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Kapitel 1  Einleitung

1.1 Zum Thema Zwischennutzung

Zwischennutzungen sind an und fur sich keine neue Erscheinung. Auch die Umnutzung von
nicht mehr genutzten Liegenschaften wird seit vielen Jahren vollzogen, wobei gerade in den
1990er Jahren vermehrt verlassene Industrieareale in den Sog von Immobilienentwicklern
geraten sind. Allerdings verzégerte die Rezession in jenen Jahren vielerorts die Umsetzung. In
stadtischen Raumen kam erst um die Jahrhundertwende Bewegung in die brachliegenden Are-
ale. Eine 2004 vertffentlichte Studie beschreibt die Situation von Industriebrachen bezuglich
Nutzung und Leerstand in der Schweiz und streift auch das Phanomen der Zwischennutzung,
ohne ihr jedoch einen besonderen Stellenwert zuzuschreiben (Valda und Westermann 2004).

Die TU Berlin veroffentlichte die EU-Studie Urban Catalyst (Misselwitz, Oswalt, Overmeyer
2003), welche Zwischennutzungen in finf européischen Stadten untersuchte und verglich.
Zwischennutzung von brachliegenden Arealen und Liegenschaften wurde darin in einem
weiteren stadtischen Kontext betrachtet und als vernachlassigtes Entwicklungspotenzial, aber
auch als wichtiger stadtischer Innovationsmotor beschrieben.

Das Potenzial der Zwischennutzung ist also aus wissenschaftlicher wie auch stadteplanerischer
Sicht erkannt worden. Vereinzelt sind Hilfsmittel und Instrumentarien entstanden, die temporéare
Nutzungen fordern oder zumindest ermdglichen. Deutschland beispielsweise hat 2004 ein
,Baurecht auf Zeit' in das Baugesetz aufgenommen. Hierzulande haben sich bisherige Untersu-
chungen zum Thema grosstenteils mit der Frage des Stadtebaus befasst und nur ansatzweise
Massnahmen und umsetzbare Instrumentarien aufgezeigt.

Da der wirtschaftliche Strukturwandel und 6konomische Schwierigkeiten weiterhin zwischen-
nutzbare Rdume entstehen lassen, sind auch in der Schweiz neue Lésungen zu suchen. Eine
Studie in Aarau (Angst 2004) hat sowohl planungsrechtliche Hindernisse wie auch prozessbe-
dingte Schwierigkeiten im Umgang mit Zwischennutzungen aufgezeigt, die es im vorliegenden
Forschungsprojekt an weiteren Beispielen vertiefend zu untersuchen und zu klaren gilt.

Durch die bewusste und adaquate Integration von Zwischennutzungen im Prozess der Stadt-
planung wirde sich in Zukunft vermehrt die Chance bieten, auf neue Raumbedirfnisse von
Jungunternehmern und soziokulturellen Initiativen reagieren zu kénnen. Auf nachhaltige Weise
konnten so lokale Okonomie und Urbanitat geférdert werden. Und um ungenutzte Liegenschaf-
ten beziehungsweise Areale reaktivieren zu kénnen, bildet Zwischennutzung einen pragmati-
schen, aber nicht minder wirksamen Ansatz, der sich an den Mitteln und Mdglichkeiten der
beteiligten Partner orientiert.



Klaus (2006) zeigt die Bedeutung der aufstrebenden Kulturékonomie in der Stadtentwicklung
und dabei auch die Bedeutung der Zwischennutzungen fiir die Kulturékonomie auf. Dabei wer-
den auch die Zusammenhange von kulturwirtschaftlichen Innovationsprozessen und Stadtent-
wicklung untersucht. Anhand einer Analyse der Situation von kreativen innovativen Kleinstunter-
nehmen zeigt sich die grosse Bedeutung spezifischer Milieus, Raume, Quartiere und ehemaliger
Industrieareale fir die Entwicklung neuer Produkte und Dienstleistungen, die von einem breit
gefacherten Markt nachgefragt werden.

Durch 6konomischen und strukturellen Wandel fielen und fallen weiterhin Liegenschaften brach,
die oft an zentralen Standorten liegen. Infolge mangelnder Nachfrage fehlt meist auf lange Zeit
eine langfristige Nachnutzung. Im Zusammenhang mit aktuellen Themen wie Standortattraktivi-
tat und Stadtmarketing regen Brachen die Phantasie von Planern, Investoren und Politikern an.
Auf den extensiv genutzten Parzellen gedenken sie durch prestigetrachtige Projekte Impulse zu
setzen und Iésen oft langjéahrige, ungewisse Planungen aus, in denen die meist zwischenzeitlich
eingezogenen Kleinstbetriebe und Freizeitnutzer keinen Platz mehr haben.

Dabei kdénnen Zwischennutzungen vor dem Hintergrund knapper 6ffentlicher Finanzen und
schlechter Beschaftigungssituation in vielen Stadten und Regionen eine nachhaltige und kos-
tengiinstige Planungsstrategie erdffnen. Sie ermdglichen rasche Reaktionen, wirken sich positiv
auf die Qualitaten stadtischen Lebens und der lokalen Wirtschaft aus und lassen langfristige
Optionen offen.

1.2 Ziele des Projekts zone*imaginaire

Mit dieser Forschungsarbeit sollen die lokalékonomischen und soziokulturellen Bedeutungen
von Zwischennutzungen (Standortfaktor, Nachhaltigkeit, Urbanitat, Integrationspotenziale)
aufgezeigt werden. Ein zweites Ziel liegt im Ermitteln des Potenzials eines Ortes fur neue,
erweiterte oder verlagerte Zwischennutzungen und der Mdglichkeiten, wie ein Ubergang von
leeren Grundstlicken Uiber Zwischennutzung zu einer dauerhaften Nutzung stattfinden kann. Als
drittes Ziel soll dargelegt werden, welche planungsrechtlichen und prozessualen Instrumente fiir
ein derartiges Vorgehen bereitgestellt werden miissen.

Ein weiteres Ziel liegt im Ausloten des Handlungsspielraums, d.h. in der Uberpriifung der Hypo-
these, wonach Zwischennutzung einen flexiblen, kostenglnstigen Planungsansatz ermdglicht,
der sich fruchtbar auf die Urbanitat, die regionale Okonomie und die Lebensqualitat eines Ortes
auswirkt.



1.3 Projektpartner

Das Projekt wurde als KTl — Projekt in einem grésseren Team bestehend aus folgenden Pro-
jektpartnern durchgefihrt:

- Geographisches Institut der Universitat Zirich, Abteilung Wirtschaftsgeographie (GIUZ)
- Hochschule Rapperswil, Institut fir Raumentwicklung (HSR IRAP)

- Ziurcher Hochschule fur angewandte Wissenschaften Winterthur (ZHAW), Zentrum Urban
Landscape

- Swiss Life Property Management AG

- NRS team GmbH Cham

- INURA Zirich Institut

- Kanton Aargau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung
- Stadtbauamt Aarau, Stabstelle Stadtentwicklung

- Stadt Winterthur, Stadtentwicklung

- Stadt Zirich, Prasidialdepartement, Stadtentwicklung und Hochbaudepartement, Amt fur
Stadtebau

1.4 Inhalte

Kapitel 2 gibt eine Ubersicht zu Theorie und Literatur, die sich mit Zwischennutzungen beschéf-
tigen. Ebenso werden hier Begrifflichkeiten und Definitionen behandelt.

In Kapitel 3 wird das Forschungsdesign und das methodische Vorgehen erlautert.

Die Untersuchungsresultate aus schriftichen Umfragen, Interviews mit Arealeigentiimern, Be-
hérden und Verwaltungen, Nutzern und Nutzerinnen sowie Experten und Expertinnen werden in
Kapitel 4 dargestellt.

In Kapitel 5 werden die Schlussfolgerungen aus den Untersuchungen gezogen.

Kapitel 6 ist der sogenannte ,Werkzeugkasten“. Er beinhaltet Argumente, Instrumente und
Handlungsstrategien, Handlungsmodelle und Checklisten.

Dieser ,Werkzeugkasten“ bildet die logische Konsequenz aus den vielfaltigen Uberlegungen im
Projekt zone*imaginaire. Mit diesem Werkzeugkasten werden den unterschiedlichen Akteuren
Instrumente und Anwendungen fiir einen optimierten Umgang mit Zwischennutzungen in die
Hand gegeben.



1.5 Fallbeispiele

Ausgewahlt wurden folgende Areale:

Aarau: Torfeld Sud
Winterthur: Lagerplatz und Oberwinterthur
Zurich: Giesshiibel, Binz, Gerold Areal, Toni Areal.

Portrats der Forschungsareale und —gebiete finden sich in Anhang 1.

1.6 Projektdauer

September 2006 bis Juli 2008.
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Kapitel 2 Theoriezugange

Dynamische Gebiete, Gebiete im Umbruch, stillgelegte Industrieareale, Industriebrachen, von
Gentrification betroffene Quartiere, Aufwertung von Stadtteilen, heruntergekommene Viertel sind
Begriffe die bestimmte Prozesse stadtischen Wandels beschreiben, die ¢konomische und
gesellschaftliche Ursachen haben und deren Wirkungen Bevdlkerung, Politik und Behdrden seit
etlichen Jahren beschéftigen. Viele dieser Gebiete sind mit Visionen verknlpft, sei es Uber die
Zukunft der Areale und Nutzungen als neue modellhafte Stadtteile, sei es lUber die Entfaltung
neuer 6konomischer und gesellschaftlicher Entwicklungen in den zwischengenutzten Arealen.
Wir nennen sie deshalb ,zones imaginaires’. Sie regen die Vorstellungskraft von Planern,
Politikern, Eigentimern und Nutzern an. Es sind Gebiete, in denen alte Nutzungsformen zu
Ende gegangen sind und neue Dinge in Entstehung begriffen sind. Wenn diese Gebiete sich in
einer Ubergangsphase befinden, so wird in Bezug auf die Nutzungen und Aktivitaten, die sich in
ihnen abspielen, von Zwischennutzungen gesprochen.

