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STARRUCEs

MaBnahmenkatalog des BID-Seltersweg e.V.
fiir eine 5. Laufzeit (01.01.2027 bis 31.12.2031)

SELTERSWEG - Boulevard der Marken & Multifunktionales Herz der Region

1. Vorwort & Basisgedanken

1.1 BID-Seltersweg: Der Pionier im Flachenstaat

Als der Seltersweg am 1. Oktober 2006 als allererstes Business Improvement District (BID)
in einem deutschen Flachenland an den Start ging, war dies ein stéddtebauliches Wagnis.
Heute, zwei Jahrzehnte spéter, ist aus dem Experiment die erfolgreichste Standortinitiative
der Region geworden. Ein BID ist kein kurzfristiger Aktivismus, sondern die gesetzlich
verankerte, strategische Antwort auf den Strukturwandel.
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1.2 Die Kraft einer Grundeigentiimergemeinschaft

Die Statik des Erfolgs ruht auf einer einfachen Wahrheit: Eigentum verpflichtet — und
Eigentum profitiert.

» Klassische Werbegemeinschaften von Handlern sind aufgrund der hohen Fluktuation

und Filialisierung strukturell Gberfordert.

« Nur der Immobilieneigentiimer hat das genuine, langfristige Interesse, den Objektwert
durch ein attraktives Umfeld nachhaltig zu sichern. Die u.a. durch den BID
geschaffenen Frequenzen schlagen sich direkt in soliden Mietwerten und der
Begehrtheit von Liegenschaften gegen den bundesweiten Trend nieder.

1.3 Zwanzig Jahre Erfolgsgeschichte (2006—-2026)

Vom DIHK-BID-Award in Berlin bis zur Etablierung als nationales Best-Practice-Beispiel: Der
Seltersweg hat bewiesen, dass private Initiative den 6ffentlichen Raum stabil halten kann,
wenn man sie professionell steuert.

2. Ausgangssituation & Status

2.1 Die bundesweite Dissonanz im Einzelhandel

Ganz Deutschland blickt auf eine krisenhafte Entwicklung der Innenstadte. Insolvenzen,
ungebremster Online-Handel und ein grassierender Niveauverlust im Angebotsbesatz pragen
oft das Bild deutscher Standorte. Viele traditionelle Einkaufsstraen geraten ins Wanken und

sterben den Tod der Monokultur.

2.2 Die GieRener Aufholjagd: Reaktionen auf den permanenten
Ausnahmezustand

Dass der Seltersweg trotz der tektonischen Verschiebungen der letzten fiinf Jahre seine
Position als unangefochtene Einkaufsmeile Nummer 1 in Mittelhessen stabil halt, verdanken
wir einer krisenfesten BID-Infrastruktur, die auf Kontinuitat und Entwicklung setzt. Der
Seltersweg musste eine Uberraschung nach der anderen parieren:

« Die Post-Corona-Mammutaufgabe: Die Pandemie hat das Konsumverhalten radikal
verandert. Dank der agilen Organisation wurde hier der Neustart jedoch zielgerichtet

moderiert.
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Der verkehrspolitische Anlagenring-Umbau: Ein gescheiterter Verkehrsversuch
(bevor Uberhaupt startete) und das damit verbundene Narrativ hat die Erreichbarkeit
des GieRener Umlands temporar massiv eingeschrankt. Das juristische Scheitern des
Versuchs kurz vor der Ziellinie bescherte der Innenstadt ein weiteres Jahr voller
RiickbaumaRnahmen, die die logistischen Nerven des Einzelhandels strapaziert
haben.

Der Fernwirme-Stopp: Die notwendige Verlegung von Fernwédrme im Seltersweg
verzogerte sich erheblich, weil historische Funde im Untergrund die Arbeiten stoppten.
Das BID agierte hier als Briickenbauer zwischen Tiefbauamt, Arch&ologen und
Anliegern.

GroRbaustellen & Donnerschlage: Ob langfristige GroRprojekte oder kiirzere, vom
drilichen Messebetreiber zu verantwortende Fehleinschatzung der Auswirkungen an
einem der umsatzstarksten Adventswochenenden — das BID hat Beeintrachtigungen
stets durch optimierte Maftnahmen abgemildert.

