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Business Improvement District (BID)

Handel im Siedlungsbau
und : 1?&
Business Improvement District.

Privatwirtschaftliches Engagement in'der
Stadtentwicklung

Oliver H. Leicht
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Rolle des Handels fiir die Siedlungsentwicklung

« Nah(st)}Versorgung und Service-Stelle filr die Nicht-Mobilen
Gebietsmittelpunkt und informeller Treffpunkt

Hohe Preissensitivitat - geringe Flachenproduktivitat

.

+ Adressbildner des Gebiets
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Handel im Wandel: Fokussiert und organisiert

+ Einkaufsverhalten hat sich verandert - zu Lasten der gering
mobilen Personen
« Investitionen in Handelslagen werden fokussierter getatigt
- Nutzungskonzept
- Betriebs- und Bewirtschaftungskonzept
- Management Vor-Ort

* Innenstadtlagen organisieren sich - weniger, konzentrierter
Erreichbarkeit, Sicherheit, Service, Sauberkeit
Externe Versorgungslagen riicken naher an die Stadt

-

L]
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Adressbildner fir Wohnungsbau: Zukunftssicherheit
* Gestaltung der Gebaude und der 6ffentlichen Rdume

- Standortinvestition durch Eigentimer!!!

- Architektonische Qualitat und sichtbare Verbesserung

- Nutzbarkeit der 6ffentlichen Rdume, Gestaltung attraktiver
Grinflachen

* Nutzer-Angebote: Konzepti
- Konkurrenz- und Umfeldbe”
- .Onkel Ali vs. Tante Emma
= Mischkalkulation Handel -f¢E
- Neue Laden brauchen Zeit’ J
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MANAD EMENT

Stadtteil-Zentren brauchen Management !
* Klares Betriebskonzept - gezielt umsetzen und weiterentwickeln
- Mit den Handlern Vor-Ort
- Mit Qualitatskriterien (nicht High-End aber Niveau-Stabilisierend)
- Unter Einbeziehung der &ffentlichen und halbéffentlichen Flachen
* Mut zur Starke - Ausbau des Handelsstandort
- mit Frequenzbildnem (ALDI/LIDL/PENNY/PLUS)
- Mit vereinbarten langen Ladendffnungszeiten
- Mit regelmagigen Veranstaltungen
* Wer sind lhre Kunden und Nutzer - wo wollen sie einkaufen?
- Mieterbefragung
- Zukinftige Mieter-Prognose
- Neukunden-Akquisition
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Druck schafft kriminelle Energie

Leidensdruck schafft kreative Energie

Energie ist gebiindelte Kraft
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USA: ab 1960er starke Ausbreitung der Malls aufgrund der
spezifischen Vorteile gegentliber der (US-) Innenstadt:

- PKW Erreic
- Sicherheit,
- Einheitliche, géschiossene

Die Grundeigentii & ' B GebaudalP
(Owner-Operator) IRGREluE: W ctschaftlichen Erfolg des
Gebaudes abhangl
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Seit 1970'er: Bildung der ersten BID auf Initiative lokaler
Einzelhandler zur Schaffung besserer Kundenangebote
durch abbilden der Mall-Kriterien auf lokale Einheiten:

- Centerbedingungen® in Down-Town

- Schaffung einer privat-finanzierten, zeitlich befristeten Organisation
- HKlar umgrenzter Geltungsbereich

- Business-Plan mit Monitoring

Im nordamerikanischen Bereich existieren z. Zt. (iber 1.200 dieser
BIDs. Erste BIDs auch in Australien, Japan, Brasilien, Siidafrika und
Grofbritannien
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Strukturwandel

Ahnliche Entwicklung auch in Europa:

Rilckzug der Unternehmen |

Sinkende Steusreinnshmen

Sinkende Investitionen
im &ffentlichen Raum

Attrakthvititsveriust
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Griindung eines BID auf Initiative der Grundeigentiimer und Mieter:
- Festlegung des Arbeitsprogramms
- Festlegung einer Frist ( max. 5 Jahre), mit Option auf Verléngerung
- Klares Budgets durch zweckgebundene Zwangsabgabe

Einrichtung eines Monitorings

Ziele:

- Stérkung und Revitalisierung innenstadtischer Einzelhandelslagen
z.B. durch Gestaitung offentlicher Raum, einheitliches Marketing,
3-S5, Verbesserung der verkehrliche Erreichbarkeit

- Selbstverwaltung des Gebiets

aber: Bisher keine Einbindung der Stadtplanung
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« Griindungsinitiative der Eigentimer und Mieter
- Diskussion iiber Status Quo
- Austausch Gber Problemlagen
- ldentifikation der Partner (und des Gebiets)
- Partnerschaft mit Kommune (als PPP Modell)
* Definition des zeitlich befristeten Arbeitsprogramms
(Businessplan + Controlling)
* Einfiihrung einer zweckgebundenen Zwangsabgabe
« Aufstellen eines Projektteams (3 Personen)
* Konkrete Umsetzung in Projekten

[PLANPOOL]
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: |:'n,'):-')'«'sf.'sm':n'i' District (BID)