Es hat sich im Verlauf der Forschungsarbeiten gezeigt, wie schwierig der Umgang mit dem Beg-
riff Zwischennutzung ist. Oft wird damit ein Bild verbunden: alte Industrieareale, in denen sich
Gewerbler, Kunstlerinnen, ,Chlutteri’ und anderes mehr eingenistet haben. Zwischen den
Gebauden liegt Gerimpel herum, die Unordnung hat sich der Verlassen- und Vergessenheit der
Areale angepasst. Es sind die Reste der Okonomie und der Gesellschaft, die sich hier einge-
nistet haben: Lebenskinstlerinnen, Utopisten, Aussteiger, Karriereuntaugliche. Die vergessenen
Orte sind in einem Zwischenstadium und harren einer zukinftigen Entwicklung, die neue Nut-
zungen, ertragsstarke Aktivitaten, Umbau oder Neubau bringen. Das Ausmass der in den ver-
gangenen vierzig Jahre brachgefallenen Areale und die vielfaltigen Erfahrungen, die damit in
und mit diesen Gebieten gemacht wurden, zeigen aber auch andere Werte und andere Ent-
wicklungsmdglichkeiten, die eine nahere Betrachtung erfordern: Was passiert in diesen Gebie-
ten wirklich? Was entwickelt sich? Welche Bedeutung haben die ,zones imaginaires’ und die
Zwischennutzungen fir Gesellschaft und Wirtschaft und welche Strategien, Leitbilder und
Entwicklungen werden von Politik und Planung mit diesen Gebieten verfolgt? Welche
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Alternativen fir Stadtebau, Planung, Okonomie und Gesellschaft sind vorstellbar, also
,Jimaginables’?

2.1 Zwischennutzung vor dem Hintergrund raumlicher, wirtschaftlicher und

gesellschaftlicher Prozesse

Dynamische Gebiete sind vielfach mit dem Freiwerden von Industriearealen durch den Struktur-
wandel entstanden. Auslagerungen, Restrukturierungen, Konzentration auf Kernkompetenzen
etc. waren die Prozesse, die zu leeren Arealen fihrten, deren Zukunft nunmehr politisch, plane-
risch, 6konomisch und stadtebaulich zur Debatte stand.

Die Thematik der freigewordenen und inzwischen zwischengenutzten Areale wurde in der
Schweiz erstmals 1995 systematisch in der WochenZeitung aufgegriffen (Klaus 1995). Unter
dem Titel ,Moschti, Farbi, Planet Maxx. Umnutzung von Fabriken und Industriearealen in der
Schweiz” wurden Fabriken aufgelistet, die unterschiedlichsten Zwecken dienten, insbesondere
der Freizeitnutzung. Ein Jahr spater erschien in einer Kooperation der Zeitschriften Cash und
Hochparterre unter dem Titel ,Die nicht mehr gebrauchte Schweiz” eine Sonderausgabe, in der
brachgefallene Industrieareale in der Schweiz enzyklopadisch dargestellt wurden (Hochparterre
1996).

Diese Betrachtungsweise einer Schweiz mit Arealen, die nicht mehr gebraucht werden, scheint
sich im kollektiven Gedachtnis der Entscheidungstrager festgesetzt zu haben. Nach dem Bericht
der beiden Bundesamter ARE und BUWAL mit dem Titel ,Die brachliegende Schweiz — Entwick-
lungschancen im Herzen von Agglomerationen” (Valda und Westermann 2004) im Jahre 2004
erschien 2008 der Sammelband ,Waiting Lands. Strategien fir Industriebrachen” (Zust, Tibor,
Westermann 2008), dessen Titel die gleiche Haltung ausdriickt: Ehemalige Industrieareale
warten auf Entwicklung, Investitionen, Um- und Neubau. Wahrenddessen breiteten sich in den
ehemaligen Industriearealen die unterschiedlichsten Nutzungen aus, deren gesellschaftliche und
wirtschaftliche Bedeutung Uber die Jahre anwuchs und vielerorts, insbesondere durch ihre
Funktion in der Freizeitgesellschaft, nicht mehr aus den Gemeinden und Stadten wegzudenken
war (Klaus 1995 und 1996).

Van den Berg (1989) beschrieb das Brachfallen innerstadtischer Gebiete in einer Zeit, in der die
Stadte expandierten und Industrie sowie Gewerbe aufgrund hoher Bodenpreise an den Stadt-
rand zogen. Dadurch wurden Nischen frei, die nicht sofort umgenutzt wurden. Dieser Prozess
wurde durch Umstrukturierungen und Auslagerung von Produktion in Billiglohnl&nder verstarkt.
Die Prozesse der Stadtentwicklung in den Wohnquartieren hangen mit jenen in den Industrie-
und Gewerbegebieten zusammen. Viele Familien in den Arbeiterquartieren verloren durch das

12



Ende der Industrien ihre Existenzgrundlage. Die Quartiere wurden von einer Abwertungsspirale
erfasst. Mit verbreiteter Arbeitslosigkeit und diversen Folgeerscheinungen liessen die Investitio-
nen in Liegenschaften nach. Es verschlechterte sich das Image der Quartiere. Personen, die es
sich leisten konnten, verliessen die Quartiere in Richtung Stadtrand oder —umland (Suburbani-
sierung). Die glnstigen Mietzinsen, die internationale Zusammensetzung der Bevoélkerung und
die oftmals zentrale Lage zogen Studierende, Kinstlerinnen, Bohémiens an. Diese besetzten,
wie oben erwéhnt, die Nischen, um sie als Atéliers, Musikraume, Treffpunkte, Werkstétten zu
nutzen. Friedrichs (2004, 35) nennt sie Pioniere der Reurbanisierung, die einerseits Altbauwoh-
nungen in so genannt heruntergekommen Quartieren, andererseits Industrieareale, die aufgrund
fehlender Investoren nicht einer neuen Nutzung zugefuhrt wurden, zu attraktiven Lebensrdumen
umdefinierten (vgl. auch Lange und Steets, 2002). Der Reurbanisierungsprozess setzte Mitte
der 1990er Jahren in vielen Stadten der Welt ein. Es wurde dank breiten kulturellen Angeboten,
Parties und Trendquartieren wieder attraktiv in den Stadten zu leben.

Der Belebung durch die Pioniere folgte die Aufwertung der Quartiere. Besserverdienende zogen
in renovierte Liegenschaften ein und vielerorts setzte damit eine Gentrifikation ein und flhrte zur
,Renewal’-Phase, in der fast flachendeckend Investitionen in die Quartiere getatigt und
Aufwertungsprojekte der 6ffentlichen Hand umgesetzt werden. Zwischennutzungen finden ihr
Ende in Umnutzungen und Neubauten. Die Pioniere verlieren dadurch den von ihnen attraktiv
gemachten Lebensraum (Friedrichs 2004, Arlt 2006, Holm 2006).

2.2 Zwischennutzung — Annéherung an einen Begriff

Der Begriff Zwischennutzung hat sich in der Planungssprache seit Beginn der 1990er Jahre ein-
gebiirgert. Ausgehend vom etablierten und rechtlich definierten Begriff der Nutzung von R&au-
men, bei dem Gebauden und Arealen in politischen Aushandlungsprozessen und Planungsver-
fahren bestimmte Nutzungen zugewiesen werden, bezeichnet die Zwischennutzung eine Nut-
zung, die eigentlich nicht bestimmt ist. Sie ist auch kaum in einer Bau- und Zonenordnung zu
finden. Dies ist nicht verwunderlich, da die Planungsinstrumente darauf ausgerichtet sind, eine
Ordnung im Raum zu schaffen, die Gultigkeit hat und fiir Bauende, Planende, Entscheidungs-
trAger und Nutzende verbindlich ist.

Die Zwischennutzung hingegen zeichnet sich durch grosse Interpretationsspielraume aus. Wel-
che Nutzung soll dazwischen sein? Zwischen was wird wie und was genutzt? Sowohl in der Lite-
ratur als auch in vielen von uns geflihrten Diskussionen mit Expertinnen, Verwaltungsan-
gestellten sowie Interessierten bei zahlreichen Vortragen, hat sich gezeigt, dass grosse Unsi-
cherheit bezlglich des Begriffes herrscht und sehr unterschiedliche zum Teil diffuse Vorstellun-
gen Uber den Begriff Zwischennutzung bestehen.
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,Zwischennutzung’, ,temporare Nutzung’, ,Provisorien’, temporare Installationen’, ,Ubergangs-
nutzung’ sind eine Auswahl aus einer Vielzahl von Begriffen, die zeitlich befristete Verhaltnisse
in bestimmten Gebieten, in Stadten, zum Teil auch im Umland oder in der Industrieperipherie
beschreiben. Sie werden auch in der Literatur uneinheitlich und haufig unscharf verwendet.

Bei der Arbeit am Forschungsprojekt zone*imaginaire wurde festgestellt, dass sich die meisten
Studien und Artikel schwergewichtig mit stadtplanerischen Chancen und Auswirkungen von
temporaren Projekten auseinandersetzen. Typologien von tempordren Nutzungen und insbe-
sondere die Betrachtung von Nutzerinnen und Nutzern bilden hingegen seltene Ausnahmen.
Dazu gehoren die Arbeiten im Rahmen des EU-Projektes Urban Catalyst.

Im Projekt Urban Catalyst (Misselwitz, Oswalt, Overmeyer 2003) wurden systematische Annahe-
rungen an den Begriff Zwischennutzung vorgenommen, wobei zwischen temporaren und Zweit-
nutzungen unterschieden wird. Temporaren Nutzungen wird primar das Merkmal der zeitlichen
Limitierung der Nutzung zugeschrieben. Darliber hinaus zeichnen sie sich dadurch aus, dass die
Nutzenden im Unterschied zur Situation vor der Zwischennutzung die Raumlichkeiten mieten.
Diese Mietsituation kann gemass Urban Catalyst folgende Auspragungen haben: Erstens kann
ein illegaler Status bestehen, der jederzeit enden kann; zweitens gibt es Vertragsformen, die die
Zwischennutzung in Erwartung einer kinftigen Nutzung jederzeit beenden kénnen und drittens
legale Vertrage, welche die Zwischennutzung zeitlich klar definieren und auf die ein ,normales’
Mietverhaltnis, ein Umbau etc. folgen soll. Im Verlauf der Arbeiten von Urban Catalyst wurden
Préazisierungen, die die Hohe der Miete betreffen, vorgenommen. Mieten in Zwischennutzungen
entsprachen einer marktiblichen H6he fir ,low standard’ Objekte. In jedem Fall seien sie tiefer
als die potenzielle Miete fiur denselben Standort nach einer Aufwertung oder Entwicklung.
Schliesslich kommt Urban Catalyst zum Schluss, dass Zwischennutzungen ,Zweitnutzungen’
seien, welche auf Brachen oder in nicht mehr (voll) genutzten Liegenschaften vorkommen.
Sowohl Eigentimer als auch Nutzer seien sich Uber die zeitliche Begrenzung bewusst und
hatten das Projekt auch im Wissen darum angepackt. Dadurch wirden allerdings Besetzungen
als Form der Zwischennutzung ausgeschlossen.