Die Modernisierung der Innenstadtbeleuchtung: Ein zentraler Schwerpunkt der 4.
Laufzeit war die eingeleitete, energetische und gestalterische Modernisierung unserer
Stadtraum- und Fassadenbeleuchtung. Die Realisierung dieses Grof3projekts
verschiebt sich nun jedoch planmaRig in die kommende, 5. Laufzeit. Der Grund hierflir
ist rein burokratischer Natur: Die vom BID gewissenhaft eingereichten und
beantragten Forderantrage liegen aufseiten der Behérden derzeit noch auf Eis. Das
BID steht bereit: sobald die Genehmigungen erteilt sind, wird dieses wegweisende
Projekt umgesetzt.

2.3 Der aktuelle Status: Ein lebendiges Bild

Trotz dieser Belastungsproben verzeichnet der Seltersweg eine fulminante Aufholjagd:

Leerstands-Kollaps: Von ehemals 14 Leerstanden vor wenigen Monaten sind
lediglich drei iibrig geblieben — und selbst fiir diese gibt es bereits
zukunftsorientierte Perspektiven in vertrauensvollen Handen.

Heimische GroRinvestitionen: Die Firma Faber und Schnepp bewies
unternehmerischen Mut und holte die Justus-Liebig-Universitét mit ihrer
Zweigbibliothek ,Lebenswissenschaften” mitten auf den Boulevard.

Nahversorgung mit Resonanz: Der neue REWE-Markt im Herzen der
FuRgéngerzone, realisiert durch den heimischen Investor Kai Laumann, zieht tagliche
Frequenzen an, die alle positiven Prognosen libertreffen.

Ein globales Bekenntnis: Die Ansiedlung eines Starbucks-Cafés unterstreicht die
ungebrochene Strahlkraft des Standorts fiir internationale auf Frequenzen
angewiesene Konzerne.

Mediale Dominanz: Mit den 2025 gestarteten ,Seltersweg-Updates® auf
GieBenAktuell werden regelmafig zwischen 70.000 und 120.000 Aufrufe erzielt. Das
ist das reichweitenstarkste Standort-Marketing der gesamten Region.
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3. Zielsetzungen fiir die 5. Laufzeit (2027-2031)

3.1 Die neue Positionierung: Der multifunktionale Marktplatz

Die Zukunft steht unter veranderten Vorzeichen. Die Innenstadt von morgen wird sich zu
einem multifunktionalen Standort entwickeln, der seinen guten stationaren Einzelhalndel
durch Vielseitigkeit facettenreiche ergénzt. Innenstadte wandeln sich zu einem lebendigen
und zentralen Marktplatz. Mit einem Mix aus guten
innerstadtischen Geschéften, Wohnen, Bildung, Gastronomie mit Aufenthaltsqualitat, Kultur
& Musik, Nahversorgung, Dienstleistung jeglicher Art. ,\Wir bereiten uns auf eine
Transformation der Innenstadtiagen zu letztendlich hochattraktiven, urbanen Okosystemen
mit einen ausgewogenen Mix vor:

« Erstklassigem, stationdrem und hybridem Einzelhandel

« Generationslbergreifender Wohnqualitat im Herzen der Stadt

o Kultur, Musik und Bildungseinrichtungen

« Hochwertiger Gastronomie mit exzellenter Aufenthaltsqualitat

» Regionaler Nahversorgung, Gesundheit und modernen Dienstleistungen

3.2 Entwicklungsziele und -strategien

1. Sicherung der Frequenz und Belebung: Kontinuierliche Messung, Férderung und
Optimierung der Besucherstréme durch gezielte, niveauvolle Events — u.a. in
Kooperationen mit der GieBen-Marketing GmbH und den Hochschulen sowie durch
ein zielgerichtetes strategischen und emotionales Marketing und einer offenen
Offentlichkeitsarbeit in den heimischen Medien.

2. Sensibilisierung fiir den Branchenmix: Aktive Beratung (u.a. durch Kooperation mit
der heimischen Wirtschaftsférderung) und Materiallieferung fur Immobilien-
/Wohnungseigentiimer bei Neuvermietungen, Umwidmung und Qualitatssicherung,
um die multifunktionale Strategie zu stiitzen.

3. Sicherung von Sauberkeit, Ordnung, Wohn- und Aufenthaltsqualitat:
Aufrechterhaltung des anspruchsvollen Gefiihls von Wohlfiihlatmosphare und
Sicherheit als klares Differenzierungsmerkmal zur "Griinen Wiese".