Vorraussetzungen:

Private (!) Initiative der Grundstiickseigentiimer und Mieter
- Bendotigt entsprechenden Leidensdruck®
- Transparente, offene Organisation
- Andere zu analysierende Problemlagen als USA

Ubertragbarkeit nach Deutschland
- Eigentlimer meist nicht Betreiber
- Leidensdruck erst bei den Mietern
- Privates Engagement der Eigentiimer deutlich geringer
- Rechtliche Rahmenbedingungen fehlen (Schutz des Eigentums)
- HKlar organisierte Zustandigkeiten im 6ffentlichen Raum

Schnittstellen zu
- Stadtplanung
- Projektentwicklung und -management
- Marketing, Kommunikation
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Business Improvement District (BID)

* Der Hamburger Weg (Pilotprojekt: Neuer Wall)
- Landesgesetzliche Regelung

- Finanzierung durch Grundeigentiimer (= Aufschlag auf die
Einheitswerte der Grundsteuer)

- Anforderung: mind. 15% der Eigentiimer stellen Antrag auf
Festsetzung; Widerspruch bedarf 30% der Eigentiimer

- Inhalte: Gebietsabgrenzung, Mainahmenplan, Kostenplan,
Finanzierungskonzept; Festiegung des Aufgabentragers

* Der NRW - Ansatz (14-20 Modellstadte)

- Auf Freiwilligkeit beruhende Regelung mit Landesfdrderung (als
Entwicklungsvertrag)

- Komplementarfinanzierung Land (60%) - Stadt (20%) - Privat (20%)

- Inhalte: Gebletsabgrenzung, Absichtserkldrung der Beteiligten, Zeit-
und MaBnahmenplan
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Zum Beispiel Duisburg
Raumordnerische Einstufung:  Oberzentrum

Einwohnerzahl: 505.236
Beschaftigte (Soz.vers.): 157.653
Arbeitslosenquote: 13,8% (30.841 Personen))
Kaufkraftkennziffer: 93.4
Aktuelle Grofiprojekte:
MuitiCasa ca. 70.000 gm VKF
Urbanum ca. 6.000 gm VKF
Forum Duisburg ca. 45.000 gm VKF
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Zum Beispiel - Pilotprojekt NRW 18/20

Duisburg - Sonnenwall

* FuBgangerzone mit Schwerpunkt lokaler Einzel-
handel

+ Bindeglied Altstadt - Kernstadt

* Kleinteilige Strukturen

* Im vorderen Bereich voll funktionsféhig

* Im hinteren Bereich zunehmende Leerstande,
sinkende Miet- und Bodenpreise, Zunahme von
«1-€-Shops*

« Bisher kaum private Investitionen im &ffentlichen
Raum

+ Gefahr eines weiteren Downgradings im gesamten
Bereich

| PLANPOOL|

B.:m:-.-'::". ll: iprovement Di“i.'-'.:.' ! (BID)

¢ Betriebe aktuell: 82
Leerstand: 9 (10%)
Inhabergefihrt: ~ 58 (70%)
Filialen/Franchise: 24 (30%)

= Schwerpunkt lokaler Handel A
‘mit komplettem Sortiment 5

Leerstand: 2 (3%)

. hintererTeil: 26 Betriebe
L Leerstand:  7(21%)

© PLANPOOOL 2004 Ausgangssituation s 16
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* Funktionierende, innerstadtische FufSgangerzone in
unmittelbarer Nahe zur Haupteinkaufstrafie; gute
Verkehrsanbindung (OPNV + MIV)

* Starker Anteil des lokalen Einzelhandels

* Wahrscheinliche Umverlagerungen des Handels in der
Duisburger Innenstadt durch Grof8projekte innerhalb der
kommenden Jahre

* Beginnendes ,Abbrickeln” der Umsatze und Mieten; erste
chronische Leerstande

= Durch Strafenverkehr zweigeteiltes Areal

© PLANPODOL 2004 Problemsteliung 17
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VAT MANAG EMENT
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Business |mprovemr;nt District (BID)

Freiwilligkeit vs. Gesetzlicher Zwang
Das Prinzip der Freiwilligkeit ist begrienswert und entspricht dem
Grundgedanken des BID. Allerdings ist bei fehlender Kooperations-
bereitschaft (v.a. der Grundeigentiimer) auch keine Sanktions-
maoglichkeit gegeben.

Fordermittel vs. Privatfinanzierung
Die Abhangigkeit der Organisation von Férdermitteln ist angesichts der
Finanzlage offentlicher Kassen problematisch, wenngleich sie einen
Zusatzanreiz schaffen. Zu bedenken ist aber auch, dass die Verwend-
ung von Fordermitteln mit einem erhbhten biirokratischen Aufwand
und organisatorischen Restriktionen belegt ist (,Forderschadlichkeit*
von Mafnahmen, Mittelverwendung, Organisationsformen etc.).
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Business Improvement District ®ip)

zum Weiterlesen... www.stadtanalyse.de

.... Noch Fragen, bitte sehr ??
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