Pogoreutz (2006, 81) differenziert die Ausfihrungen von Urban Catalyst: "Bei Urban Catalyst
wurden temporare Nutzungen als Zwischennutzungen interpretiert. Zwischennutzungen koénnte
man aber auch als Teilmenge temporarer Nutzungen bezeichnen, andererseits aber auch als
Gegenmodell. Sie beziehen sich auf ein vergangenes Vorher und ein gedachtes Nachher". In
der Publikation Urban Pioneers (SenStadt 2007,36) wird dieser Kontext als ein , ... Uber-
gangsstadium zwischen aufgegebener und zukiinftiger Nutzung“ beschrieben. Ergénzt wird
diese Definition von Kundert (2007). Er erkennt ein solches Ubergangsstadium , ... auch bei
Liegenschaften, deren Standard nicht mehr zeitgeméss ist und dadurch bis zu einer grosszykli-
schen Erneuerung unter marktiiblichen Preisen vermietet werden. Dadurch umschreibt Uber-
gangsnutzung oder Zwischennutzung aber wiederum einen eigenen Markt, erhalt aus Sicht des
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Immobilienbesitzers eine spezifische Funktion und ist von aussen begrenzt, planbar, instru-
mentalisierbar.

Schild (2006) versteht Zwischennutzung etwas genereller: Der Begriff " ... dient eher der
Umschreibung einer Vielzahl unterschiedlicher Projekte, die sich im Hinblick auf die rAumliche
Verortung, den Zeithorizont, Inhalt und Grosse, ... sowie bezogen auf die Ziele und die Motiva-
tion der Akteure und Akteurinnen ... mitunter sehr voneinander unterscheiden". Im Gegensatz
dazu schliesst ‘'Temporare Nutzung' nach Haydn (2006, 17) die Absicht jener Betreiber mit ein,
die , ... aus der Temporalitét eigene Qualitaten ziehen wollen und sich deshalb von einer dauer-
haften Nutzung abgrenzen“. Temporalitdt wird hier eher als Idee verstanden. Bestimmend bei
temporaren Nutzungen sei nicht die Nutzungsdauer und nicht etwa, dass sie weniger Ressour-
cen zur Verfigung hatten oder ihren jeweiligen Ort auf etwas Anderes, Langandauerndes vorbe-
reiten wollen. Im Sinne von Nomadentum kdnnten so rdumlich ungebundene Nutzungen tempo-
rare Lagevorteile nutzen und zum Programm werden (z.B. Kultur).

In der Studie zum Areal Torfeld Sud (Angst 2004) werden Zwischennutzungen tber den Zustand
der Gebaude und die entsprechenden finanziellen Rahmenbedingungen definiert. Aus den
geringen Investitionen in den Unterhalt der Liegenschaften ergeben sich fur die Vermieter relativ
geringe Kosten, was wiederum gunstige Mieten erlaubt.

Es geh6rt zum Wesen von Zwischennutzungen, dass sie nicht mit der urspriinglichen Art der
Nutzung in Verbindung stehen, ganz unabhangig von der planungsrechtlichen Situation. Vor den
Zwischennutzungen waren die Orte seit lAngerer oder kirzerer Zeit ungenutzt oder unternutzt.
Die Gebaude oder Freiraume werden so zu einem neuen, tempordren Zweck gebraucht, meist
von anderen Nutzern als dem Eigentiimer oder vormaligen Hauptmieter, und sie leben mit der
Aussicht, dass zu einem spateren oder unbekannten Zeitpunkt eine neue definitive Nutzung an
ihre Stelle tritt. Dieser provisorische Status und der improvisierte Rahmen fuhren zu teils massiv
geringeren Mietpreisen als sie von der vorangehenden oder geplanten Aktivitat erreicht werden.
Ausgehend von einem finalen Zustand beschreibt Arlt (2006) Zwischennutzung als Ubergangs-
zeit, in der Flachen, Raume, Gebaude solange flr andere Zwecke verwendet werden, wie ein
Investor seine Plane nicht realisieren kann. Diese kénnen durch ,Planungszeiten, Rechtsstreit
oder Ahnliches* verursacht sein.

Mdgliche Auspragungen temporarer Nutzungen (vgl. Temel 2006, 59) sind einerseits das
,Ephemere’, nur flr kurze Zeit bestehende, flichtige, ohne bleibende Bedeutung, andererseits
das Provisorische, das nur stellvertretend fiir das ,Richtige’, langlebig Gedachte steht. Oft
beginnt es als etwas Kurzlebiges, um dann nicht selten Uber sehr lange Zeit bestehen zu
bleiben.

Fur erstere, auch ,kurzfristige Zwischennutzungen“ genannt (vgl. Blrgin 2005), stehen unter
anderem die seit den 1990er Jahren sich hdufenden kommerziellen Events, aber auch kultu-
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rellen Festivals und Installationen sowie sportlichen Grossanléasse, die sich eher an konventio-
nellen Zielen orientieren (vgl. Schild 2006), aber auch gezielt zu Zwecken des Brandings von
Immobilien eingesetzt werden (Bader 2007). Gerade grosse Modelabels wie Nike oder Adidas
kopieren mit temporaren Projekten erfolgreich Strategien der Subkulturen, um néher an diese
Markte zu gelangen (vgl. Misselwitz, Oswalt, Overmeyer 2003, Klein 2001).

Im Gegensatz zum Ephemeren werden Provisorien oft als temporarer Ersatz fir das Vollwertige
geplant, weil etwas bendtigt wird, was nicht oder noch nicht am Ort vorhanden ist (vgl. Temel
2006). Gemass Brockhaus sind Provisorien Ubergangslésungen, deren Vorlaufigkeit bis zur
endgiltigen Regelung gilt. Nicht selten stehen sie im Verruf, sich zu Dauerldsungen (oder ,Pro-
vidurien’) zu verstetigen, "... was den durch ihren temporédren Charakter offen gehaltenen
Handlungsspielraum fur die Zukunft wieder einschrankt" (Urban Catalyst 2003).

Eine Reihe moglicher Ablaufe und Situationen von Zwischennutzungen werden in Grafik 1 dar-
gestellt. Die Grafik zeigt die unterschiedlichen Méglichkeiten, was aus einer ehemaligen Haupt-
nutzung werden kann.

Grafik 1:  Kategorisierung von temporaren Nutzungen, 4 Varianten oder Méglichkeiten
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Nach reiflichen Auseinandersetzungen mit dem Begriff und dem Phanomen Zwischennutzung
gehen unsere Uberlegungen in folgende Richtung: Eine Definition von Zwischennutzung sollte
nicht von der Art der Nutzung abh&ngen. Die Vorstellung, was in einer Zwischennutzung
gemacht wird, spielt fir die Definition keine Rolle, also ob Kiinstler Bilder malen oder Objekte
kreieren, Gewerbetreibende ihr Lager oder Biro haben, oder ob ein Musical inszeniert wird.
Diese Aktivitaten kénnen beztiglich des zonenrechtlichen Status, bezlglich der Mietvertrage etc.
fast Uberall stattfinden. Auch die Intensitat der Nutzung ist kein zwingendes Charakteristikum.
Ein Kennzeichen fir Zwischennutzungen, welches in den allermeisten Fallen zutrifft, ist, dass
die Areale und Gebaude nicht mehr flr jene Aktivitdten genutzt werden, flr die sie irgendwann
in der Vergangenheit gebaut wurden. Die Héhe der Mieten ist auch kein zwingendes Merkmal
von Zwischennutzungen. Es konnte in manchen Fallen festgestellt werden, dass die Mieten im
Verlauf der Jahre kontinuierlich erhéht und damit wertschépfungsschwéachere Nutzungen durch

starkere ersetzt wurden.

Der Begriff Zwischennutzung definiert demnach einzig und allein den Ubergangsstatus und
eigentlich nur die wahrscheinliche Anderung der Nutzung in einer meist nicht bestimmten
Zukunft. Es kann auch sein, dass die Art der Nutzung erhalten bleibt, jedoch die Gebaude ver-
andert werden und / oder die rechtliche Situation angepasst und die bestehende Nutzung damit
definitiv wird.

Definition Zwischennutzung zone*imaginaire

Zwischennutzung ist eine Nutzung, die zeitlich zwischen diejenige Nutzung, fir die ein Areal ur-
springlich angelegt wurde (Industrie, Militéar, Kirche etc.), und eine intendierte neue und meist
noch festzulegende Nutzung féllt. Die Zwischennutzung ist damit weder von der Art der Aktivitat

noch von der zeitlichen Dimension her und meist auch rechtlich nicht klar definiert.

2.3 Akteure, Formen und Phasen der Zwischennutzung

2.3.1 Zwischennutzende als Raumpioniere

Mit ,Raumpioniere’ werden in Berlin jene bereits vielfach erforschten und dokumentierten
Akteure umschrieben, die sich verlassene Industrieareale, leerstehende Wohnblocks und aufge-
gebene offentliche Gebaude fir ihre individuellen Projekte ,aneignen“ (vgl. SenStadt 2007).
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Viele von ihnen tun dies als Zwischennutzer, weil sie Raumlichkeiten von den Eigentimern nur
auf Zusehen hin oder fur von Beginn an befristete Zeit zur Nutzung bekommen.

Auch wenn viele Zwischennutzer an langeren Entwicklungsperspektiven arbeiten, bleibt ihr Nut-
zungshorizont begrenzt und von den Entwicklungsabsichten der Eigentiimer abhangig. Da nur
wenige von Beginn an eine solide 6konomische Grundlage besitzen, folgen fast alle ,, ... dem
Prinzip ,glnstiger Raum gegen befristete Nutzung™ (SenStadt 2007, 37). Den geringen
Kapitaleinsatz machen sie auch mit grossem persénlichen Engagement wieder wett. Ein Drittel
der Mieterinnen und Mieter im Gebiet der Aarauer Fallstudie Torfeld Std (Angst 2004) begaben
sich bewusst in ein befristetes Mietverhaltnis und sahen in der Befristung eine besondere
Chance. Mindestens drei bis vier Jahre Mietdauer werden meist auch von ihnen jedoch als
minimal bezeichnet. In Berlin konnte auch festgestellt werden, ,dass Ortswechsel z.T. zu einer
Expansion der Zwischennutzung fihren* (Overmeyer, in SenStadt 2005, 18).