4. Handelnde Akteure & Organisation

4.1 Aufgabentrager

Aufgabentrager bleibt der bewahrte, demokratisch legitimierte BID Seltersweg e.V.
(Amtsgericht GieRen, VR 4052). Der Vorstand setzt sich aus etablierten Grundeigentimern
und Unternehmern des Quartiers zusammen, was die tiefe Verankerung und Kontinuitat der
Arbeit garantiert (Sichtbar: www.seltersweg.de).
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4.2 Operatives Management

Ein anspruchsvolles Quartier lasst sich nicht im "Feierabend-Modus" verwalten. Die operative
Geschaftsfuhrung liegt weiterhin in den bewahrten, professionellen Handen unseres
hauptamtlichen Managements, das als zentraler "Kiimmerer", Netzwerker und Schnittstelle

zur Stadtverwaltung agiert.

5. Gebietsgrenzen

Der Innovationsbereich erstreckt sich unverandert auf die volle Lange des Selterswegs
zwischen dem Selterstor und dem Kreuzplatz, inklusive der punktuell einbezogenen
Flurstiicke der Goethestralle, Kaplansgasse, Katharinengasse und Maigasse gemaf der
bewahrten amtlichen Kartierung.

Furssick  Lage Fursbck  loge
108/2  Gosmodmie 78/1 Saftervweg 4%
110/4  Gosthesirale 7831 Selterzweg 50
110/5  Goetwwiralie 7771 Selercwsg 5%
11076  GowhacraBe 82 Seltersweg 53
699/1  Kaplonigasse 1. Seecvwsg 2 84 Seltervwsg 5J, Sehereweg 55,
715/2  Kohatnengaus 11, Sefmrweg 20 Setervwng S5A, Selerrweg 558
73771 Kobwroengose 15A, Kohorinangatse 158, 80672 Setervweg 54
AGwengasie 3, Selterruag 34, Sederswag 38 86/30  Seerveng 55
804771 Xohormangose 23, Selternweg 52 75 Sallarsag 59
B05/4  Kolorieengause 23, Sebecwag 52 76/1  SeWcsweg 61
149/ Moigosie 9, Sedarswag 11 73/ Sevrowag 63
157/1  Moigoue 9, Sehersweg 11 808/1  Sedervweg 62
145/2  Mosgasce 11 800/2  SeMercwag b4
144/2  Mogoue 13 B806/3  Sehecswag 64
[2H/3  Moigesa (15) B0%/4  Setermweg 64
7072 Seberrwag 81071 Sehwrpwag 84
a2 Saberzweg 810/3  Seleriweg 64
17176 Seberweg 1 B10/4  Seterwag 64
164/t Seboraweg 3 Bi1/8  Sellecsweg 64
700/t Sebwceweg £ BI2/4  Seterswag 64
181/2  Sabecrweg § TV Searsweg 65
70377 Seberswag & A Seftervwag 67
162/6  Seherrwng 7, Sellecrwng § TR Semeweg 67
70572 Selmrsweg 8 701 Seltersweg 69
706/2  Sewrewsg 10 69/3  Semeweg 7}
Tio Seborawag 12 972 Semerowng T3
709, Sebwrawng 12 &/t Seternwng 75
m Sederowag 14 6842 Seltervweg 75A
127/4  Sebwrswng 15 3f1  Sewmnwag 77
7izn Sedersweg 16 68/3 Selterrag 79
122/2  Sehersweg 17 06/3  Setewag B
7ia Seborrweg 18 66/10  Sefferswag 83
182/ Selrmweg 19 8/7 Selterueg 85
121/1  Selersweg 19 678 Sewrsweg 87
71974 Seberweg 22
1H/3  Sedervweg 23
720/ Selwrseng 24
110/2  Sebervweg 25
T332 Seberowag 26
130/3  Sebwyweg 27
736/2  Sebersweg 28
95/ Sedersveg 39
F7S/1 Sebersweg 40
81/ Sebarmwag 43
7BI/3  Seberswag 44
00 Sedarswag £5
782 Sabersweg 48
B Sedersmeg 47

6. MaBnahmenprogramm & Finanzierungskonzept (2027-2031)

Um dem Seltersweg die notwendige unternehmerische Flexibilitdt zu sichern, halten wir am
gelernten und erfolgreichen Budget-Modell fest. Die letzten Jahre haben drastisch gezeigt,
dass starre 5-Jahres-Festschreibungen einzelner Posten angesichts unvorhersehbarer
Ereignisse und unberechenbarer Marktdynamiken zum Scheitern verurteilt sind. Innerhalb
des fixierten Gesamtbudgets sind alle Positionen untereinander verrechnungsféhig. Die
konkrete Ausgestaltung wird jahrlich von der Mitgliederversammlung im Wirtschaftsplan
verabschiedet und von der Stadt gepruft.
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Der 5-Jahres-Etat (Stabiles Niveau auf Basis der Vorlaufzeiten)

5-Jahres-
Handlungsfeld Fokus & Mallnahmen Budget

Positionierung, Marketing, Profilbildung,
Digitalisierung & Beratung:

Gerade in einer sich rasant wandelnden Welt ist

es heute wichtiger denn je, nicht nur passiv zu
verwalten, sondern proaktiv Impulse zu setzen.

