und dabei auch das ei-
gene Produktportfolio gegebenen-
falls zu erweitern.

Dr. Florian Birk, Vorsitzender

der BCSD und Geschiftsfiihrer
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Artland GmbH;

Rainer Korn, Abteilungsleiter
Objektmanagement bei der Vivico
Real EstateGmbH,

Niederlassung Berlin
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