Im Aarauer Torfeld Sid belegten Freizeitakteure wie auch Gewerbetreibende ihre Lokalitaten
zum Teil zwolf und mehr Jahre (vgl. Angst 2004). Das heisst, Zwischennutzungen kdnnen mit-
unter langer dauern als so manche fest vereinbarte Gewerbenutzung. Letztere sind in der
Industriezone keine ortsfremden Nutzungen und sehen sich selber auch als klassische Gewer-
bemieter, als ,Folgenutzungen’ der Industrie. Auch die Freizeitakteure, u.a. ein kommerzieller
und mit Ausnahmebewilligung autorisierter Betrieb, ebenso wie die informell eingemieteten
Vereine, machten langfristige Raumanspriiche geltend (vgl. Angst 2004). Ihre Unterfangen sind
im Prinzip nicht auf eine vom Begriff ,zwischen' suggerierte zeitliche Begrenzung ausgelegt (vgl.
Schild 2006). Langfristigkeit ist flur sie eine 6konomische Notwendigkeit. Scharf formuliert
bedeutet das fir viele: Als ,Zwischennutzer polieren sie das Image der Stadt auf, doch ihre
eigene Situation bleibt dusserst prekar* (Blume 2007). Sie verlassen sich darauf, nach Verlust
eines Ortes in eine néchste Licke springen zu kdnnen. Der Zwischennutzer kampft fur seine
eigene Sache und ist deshalb hochst motiviert. ,Ob es sich nhun um einen Club, eine Galerie
oder eine Bar handelt. Es geht ihm nie nur um das Geld, sondern um das Umsetzen seiner
Vorstellungen. Damit einher geht der gleitende Ubergang zwischen Arbeit und Freizeit ... (Arlt
2003, 45).

.Heute hier und morgen dort* (Van Rooijen 2008) zum Prinzip machen sich hochkommerzielle
und trendige Modelabels fir ihre ,Guerilla-Stores’. Sie nisten ihre fast geheimen und hippen
Boutiquen in leerstehenden Gebauden ein und setzen bewusst auf unfertige, improvisierte
Ladenkonzepte von beschrankter Dauer. Im Branchenjargon werden sie auch als Instant- oder
Pop-up-Store bezeichnet.

Andere, in Wiener Fallstudien mehrfach beschriebene Raumpioniere, sind Kulturschaffende,
hochkulturelle Kunstinstitutionen, Marketingfirmen und Clubinhaber, die ihre Installationen und
Auffiihrungen bewusst saisonal oder temporar-befristet anlegen (vgl. Misselwitz, Oswalt, Over-
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meyer 2003). Bei vielen solchen temporaren Nutzungen weisen Sponsoring und marktibliche
Mietzinsen auf primér kommerzielle Motive hin (vgl. Bahr 2005). Sponsoring spielt auch in ,\Win-
Win'-Projekten, z.B. der Zircher Hochschule der Kiinste und der Migros Pensionskasse, eine
gewichtige Rolle. Sechs Monate lang sponsert die Immobilienfirma in einem Neubau Ateliers fiir
junge Kinstler und erhofft sich im Gegenzug Belebung und Bereicherung (Migros 2007).
Besonderes Cachet oder trendiges, experimentelles Umfeld mit hoher Ausstrahlung (vgl.
SenStadt 2007) sind weitere Grinde dafir, tempordre Projekte durchzufiihren. Den Akteuren
geht es ,, ... nicht mehr nur um das Antreten und Umgehen mit dem Erbe, sondern es kindigt
sich eine neue urbane Kultur im veradnderten Gebrauch der Stadt an“. So beschreibt Giseke
experimentelle, zeitlich beschréankte Projekte im Stadtraum (SenStadt 2005, 26). Beispielhaft
erwahnt sie ,Paris Plage’, den allsommerlich von der Stadtverwaltung hergerichteten Strand an
der Seine.

Grafik 2: Typen von Akteuren, die temporare Nutzungen und Zwischennutzungen initiieren (nach

SenStadt 2005):
- Unternehmer: - kommerzielle
- kulturelle
- Gemeinwohl
- Ehrenamtliche: - im Verein
- im Netzwerk
- in der Kultur
- Gesellschaftliche Aussteiger: - gemeinschaftlich
- Offentliche Betreiber: - Verwaltung
- Planer
- Schulleiter
- Jugendarbeit

- Kulturférderung
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Knapp die Halfte der Raumpioniere wurde in den Berliner Fallstudien als Raumunternehmer
beschrieben, unabhéngig davon ob kulturell, fir das Gemeinwohl oder kommerziell aktiv (vgl.
SenStadt 2007). ,lhnen dient die Zwischennutzung als Sprungbrett ...“, auch um ihre Berufung
wirtschaftlich auszuprobieren. Dieser Typus der Startups umfasst in den dokumentierten
Schweizer Beispielen im Vergleich zu Berlin mehr klassische Gewerbenutzungen. Im Aarauer
Torfeld Sud erreichte in der Studie von 2004 der Anteil der Startups und jungen Unternehmen
ungeféahr ein Drittel (vgl. Angst 2004). Ein weiteres Drittel umfasste ehrenamtliche und
Freizeitakteure. Dies entspricht ungeféhr der Berliner Situation. Wéahrend dort 6ffentliche Trager,
Aussteiger und gemeinschaftliche Aktivitdten das letzte Drittel ausfillen, sind dies in den
beschriebenen Beispielen Torfeld Sid und Maag Areal eher das handwerkliche Gewerbe oder
die Dienstleistungen. Religiose und gemeinschaftliche Nutzungen waren oder sind in geringer
Zahl ebenfalls anwesend.

Die Studie ,Die Brachliegende Schweiz* (Valda und Westermann 2004) verzeichnet in 70% aller
zwischengenutzten Areale Gewerbe und in 38% Dienstleistung als Art der Zwischennutzung.
Sport / Freizeit und Unterhaltung mit je 17% beziehungsweise 18% sind ebenfalls typische Zwi-
schennutzungen. Die grosste Gruppe der Zwischennutzung jedoch stellt die Lagernutzung dar.

Grafik 3: Nutzungen in zwischengenutzten Arealen gemass Studie “Die brachliegende Schweiz"
(Valda und Westermann 2004)
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2.3.2 Weitere Akteure

Liegenschafteneigentiimer

Den Eigentimern kommt in der Frage, ob und wie eine Zwischennutzung stattfinden kann, eine
Schlusselrolle zu. Viele Eigentimer bevorzugen, ihre Liegenschaft leer stehen zu lassen. Ent-
weder weil sie beflrchten, die Zwischennutzungen nicht mehr los zu werden (vgl. SenStadt
2007) oder weil sie die Entwicklungsdynamik auf ihrem Areal Uberschétzt haben und wegen
laufender Projektierung und Vermarktung bewusst darauf verzichten (Gildenzoph 2001, 121).
Anderen Eigentimern wiederum ist die Option Zwischennutzung zu wenig bewusst oder
bekannt (SenStadt 2007, 148). Praktisch alle Eigentimer besitzen wenig oder kaum
Erfahrungen mit Zwischennutzungen (Birgin 2008, 11). Oftmals sind sie generell im
Immobilienbereich unerfahren (UVEK 2007, 18), da viele von Ihnen vormals als industrielle oder
gewerbliche Unternehmungen tétig waren.

Eigentimer kdnnen sein (vgl. Burgin und Cabane 2005):

- Industrielle oder gewerbliche Unternehmung

- Familie oder Erbengemeinschaft

- Privatpersonen

- Anlage oder Entwicklungsgesellschaft (Investoren, Entwickler)
- Offentliche Hand

- Stiftungen, gemeinniitzige oder zweckgebundene Gesellschaften

Die Verhaltensmuster der unterschiedlichen Eigentimertypen sind bislang kaum beschrieben. In
Berlin wurden Unterschiede zwischen anlageorientierten Eigentiimern und Entwicklern, die
moglichst kurzfristig Projekte umschlagen missen und deshalb Zwischennutzungen und lang-
fristige Prozesse eher meiden, festgestellt (SenStadt 2007, 143). Bei privaten Eigentimern kann
sich die Grosse des Besitzes und die dadurch mogliche Flexibilitat positiv auswirken. ,Banken
lassen in der Regel die Immobilien leer stehen, weil sie alle Verwertungsoptionen offen halten
wollen ... Zwischennutzungen kénnen sich da ... als lastig erweisen® (SenStadt 2007, 144). Bei
in der Literatur dokumentierten Fallbeispielen, in denen Zwischennutzungen stattgefunden
haben, kommen alle Eigentimertypen vor. Meist vermieten sie freigewordene Raumlichkeiten
aus Ertragsgrinden jedoch in provisorischer Absicht und ohne spezifisches Wissen (vgl.
Schlappi 2006). Weitere Motive flr eine Vermietung sind kostenglinstiges Marketing (Bader
2007, 18), Schutz vor Vandalismus und Verfall (SenStadt 2007, 144) sowie Bereitstellen von
gunstigen Raumen fir Jungunternehmer im Sinne einer Wirtschaftsforderung (Valda und Wes-
termann 2004, 16).
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Agenten

Die Studie Urban Pioneers (SenStadt 2007, 40) bezeichnet das Vorhandensein motivierter
Agenten, ,die Uber ein organisatorisches Netzwerk Zugang zu den freien Orten erméglichen®,
als gute Voraussetzung fur das Entstehen von Zwischennutzungen. lhre Rolle besteht darin,
enge Kontakte zu Zwischennutzern aufzubauen, zwischen ihnen und Eigentimern zu vermitteln
und sie in planungsrechtlichen und technischen Belangen zu beraten. In Berlin Gbernehmen
neben Privatpersonen und verwaltungsinternen Mitarbeitern immer ofters private Agenturen
diese Aufgabe. Auch in Hamburg gibt es Zwischennutzungsagenturen (Interview Bonacker).