Das BID-Seltersweg darf nicht darauf warten,

dass Entwicklungen passieren — wir miissen sie
antreiben. Es gilt, konsequent auf neue

Marktchancen aufmerksam zu machen,

Gelegenheiten beim Schopf zu packen und

gezielt sowie bestens vorbereitet in den direkten
Dialog mit potenziellen Partnern, Investoren und €

Handlungsfeld 1 neuen Nutzungskonzepten zu treten. 270.000,00

Dies kommunikativ zu unterstreichen und den
Seltersweg als Innovationsfiihrer zu positionieren,
bendotigt ein Budget, das professionell, agil
und wirkungsvoll zum Einsatz kommt. Das BID
wird dieses Budget nutzen, um auf direktem
Weg Partner zu akquirieren und in der
offentlichen Wahrnehmung durch die gezielte
Bespielung reichweitenstarker Kanale (analog
wie digital) die Deutungshoheit Gber die Vitalitat
des Standorts zu behalten.

Gewerbebezogenes Marketing: Verkaufsoffene

Sonntage, Sonderaktionen, Event-Marketing, €
niveauvolle frequenzbringende Flachen, Markte, 200.000,00
Online-Portale und Digitalisierungsmodule.

Handlungsfeld 1a

Rein Wohnungseigentums-Forcierung:

Kampagnen ,Wohnen im Seltersweg®, Erstellung €
Handlungsfeld 1b zielgruppenorientierter Broschiren, 10.000.00

Digitalisierung und Portalintegration zur I

Wohnungsangebots- und -nachfragesuche.

=

MEIN SELTERSWEG X *




BID-Seltersweg e.V.
MaBnahmenkatalog 01.01.2027-31.12.2031
7von8

5-Jahres-
Handlungsfeld Fokus & Malnahmen Budget

Wohn- u. Gewerbeeigentum /

Standortbezogen: Ubergreifendes €
Handlungsfeld 1c Standortmarketing (klassische u. neue Medien) - 60.000.00

fur einen lebendigen, generationsiibergreifenden e

Lebensraum im gesamten Quartier.

Infrastruktur, Service & Management:

- Stadtebauliche MalRnahmen: Wartung der
baulichen Anlagen, schrittweise LED-Umstellung,
Reaktivierung der Modernisierung der Stadtraum-
und Fassadenbeleuchtung sowie Pflege des
Wasserspiels nach Freigabe der blockierten
Foérdergelder.

Handlungsfelder
2-4 - Service: Professionelle Pflanzenpflege
(Buchsbaumallee), Winterdienst, Kaugummi- und €
Graffiti-Entfernung, Mllltonnen-Koordination 630.000.00
(Pauschalierte wahrend der Hauptgeschéftszeiten. I
Flexibilitéts-
Masse)
- Sicherheit: Konsequenter Ausbau der
bewahrten Kooperation mit dem Ordnungsamt
und der hiesigen Polizei gegen Kriminalitat,
Trickbettelei und storende Randgruppen.

- Management: Operative Geschéftsfuhrung als
"Vollzeit-Kiimmerer", Steuer- und
Finanzberatung, Buchhaltung, Einholen von
Genehmigungen und interne Kommunikation.

\ . . €
GESAMTETAT Fixer Kostenrahmen fiir 5 Jahre Laufzeit 900.000,00

Zur Finanzierung der MaBnahmen ist eine Abgabe nach § 7 INGE vorgesehen, deren Hohe sich fir die
einzelnen Grundeigentiimer nach der jeweiligen Grundflache der Grund-, bzw. Flurstiicke bemisst. Die
Umlage ist in fiinf gleichen Jahresraten zu entrichten.