Politik und Verwaltung

Entscheidungstrager in den Verwaltungen und unterschiedlichen Amtsstellen nehmen oft die
Funktion von ,Ermdglichen’ ein. Aus rechtlicher Sicht besitzen die Gemeinden wenig Spielraum,
mit Zwischennutzungen anders als mit herkdmmlichen Nutzungen zu verfahren (vgl. SenStadt
2007). Solange keine Anzeigen eingehen, ermoglichen die Verwaltungsangestellten
Zwischennutzungen oft indem sie sie dulden und ,dartiber hinweg sehen’ oder mittels sehr
extensiver Auslegung von gesetzlichen Bestimmungen (vgl. Angst 2003).

2.3.3 Informelle Stadtentwicklung durch Zwischennutzung

Wahrend die meisten temporaren Nutzungen ganz pragmatisch vor dem Hintergrund eines kon-
kreten Vorhabens gestartet werden, thematisieren einige prominente Zwischennutzungsprojekte
und temporare Nutzungen die Temporaritat selbst. Diese als programmatisch zu bezeichnenden
Zwischennutzungen sind meist von intellektuellen Kreisen aus dem Umfeld der Stadtplanung,
Architektur und Soziologie initiiert und haben mitunter das Ziel, gangige Prozesse, Partizipation
und Projekte der Stadtplanung zu hinterfragen und 6ffentlich zu debattieren. Gut dokumentierte
Projekte, wie das nt*/areal in Basel, die Zwischenpalastnutzung in Berlin oder SoHo in Ottakring
(Wien), wollen , ...Zugang zu einem meist hochwirksamen Instrument der informellen
Stadtentwicklung® (Blrgin und Cabane 2005) schaffen, moderieren eine ,06ffentliche Debatte,
den Ort vielschichtig und zukunftsweisend zu entwickeln* (Haydn 2006, 222) und ,fokussieren
auf Aspekte der Stadtteilentwicklung ... und Mdoglichkeiten der Partizipation im lokalen Umfeld”
(Haydn 2006, 191). Dabei werden von den Initianten selber Zwischennutzungen geplant, instal-
liert und koordiniert, welche meist zahlreiche andere Akteure mit einbeziehen, Raumangebote
schaffen und nicht selten auch einen politischen Einfluss ausiiben. Die Projekte dauern oft meh-
rere Jahre (nt*/areal, Basel), einige Stunden bis mehrere Monate (Kollaboration Torfeld Sid,
Aarau; Zwischenpalastnutzung, Berlin) oder jahrlich wiederkehrend einige Tage oder Wochen
(SoHo in Ottakring).
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Burgin und Cabane sprechen in diesem Zusammenhang auch von extrovertierten Zwischen-
nutzungen (vgl. Blrgin und Cabane 2005), die zum Ziel haben, Raume und Flachen zu 6ffnen,
Imagebildung und Standortaufwertung zu betreiben und programmatische Dichte zu erzeugen.
,Extrovertierte Zwischennutzungen schaffen immer Offentlichkeit* (Biirgin und Cabane 2005)
und folgen einem Entwicklungsbedirfnis. Ein gegensatzliches Bedirfnis befriedigen
Jintrovertierte’ Zwischennutzungen. Sie folgen einem Raumbeduirfnis. ,Fast immer und Uberall
besteht eine Nachfrage nach preiswerten Raumen“ (Burgin und Cabane 2005). Bekannteste
Kategorien sind nach Burgin Kunst und Kultur (Ateliers), Lager und Schulungsraume. Die Studie
im Aarauer Torfeld Sud (Angst 2004, 47) weist auch auf eine starke Nachfrage nach
Musikraumen und Lokalen fir Vereine hin. Sind nur die Raumbedirfnisse das Ziel der
Zwischennutzer, so erfolgt , ... aus Sicht der Eigentimer ein reines Vermietungsgeschaft”
(Burgin und Cabane 2008), nicht aber die Schaffung einer Offentlichkeit.

2.4 Raumliche Faktoren

Generell sind Zwischennutzungen sehr wandlungs- und anpassungsfahig. Sie rezyklieren die
vorgefundenen Raumstrukturen mit niedrigem Aufwand, die Mieterlnnen reparieren und ergéan-
zen die technische Infrastruktur und nehmen so wenige bauliche Anderungen wie nétig vor
(SenStadt 2007, 45). ,Nicht in erster Linie der Ist-Zustand entscheidet, sondern das, was er an
Inspiration zu wecken im Stande ist. Die urspriingliche Idee wird durch den Ort entscheidend
beeinflusst ...“ (SenStadt 2007, 45). Abhangig von der Art der Aktivitdt und den Motiven der
Betreiber bestehen bestimmte Anforderungen an den Raum und Ort. Generell gilt: ,Je intakter
die Infrastruktur eines Ortes, je besser seine Anbindung und je dichter das Netz an potentiellen
Akteuren, desto héher die Chance fur das Gelingen einer Zwischennutzung® (SenStadt 2007,
42).

2.4.1 Verflgbarkeit

Voraussetzung flr Zwischennutzung von Liegenschaften - ist abgesehen von Besetzungen - die
.Bereitschaft des Eigentimers, diese zu besonderen Konditionen befristet zu Uberlassen”
(SenStadt 2007, 44). Anlageorientierte Eigentimer sind Zwischennutzungen gegenliber eher
wohl gesinnt als Entwickler, die relativ kurzfristig Projekte errichten und sie dann wieder
veraussern. Oft Ubernehmen Zwischennutzer Raume, die von der Eigentimerschaft als nicht
vermietbar eingestuft worden sind und nicht ausgeschrieben wurden. Pioniere fragen die
Eigentimer oft direkt fur freie RAume an, danach stellt sich oft eine Mund-zu-Mund-Propaganda
ein (Angst 2004). Die Nachfrage ubertrifft dann haufig das Angebot an Raumen.
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2.4.2 Flachengrdssen

Kleine Unternehmen sind ein wesentliches Strukturmerkmal von Zwischennutzungen (vgl. Kun-
dert 2007): Durchschnittsgréssen von unter 200m2 je Betrieb bei kreativen Kleinstunternehmen,
Vereins- und Musikprobelokalen; bis 2000m2 bei Sport- und Freizeithallen; durchschnittlich
500m2 bei handwerklichen und gewerblichen Betrieben. ,Kleinteilige Strukturen ... sind fir eine
Nutzung durch ,Kreative’ besser geeignet ...“ (Bader 2007, 18).

2.4.3 Bauliche Struktur

Zu den Besonderheiten der Industriearchitektur gehdren ihre spezifischen Strukturen, die
Gestaltungsfreiheiten in den nicht vorgefertigten Raumlichkeiten erlauben und das Image des
Aussergewohnlichen ausstrahlen (Klaus 2006, 192). ,Industriebauten bieten ... Raume, die man
so nie mehr bauen wirde* (Wehrli 2002, 9). ,Zeitgendssische Kunst braucht hohe und grosse
Raume - solche findet man nur in Industriebauten* (Bernhard Biirgi, ehemaliger Leiter
Kunsthalle Zurich, zitiert in Wehrli 2002, 9). Geschatzt wird die Kombination von Kleinteiligkeit
und grosszigigen Hallen. Es wird oft nur minimale Infrastruktur wie Strom, Internet, Heizung
bendtigt. Toiletten, Lavabos etc. kénnen gemeinsam genutzt werden. Gewerbliche und
handwerkliche Betriebe schatzen oder bendtigen technische Infrastruktur wie Hallenkrane,
Pressluft etc. (Angst 2004) und grosse Hallen. Fir solche grossen Strukturen eignen sich nur
wenige Nachfrager, z.B. Markte, Brockenhauser, Sport- oder Kulturaktivitaten, wie Theater und
Konzerte.

2.4.4 Laufende Planung

Der Stand der Planungsaktivitat gibt besonders auf die zu erwartende Laufzeit einer Zwischen-
nutzung einen Hinweis. Areale, bei denen die Planung weit fortgeschritten ist oder kurz vor der
Umsetzung steht, sind einem hoheren Verwertungsdruck ausgesetzt (vgl. SenStadt 2007) als
Areale, wo noch die alte, oft auf monofunktionale Nutzungen ausgerichtete Zone rechtskraftig
ist. Hier haben Grundeigentiimer ,, ...ein Interesse daran, fir ihre leer stehenden Industriebauten
Zwischennutzungen zu finden, die in der Planungszeit gewisse Mietertrédge bringen” (Wehrli
2002, 6). Bei langen Planungsablaufen kénnen politische Prozesse und allfallige wirtschaftliche
Rezessionen zeitliche Nischen verlangern (vgl. Wehrli 2002). Viele Zwischennutzer finanzieren
sich privat, auch Uber andere Beschaftigungen. Da auch sie Investitionen tatigen missen, ist
eine abschatzbare Mindestmietdauer fir die Qualitat der Nutzung und die Kontinuitat der Ent-
wicklung wichtig (vgl. SenStadt 2007).
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Besonders dort, wo Projekte in Kirze umgesetzt werden sollen, befinden sich Zwischennutzun-
gen in einer sehr instabilen Phase. Die bestehenden Zwischennutzer werden oft zuwenig oder
gar nicht in den Prozess mit einbezogen oder informiert und sehen sich vom Projekt in ihrer
Existenz bedroht. Ist die Unsicherheit zu gross, springen sie ab. Neue zu finden wird bei ganz
kurzen Restzeiten schwierig. Verzégert sich die Entwicklung, tragen die Grundeigentiimer mit
den leeren Raumen das Risiko grosserer Einnahmenausfalle (vgl. Angst 2004).

2.5 Funktionen und Verlaufe von Zwischennutzungen

Zwischennutzungen erleben unterschiedliche Verlaufe und erfillen verschiedene Funktionen.
Sie kdnnen unter den Begriffen Interimslésung, Impuls, Etablierung und Swing Space zusam-
mengefasst werden.

Interimslésung: Die Zwischennutzung bleibt als ,Lickenbiisser* (SenStadt 2007, 47) fur die zu
Beginn festgelegte Zeit bestehen oder wird auf Zusehen hin mehrmals verlangert. Oft ist eine
neue Nutzung anfanglich nicht unmittelbar absehbar. Die Zwischennutzung endet mit dem
Gebaudeabbruch oder Umbauvorhaben des Eigentiimers und hinterlasst am Ort keine nen-
nenswerten langfristigen Spuren. Viele Zwischennutzer versuchen, bei einem Ortswechsel die
gesammelten Erfahrungen flr eine Expansion an einem neuen Ort zu nutzen. Oft verbessert
sich dadurch der Erfolg oder setzt erst richtig ein, umgekehrt konnen haufige Ortswechsel eine
Aktivitdt auch gefahrden (vgl. SenStadt 2007), insbesondere wenn im Anschluss keine
Lokalitaten gefunden werden kdnnen. Knapp die Halfte der Betriebe im Aarauer Torfeld Sid
2004 sah ihre Existenz bedroht (Angst 2004). Das kulturelle Kapital ist in kleinteiligen Arealen an
Personen und Ort gebunden. Wenn immer moglich versuchen die Zwischennutzenden die
Erfahrungen und sozialen Kontakte auch nach Beendigung der Zwischennutzung aufrecht zu
erhalten (Litzkendorf 2005, 59).

Impuls: Im Unterschied zu einer reinen Interimslésung leistet die Zwischennutzung einen inhalt-
lichen Beitrag fir die Zukunft des Ortes, indem sie die Entwicklung und den Wandel eines spezi-
fischen Ortes thematisiert (vgl. Havemann 2006). Oft fungiert die Zwischennutzung als Publi-
kumsmagnet und verankert einen unbekannten stadtischen Ort durch Belebung und Adress-
bildung im Bewusstsein der Einwohnerschaft (vgl. SenStadt 2007, 47). Ist die Zwischennutzung
erfolgreich, beeinflusst sie die Planung und schafft kulturelles Kapital in Form eines guten oder
verbesserten Nutzungskonzeptes, welches als symbolisches Kapital auch nach Beendigung der
Zwischennutzung weiter wirkt (Litzkendorf 2005, 59). Beispielhaft genannt werden kann die
unter Einfluss von nt*/areal in Basel vergrésserte Freifliche im Gestaltungsplan Erlenmatt oder
die Skaterhalle Rolling Rock im Aarauer Torfeld Sud, die gemass der laufenden Planung
innerhalb des kiinftigen Stadions definitive Raumlichkeiten beziehen kann. Mdglich ist auch,
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dass die Zwischennutzung mit einer héherwertigen Nutzung koexistiert und sich zu einer gros-
sen ,Vielfalt und Erlebnisdichte” auf dem Areal konsolidiert (Luchsinger 1996, 47f.) oder im
Sinne einer ,Komplementarnutzung“ (SenStadt 2005, 35) dient. Beispiel: Warteck Areal in Basel,
wo trotz hoher Renditeerwartungen nach der Umnutzung das alte und vormals
zwischengenutzte Sudhaus erhalten blieb.

Etablierung: Zwischennutzungen werden zu dauerhaften Nutzungen. Diese Entwicklung tritt oft
dann ein, wenn dadurch ein Defizit an o6ffentlich nutzbaren Freiflachen oder sozialen und
kulturellen Angeboten gedeckt werden kann oder die Nachfrage nach héherwertigen Nutzungen
fehlt (Litzkendorf 2005, 59). Von einer definitiven Zwischennutzung (Blrgin und Cabane 2005)
wird gesprochen, wenn eine allméhliche Verstetigung stattfindet, weil die Rendite aus der Zwi-
schennutzung befriedigend ist und Investoren fehlen. Je héher der 6konomische Druck, desto
eher bekommen die Zwischennutzer Konkurrenz durch Investoren und Planung. Im Umkehr-
schluss heisst das, bei massigem 6konomischen Druck bleibt Zwischennutzung eine rentable
Alternative (vgl. SenStadt 2007). Urban Pioneers beschreibt auch intensive Lobby- und
Offentlichkeitsarbeit in Politik, Wirtschaft und Verwaltung, die Zwischennutzern hilft, sich zu
etablieren (SenStadt 2007). Zwischennutzende kénnen auch Besitzende ihrer zuvor Jahr um
Jahr gemieteten Raumlichkeiten werden. In diesen Féllen geht es den vormaligen Zwischen-
nutzenden nie um das Ausprobieren, sondern sie handeln aus einer ékonomischen Notwen-
digkeit (Blume 2007) heraus.

Swing Space: Eine spezifische Nutzungsstrategie wird in Urban Catalyst unter dem Titel
Displacement genannt. “Eine etablierte Institution beansprucht voriibergehend einen anderen
Ort und richtet sich dort auf improvisierte Weise als temporére Nutzung ein“ (Misselwitz, Oswalt,
Overmeyer 2003). Guldenzoph (2001, 64) beschreibt ein solches Displacement im
Umnutzungsprozess Zentrum Zirich Nord (Neu Oerlikon), wo in alten Hallen Platz frei wurde fir
Provisorien. Dies ,ermoglichte der ABB Immobilien AG, zusammen mit UBS ... die ersten
Swing-Space-Grossprojekte in der Schweiz umsetzen zu kénnen* (ebda). Als Swing Space wird
in den USA eine Raumreserve bezeichnet, die Unternehmen in Anspruch nehmen, wenn bei
einem Umzug oder einer Expansion rasch und nur fir kurze Zeit Raum bendétigt wird. Fir
Klnstler und Kulturschaffende vermitteln in Manhattan Swing Space Stiftungen und die Stadt
kurzfristig temporare Raume in leerstehenden Biros, Laden, Fabriken.

Unbeleuchtet bleiben jedoch jene tempordren Nutzungen, die keine Funktion als Mittel zur
Stadtentwicklung besitzen, also nur ihrem Selbstzweck dienen. "Dazu gehéren Fragen der
informellen, spontanen, alternativen Selbstorganisation, deren Hauptmerkmal die Nutzung sich
bietender stadtischer, programmatischer, 6konomischer FreirAume ist" (Pogoreutz 2006, 82).
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2.6 Stadtplanung

Strategien im Sinne einer bewussten Einbindung von Zwischennutzungen in die
Projektentwicklung gibt es bisher kaum. Der Faktor Zwischennutzung gilt als risikoreich, weil er
nicht kalkulierbar ist. Und ,es gibt 100'000 Beispiele, wo es nach langerem Warten mit der
klassischen Immobilienentwicklung doch geklappt hat* (vgl. SenStadt 207, 144). Es gibt aber
auch viele Beispiele, bei denen Wartezeiten vor der Neubebauung mit Zwischennutzungen
verlangert oder Neunutzungen sogar verzdgert wurden. Gemass Valda und Westermann (2004)
besetzen Zwischennutzungen Terrain in einer Umgebung, die priméar nicht fir Umnutzungen
geeignet ist, und generieren niedrige Mietertrage. Zwischennutzungen bieten sich dort an, wo
perspektivisch ein erneuter Baubedarf erwartet werden kann oder wo die Frage nach einer
sinnvollen Nutzungsanderung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beantwortet werden kann
(Valda und Westermann 2004). Sie sind kein Allerheilmittel, sie stehen aber fiir ein dynamisches
und in Zwischenstanden operierendes Stadtentwicklungsverstéandnis. Die Aufgaben der Stadt
liegen nicht primar im Vollzug von Planungs- und Baurecht, sondern in der ,Anwendung’ weicher
Instrumente, in der Moderation und Steuerung von Prozessen. Eine solche Vermittlung ist
erforderlich, wo aufgrund von hohem Verwertungsdruck oder reglementarischen Auflagen
zeitliche Nischen und deren Okonomien bedroht sind (SenStadt 2005, 2).

2.7 Kulturwirtschaft

Die Betrachtung kultureller Aktivitdten in Zwischennutzungen lasst sich in zwei Ausrichtungen
unterscheiden: in eine kulturwirtschaftliche (Kap. 2.7) und in eine soziokulturelle (Kap. 2.8).

2.7.1 Kultur und Zwischennutzung

Es zeigt sich seit den Anfangen von Zwischennutzungen, dass kulturelle Aktivitaten in ehemali-
gen Industriearealen einen besonderen Stellenwert haben. Bereits in den friihen siebziger Jah-
ren zogen Kulturschaffende in alte Fabriken ein, richteten Atéliers, Theater, Proberaume und
anderes mehr ein und organisierten Konzerte. Bekannteste friihe Beispiele sind ,Melkweg’ in
Amsterdam und ,Die Fabrik’ in Hamburg Altona, welche ab 1970 bzw. 1971 als Kulturzentren
ihren Betrieb aufnahmen. Das Motto ,Kultur fir alle’ war Vorbild fiir viele weitere Kulturzentren,
die in den folgenden zwei Jahrzehnten ihren Betrieb aufnahmen (Trans Europe Halles 2002).
Diese Kulturzentren halfen mit, Kultur zu popularisieren und einen breiten Kulturbegriff zu
verbreiten, der sich nicht nur gegen die damals etablierte Kultur richtete, sondern auch soziale
Prozesse einbezog, z.B. Kinder- und Jugendarbeit. Sowohl ,Melkweg’ als auch ,Die Fabrik’
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bestehen bis heute und haben sich als feste Kulturinstitutionen in ihren Stadten etabliert. Es
handelt sich also nicht um Zwischennutzungen. Sie symbolisieren aber eine Wende, namlich
diejenige, dass Kultur nicht nur im Opernhaus oder im Museum, sondern auch in alten Fabriken
stattfindet. In Hunderten von Fabriken weltweit wurde in der Folge Kultur produziert. Mit der
Okonomisierung der Kultur, der Zunahme der Produktion von Kultur und deren Nachfrage,
waren Kulturzentren, auch wenn sie dies nicht beabsichtigten, Wegbereiter fir den Aufstieg der
Kulturékonomie. Die Nachfrage nach glnstigen Raumen fir die Kulturproduktion stieg stetig an.
Durch die grosse Zahl von kulturellen Nutzungen in Industrie- und anderen Brachen vieler
Stadte kommt der Kultur im Zusammenhang mit Zwischennutzungen eine besondere Bedeutung
zu.

Kulturelle Nutzer werden vielfach als Pioniere betrachtet (vgl. Kap. 2.3.1) und ihre Bedeutung fur
die Entwicklung von Image und bei der Aufwertung von Arealen und Stadtteilen wird anerkannt
(z.B. Bradtke und Lower 2000, 84). ,Daher stellen temporér nutzbare Flachen und Geb&aude mit
gunstigen Nutzungskonditionen zum einen eine wesentliche Voraussetzung fur das Entstehen
und die Etablierung von kulturellen Initiativen dar. Zum anderen koénnen solche dem
marktwirtschaftlichen Verwertungsprozess entzogenen Raume inspirierend auf Kulturschaffende
wirken. Kulturelle Nutzungen gelten als ,ideale’ Zwischennutzungen, da sie im Sinne eines
,Pioniers’ brachgefallene Raume neu definieren kdonnen* (Litzkendorf 2005, 25).