Die ausgewiesenen Gesamtkosten stecken den finanziellen Rahmen ab, in dem sich der BID
Seltersweg e.V. als Aufgabentrager mit seinen Investitionen in den Standort bewegen kann. Er darf
ohne neuerliche Zustimmung der Eigentiimer im Innovationsbereich nicht Giberschritten werden, was
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den Abgabepflichtigen die notwendige Kostenklarheit gibt. Der BID Seltersweg e.V. erhalt seinerseits
die Finanzierungssicherheit, um mit einem wirtschaftlich optimierten Mitteleinsatz mdglichst viele der
genannten Mafinahmen umsetzen zu kénnen.

Im Rahmen des gegebenen Budgets sind samtliche Positionen untereinander voll verrechnungsfahig,
um fir die Laufzeit des Innovationsbereichs die notwendige Flexibilitat sicherzustellen. Mehrkosten
einzelner Mafthahmen kénnen bei einem fixen Budgetrahmen zu einer Kirzung der Leistungsbreite
fuhren. Der konkrete Mafinahmenumfang und der jeweilige Durchfiihrungszeitpunkt werden in den
nach § 6, Abs. 1 INGE jahrlich zu erstellenden Manahmen- und Wirtschaftsplénen des BID Seltersweg
e.V. festgelegt. Die Entscheidung Uber die MaRnahmen- und Wirtschaftspléne liegt bei der
Mitgliederversammlung des Vereins.

Nicht verwendete Mittel wird die Stadt GieRen nach Ablauf der Laufzeit gemaR § 8, Abs. 4 INGE an die
Grundeigentiimer erstatten bzw. bei Verldngerung der Laufzeit nach § 9, Abs. 3 INGE auf den neuen
Aufgabentrager Ubertragen.

7. Geltungsdauer & Zeitplanung

Die Verlangerung der Laufzeit des Innovationsbereichs Seltersweg ist auf genau fiinf Jahre
festgesetzt: Vom 01.01.2027 bis zum 31.12.2031. Es ist vorgesehen, die Mafinahmen
entsprechend des Mittelzugangs verteilt (iber die gesamte Laufzeit durchzufihren.

GiglRen, den 01.07.2026

Epe, Tro
bert Eva Trankner
1 VorsitzendEr Vorstand / Schriftfihrerin

BID-Seltersweg e.V.
c/o Darré GmbH & Co KG
Seltersweg 87

35390 GieRen
info@bid-seltersweg.de
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Berechnungsgrundlage der der BID-Beitrage:

Grundlage
In den vergangenen 20 Jahren war der Grundsteuerschliissel aufgrund des Gesetzes zur

Starkung von innerstidtischen Geschéftsquartieren vom 21.12.2005 die Grundlage der BID-
Beitragsberechnung. Nach der Grundsteuerreform und aufgrund der Meinung der
gesetzgebenden Institutionen unterlag  die Grundsteuerbasis  gravierenden
Ungerechtigkeiten, sodass der Gesetzgeber als kiinftigen Bewertungsansatz die
Grundstiicksfliche (nicht pro Etage einer Immobilie —sondern die reine Grundflache in m?) als
ausgeglichene und pragmatische Berechnungsgrundlage definierte. Dies wurde durch Gesetzt
vom 10.12.2025 entsprechend manifestiert. Den Berechnungsansatz der Grundsteuer gibt es

nicht mehr.

Wie wird berechnet:

Der Seltersweg hat eine Gesamtgrundstiicksfliche von 36.568 m?.

Der Etat des BID-Selterswegs vom 01.01.2027 bis 31.12.2031 entspricht lt. seinem
MaRnahmekatalog - im Gegensatz zu allen vorherigen Laufzeiten —einem geminderten Betrag
von € 900.000,- zuziiglich den iiblichen Verwaltungspauschalen und Ausfallwagnisbetragen.

Wo Eigentiimer die fiir sie ma8gebliche Grundstiicksfliche finden:
Sollten Sie lhre fiir Sie relevante Grundstiicksfliche nicht parat haben, finden Sie diese in der
Regel im Grundbuch oder einem amtlichen Auszug aus der Liegenschaftskarte.

Rechenweg:

Nehmen Sie den Etat, teilen ihn durch 36.568 (Gesamt-m?) und nehmen Sie ihn mit lhren
Grundstiicksflichenguadratmetern mal. Wenn Sie diesen Betrag durch 5 (Jahre) und dann
durch 12 (Monate) teilen, erhalten Sie den monatliche BID-Beitrag Ihrer Liegenschaft.

Der BID-Seltersweg ist nicht berechtigt, sich Kenntnis Uber Einzelbeitrage zu erlangen. Dies
obliegt dem individuellen Eigentimer.

GieRen, 01.07.2026