Die Imagefrage ist eminent. Der Beitrag der Kultur, der kulturellen und kulturwirtschaftlichen
Aktivitaten, ist in Zahlen nicht zu fassen. Die Besitzer profitieren durch die positive Konnotation,
die sich durch die heute breitest akzeptierte kulturelle Produktion ergibt. Sie steht eigentlich in
starkem Kontrast zu den Arbeits- und Lebensbedingungen derjenigen, die dieses Image produ-
zieren: durch ihre Arbeit, niedrige Lohne, Investitionen in die R&umlichkeiten, die unsichere
Zukunft im Areal und generell, wenn sich bei Beendigung von Zwischennutzungen keine &hnlich
geeigneten Raumlichkeiten finden lassen.

Hingegen ist die Bedeutung von kulturellen Zwischennutzungen fir die kulturwirtschaftliche
Innovation und die beschaftigungspolitische Relevanz in Studien und Untersuchungen nicht zu
finden, obwohl die Kulturwirtschaft zu jenen Branchen gehorten, die in den vergangenen Jahren
Beschaftigungswachstum aufwiesen (Klaus 2006).

2.7.2 Kulturwirtschaft im regionalékonomischen Diskurs

Neuere regionalékonomische Diskurse, welche sich mit Erfolgs- und Bestimmungsfaktoren ¢ko-
nomischer Entwicklung beschéftigen, streichen Fragen von Netzwerken, Clustern, kreativen
Milieus, Embeddedness (Eingebettetsein), sozialem und relationalem Kapital heraus (Crevoisier
2001, Porter 1998, Storper 1997). Dabei stehen Konzepte der Learning Regions, des Innovati-
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onswettbewerbs (komparative Vorteile) und der Wissensgesellschaft als Leitideen im Vorder-
grund. Die Kulturwirtschaft umfasst nach Kratke (2002, 72) jene Produktionszweige, ,deren Pro-
dukte als Trager symbolischer Bedeutungen und Images, als Mittel der Unterhaltung, als Instru-
mente der Information, Uberzeugung und Beeinflussung, oder auch als Mittel der sozialen
Selbstdarstellung fungieren.“ Den urspriinglichen Kern der Kulturwirtschaft bilden die kreativen
Klnste, wie zum Beispiel Musik, Theater, Tanz, Schriftstellerei, Malerei usw., einschliesslich
neuerer Formen kinstlerischer Praxis im Bereich Film, Video und Multimedia. Kulturékonomie
driickt den Zusammenhang von 6konomischen Prozessen und institutionellen Formen aus,
~durch die kulturelle Guter und Dienste als Waren produziert, vermarktet, und an Konsumenten
veraussert werden” (Kratke 2002, 71).

Die Kulturwirtschaft, inklusive Printmedien, TV-Industrie und in jingerer Zeit Internet, gewinnt in
der wissensbasierten Okonomie immer hohere Anteile am Bruttosozialprodukt. Immer mehr kul-
turelle Aktivitaten werden in 6konomische Prozesse eingegliedert, kulturelle Produkte und
Dienstleistungen einer 6konomischen Verwertungslogik unterworfen. Diese Okonomisierung der
Kultur (Scott 1996) ist ein zentrales Kennzeichen der Transformation der Okonomie der 1990er
Jahre.

Der Aufstieg der Kulturwirtschaft ist in den Regionalwissenschaften verschiedentlich beschrie-
ben und mit empirischen Studien untersucht worden, z.B. von Scott (1996), Pratt (1997), Power
(2002) und Kratke (2002). Uber die Beschreibung hinaus ist ein vertieftes Verstandnis fir kultu-
relle Prozesse nétig. Wichtige Beitrage fur das Verstandnis kulturwirtschaftlicher Prozesse ha-
ben Lash und Urry (1994) sowie Zukin (1995) geleistet, die die Produktion von Zeichen, Codes
und Images als grundlegende Determinanten von Kulturwirtschaft, Konkurrenz der Stadte und
Unternehmen aufgezeigt und damit zur Erklarung der zunehmenden Bedeutung von Kultur in
Alltags- und Wirtschaftsbelangen beigetragen haben.

2.7.3 Die Bedeutung der Kulturwirtschaft fir die lokale Okonomie

Verschiedene Untersuchungen zeigen die Rolle der Kultur fir die lokale Wirtschaft in unter-
schiedlichen Varianten auf. Scott (1996) hat sich auf den Kultursektor, den er Kulturprodukte-
Industrie nennt, in Los Angeles konzentriert und Cluster, Netzwerke etc. untersucht. Er hat fest-
gestellt, dass die Kulturprodukte-Industrie nicht nur zu den grdssten, sondern auch zu den am
schnellsten wachsenden Industrien in Los Angeles gehért, welche auch das Image der Stadt
positiv mitpragen. Scott (1996, 319) sieht in den Kulturprodukte-Industrien sogar die Chance
eines der ,dynamischsten Industriekomplexe des 21. Jahrhunderts” und mahnt die Politiker, die-
ser Industrie grosse Sorge zu tragen. Power (2002) hat den Kultursektor in Schweden von 1994
bis 1999 untersucht. Die Anzahl der Firmen ist in diesem Zeitraum in den ausgewahlten Kultur-
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Branchen um 41% gewachsen, diejenige der Beschéftigten um 24% bei gleichzeitigem Wachs-
tum von 3,5% in der schwedischen Gesamtbeschaftigung. Power hat ausserdem festgestellt,
dass 34% aller im Kultursektor Beschaftigten in Stockholm tatig sind. Damit wird auch die Aus-
sage von Scott bestatigt, dass die Kulturprodukte-Industrie sich normalerweise in transaktions-
intensiven Agglomerationen von spezialisierten Firmen ansammeln und damit Cluster bilden
(Scott 1996, 307). Ebenso hat Pratt (1997) gezeigt, dass sich 24% der Beschéftigten des Kultur-
sektors im Vereinigten Konigreich 1991 in London befanden, weitere 21% in Stdost-England.
Kratke (2002) hat die Transformation der Okonomie Berlins von 1993 bis 1996 analysiert, wel-
che unter erschwerten Rahmenbedingungen wegen der Wiedervereinigung Deutschlands von-
statten ging. Ausser den unternehmensorientierten Dienstleistungen haben alle Branchen
Beschéftigungseinbussen verzeichnet. Der Kultursektor hat fast 10% seiner Beschaftigten verlo-
ren. Mit einem 7% Anteil des Kultursektors an der Gesamtbeschaftigung steht Berlin auch hinter
Hamburg, Miinchen und Frankfurt a.M.

2.7.4 Brutstatten, Startups und Innovation

Kleinstunternehmen nehmen bei Innovationen in der Kulturwirtschaft eine besondere Stellung
ein (Kratke 2002, Klaus 2006). Nicht zuletzt gehoren viele dieser Unternehmen zu den Firmen-
neugrindungen, deren Beschéaftigungspotenziale in der flexibilisierten Wirtschaft und in der
Wirtschaftspolitik von grossem Interesse sind. Die Flexibilisierung der Produktionssysteme ist fir
das Verstandnis der Entwicklung von kleinsten Unternehmen, wie sie gerade in der Kulturwirt-
schaft zu beobachten sind, ein weiterer Baustein.

Fir die Brutstatten der Kulturokonomie, d.h. die Innovationstrager der kulturwirtschaftlichen
Entwicklung, haben sich die Héhe der Mieten, die Eignung bestimmter Raumlichkeiten und tiefe
Fixkosten generell, wie sie unter anderem in Zwischennutzungen zu finden sind, als existenzielle
Schlisselfaktoren herausgestellt: ,The common ground of the cultural context among the five
cities — and also for most other European cities — is the new connection of established and new
cultural economies (Misselwitz, Oswalt, Overmeyer 2003, 7). The availability of low-cost spaces
on a temporary basis is essential to this kind of creative entrepreneuership.” Nicht zuletzt
deshalb konnte sich Berlin als einer der Hotspots der Kulturékonomie Deutschlands bestatigen:
.Neben den kulturellen und musikindustrie-spezifischen Grinden gibt es auch die harten
Standortfaktoren, die fur Berlin sehr positiv auffallen. Niedrige Biromieten, eine ganze Reihe
von Forderprogrammen, die nur fur die dstlichen Bundeslander gelten, niedrige
Gewerbesteuerhebesatze, glnstige Lebenshaltungskosten — das merkt jeder, wenn er abends
weggeht, kein Vergleich zu Stadten wie London oder Paris. Das sind natirlich
ausschlaggebende Griinde fur Kreative" (Bader und Scharenberg 2006, 97).
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Wie erwahnt, sind Prozesse der Innovation in der Kulturwirtschaft und die Frage der Brutstatten
bisher wenig untersucht worden. Zu den Besonderheiten kulturwirtschaftlicher Aktivitaten in zwi-
schengenutzten Arealen gehéren die Freirdume fir unkonventionelle Ideen, Produkte und
Dienstleistungen. Untersuchungen, die sich spezifisch mit dem Innovationspotenzial oder Grin-
dungsaktivitaten (Brutstatten, Startups) in Zwischennutzungen beschaftigen, sind aber bisher
keine bekannt.

2.7.5 Innovationen und das stadtische Produktionssystem der Kulturwirtschaft

In den Regionalwissenschaften wird von innovativen Milieus (Crevoisier 2001) gesprochen,
wenn es darum geht, herauszufinden, warum gewisse Regionen erfolgreich Innovationen her-
vorbringen. Dabei geht es insbesondere um die Netzwerke und Cluster, das spezialisierte regio-
nale Wissen und die sozio-institutionellen Rahmenbedingungen. Dies kann auch flr die Kultur-
wirtschaft geltend gemacht werden: ,Within clusters distinct local economies and non-monetary
exchange replace conventional market economies (skills, physical labour etc.). They also might
benefit from having common clients (consumers). The grouping of several temporary activities
with certain similar qualities creates synergies among them* (Misselwitz, Oswalt, Overmeyer
2003, 12). ,Die Cluster in Zwischennutzungen sind mit ihren geringen Mieten und oftmals gros-
sem Experimentiercharakter der Akteurlnnen fur die Kulturékonomie wichtig. Mit geringen Fix-
kosten, nicht vorgefertigten Raumlichkeiten und dem Image des Aussergewoéhnlichen bieten sie
ideale Voraussetzungen fur Startups im Bereich der Kulturwirtschaft. Sie haben aber das Risiko
von Kindigungen zu tragen. In Zirich sind sind im Verlauf der 1990er Jahre auch die glinstigen
Mietbedingungen zunehmend verloren gegangen und mit der gewachsenen Nachfrage nach
Geschéftsflachen in den Trendquartieren sind die Mietpreise seit 2000 deutlich angestiegen®
(Wuest 2001 und 2004).

Kreative Milieus kdnnen dort entstehen, wo die Interaktionsdichte besonders gross ist. Rémy
(1992) geht von sehr kleinraumigen Clustern und Netzwerken aus und bezeichnet sie als
Interaktions- und Lernorte (ILO). Mit Technoparks und Gewerbezentren bestehen im High-Tech-
Bereich solche Orte, die bewusst den Austausch von Know-how und informellen Mdglichkeiten
der Interaktion ermdéglichen. Pendants fur die Kulturwirtschaft finden sich in Zwischennutzungen
oder in bestimmten Quartieren der Stadte (Klaus 2006), wo sich in einzelnen Gebauden und
ehemaligen Fabrikanlagen Cluster der Kulturwirtschaft gebildet haben.

Das Produktionssystem der Kulturwirtschaft ist von hochgradiger Arbeitsteilung und flexiblen
Zusammenarbeitsformen gekennzeichnet. Die Entstehung kultureller Produkte ist in ein komple-
xes System von Netzwerken, Arbeits- und Wertschépfungsketten eingebettet. Die Arbeitsteilung
in der Kulturproduktion untersteht einer nicht einfach fassbaren Logik und eigenen Gesetzmas-
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sigkeiten. Im Kultursektor finden sich globale Unternehmen, zum Beispiel der Medienbranche,
der Werbung, der Musikindustrie und vielfaltigste Arten von meist lokalen 'Zulieferern’. Unter
diesen befinden sich Kinstlerinnen mit unterschiedlichsten vertraglichen Bindungen an Kultur-
unternehmen. Freie Zusammenarbeiten in Teams sind genauso moglich wie exklusive Vertrage,
in denen die Bindung an ein einziges Unternehmen festgeschrieben ist. Viele Vertrage werden
projektbezogen abgeschlossen, das heisst die kreativen Kréafte werden als sogenannte 'Free-
lancer’ flr bestimmte Projekte beigezogen. Es gibt auch festangestellte Kinstlerinnen, etwa
Musikerinnen in Orchestern oder Schauspielerinnen in grésseren Theaterhausern.

Die ,Eroberung’ der brachliegenden Industrieareale war Uber langere Zeit mit stadtischen sozia-
len Bewegungen und Subkultur verbunden. Die ehemals ,verbotenen’ Zonen der Fabrikareale
wurden von den Besitzerlnnen nicht einfach den kreativen innovativen Kleinstunternehmen und
,Culturepreneurs’ Uiberlassen, sondern waren zunéchst flr andere Interessen, insbesondere als
Buroimmobilien vorgesehen. Viele Fabriken wurden besetzt. Die illegale Aneignung dieser
Raume war Teil einer Subkultur, die sich gegen Spekulation, Diskriminierung, Ausbeutung etc.
und fir Raume flr alternative Kultur einsetzte. Viele Kulturfabriken sind aus dieser Bewegung
hervorgegangen (Klaus 1995). Dazu kam, dass die Nachfrage nach Buroflachen in den 1990er
Jahren in vielen Stadten kleiner war als von den Fabrikarealbesitzern gewinscht. Damit
erdffnete sich die Mdoglichkeit der so genannten Zwischennutzungen. Kreative innovative
Kleinstunternehmen konnten auch legal zu ginstigen Konditionen, d.h. billigen Mieten, in die
Industrierdumlichkeiten einziehen, allerdings auf Zeit. Ebenfalls begehrt waren die grossen
Hallen der Fabriken von den Partyveranstalterinnen der eben aufkeimenden Technobewegung.
Was zunéchst ,Sauvages’, also wilde illegale Parties waren, wurde zunehmend
professionalisiert und erfreute sich einer rasch steigenden Nachfrage. Diese Parties sind seit
mehreren Jahren fester Bestandteil des Nachtlebens, der Ausgehkultur und der Kulturékonomie
in den Stadten (Klaus 1996). Die Industrieareale haben oft den Nimbus der Subkultur behalten,
obwohl die Aktivitdten langst legaler Natur sind. Vielerorts ist der Anstrich der Subkultur auch
bewusst aufrecht erhalten und inszeniert worden. Mit der Standortwahl zwischen Fabrik- und
Lagergebauden, Leichenhalle und Caritas-Kantine fiir Obdachlose ,kokettieren und flirten (sie)
mit der Existenz des sozialen Randes, dessen Vorhandensein als Vorlage zur eigenen Ab- und
Begrenzung verwendet wird” (Lange und Steets 2002, 221). Diese Culturepreneurs vestehen
sich als ldeenentwickler und —umsetzer fur Wohn-, Biro-, Ausstellungs- und Clubinterieurs,
definieren sich aber nicht als Mdbelproduzentinnen, sondern ,liefern Konzepte, Gegenstande flr
den Wohngebrauch, deren Besitz als Zeichen der Zugehdorigkeit zu den informellen Netzwerken
spezifischer Szenen zu verstehen ist” (Lange und Steets 2002, 221). Die Industrieareale im
Frankfurter Osten zeichnen sich dadurch aus, dass sie sich weder als ,Underground’ noch als
,Mainstream’ kategorisieren lassen: ,Die Betreiber und Bespieler der Orte haben einen
Reflexionsgrad erreicht, der es ihnen erméglicht, Verortungstaktiken anzuwenden, die mit den
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gesellschaftlichen Utopien, den Gegenentwirfen, kulturell und 6konomisch arbeiten und spielen”
(Lange und Steets 2002, 224). Andere Unternehmen arbeiten noch bewusster mit dem Nimbus
der Subkultur, wobei sie selber aus der Subkultur der 1980er Jahre stammen (z.B. Breakdance,
Graffiti) und nun ihr langjahrig erworbenes kulturelles Kapital professionell umsetzen. Dies kann
von der Gestaltung von Flyern, Plakaten oder Zeitschriften bis hin zur Imageberatung von
Firmen reichen, die Uber Symbole und Motive bestimmte Kaufergruppen ansprechen sollen. Zu
diesen Kaufergruppen zahlen hochspezialisierte Partygangerinnen, subkulturelle Gruppierungen
oder Jugendszenen. So zeigt sich, dass gewisse Kleinstunternehmen sich als Trendscouts
betatigen, dank ihrer ,Fahigkeit, Zeichen, Symbole und Raume dieser Gruppierungen lesen und
verstehen zu konnen” (Lange und Steets 2002, 227). Solche Unternehmen sind fur die
Werbebranche von grossem Interesse, weil sie das schwierige Aufsplren von Trends in Szenen
Ubernehmen. Die ehemaligen Industrieareale, Hafenanlagen etc. sind damit zusammen mit den
ehemaligen Arbeitervierteln ein weiterer Teil eines urbanen Settings, welches von all jenen
kreativen Kraften mitgestaltet wird, welche neue Kulturstrémungen, neue Moden, neue Trends
und damit neue Zeichen setzen. Bei diesem urbanen Setting geht es um Orte, wo neue
Musikstile entwickelt werden, wo neue Bars und Restaurants mit neuartigem Design des
Interieurs entstehen, wo besondere Formen von Parties stattfinden, wo die L&den mit einem
ganz bestimmten Sortiment von Waren gefihrt werden etc.

2.7.6 Freiraume

Freiraume zur Entfaltung kultureller und kulturwirtschaftlicher Innovation sind die Voraussetzung
zur Entwicklung kreativer Stadte und wie der Architekt Jacques Herzog in einem Interview
bemerkt: ,Wichtiger fUr die Vitalitat und Attraktivitat der Stadt ist die Subkultur. Das ist allerdings
etwas, das man nicht planen kann” (Tages-Anzeiger-Magazin Nr. 35, 2.9.2000). Tatsé&chlich ist
es eine Unmdglichkeit Subkultur zu planen. Aber sie kann leicht zerstort werden, indem Raume
und damit soziales Kapital verdréngt oder verhindert werden. Freirdume und Zwischennutzun-
gen sind wichtig fur die kulturelle Innovation (Klaus 2006). Hier werden neue Zeichen kreiert und
Experimente gewagt, die nicht oder nur teilweise einer 6konomischen Verwertungslogik unter-
stehen. Kreativitat wird an diesen Orten durch Reibung an gesellschaftlichen und politischen
Verhdltnissen gefordert. Das heisst, unabhangig von der Frage, mit welcher Kulturpolitik direkt
okonomisches Wachstum gefordert werden kann, zeigt sich, dass der Kultursektor und die Kul-
tur generell eine Basis brauchen, die nicht direkt steuerbar ist und sich selber entwickeln muss.
Daflr braucht es Nischen und Freiraume.
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2. 8 Soziokulturelle Nutzungen

2.8.1 Was ist Soziokultur?

Im Bereich kultureller Aktivitdten in Zwischennutzungen sind neben den kulturwirtschaftlichen
die soziokulturellen breit vertreten. Der Begriff Soziokultur wird vor allem im Bereich der Sozial-
arbeit oft verwendet. Gemeint sind dabei die Kulturen des Zusammenlebens. Soziokultur wird
auch oft umschrieben, z.B. ,Wo sich Menschen fiureinander interessieren, sich umeinander
kiimmern, gemeinsame Interessen verfolgen, entsteht Soziokultur” (www.stzh.ch, Abfrage
12.1.07). Zur Soziokultur und ihren Aktivititen konnen Sportanlasse, Filmprogramme,
Kochseminare etc. gehdren. Die gemeinsamen Interessen kdnnen sich durchaus in kulturellen
Aktivitaten wie Theater, Workshops aller Art artikulieren. Soziokultur bewegt sich in einem
Spektrum von Eigeninitiative und Selbsthilfe bis zu Angeboten von Organisationen und
Institutionen, seien diese 6ffentlich oder privat. Soziokultur hat fast immer Raumbezug. Sehr oft
wird sie mit dem Quartierleben, der Lebensqualitat in Stadtteilen und entsprechend mit den
soziokulturellen Einrichtungen und Angeboten in Verbindung gebracht.

Ein etwas anderes Verstandnis von Soziokultur, mit einem starkeren Bezug zur Kultur legt Burgi
(1995, 16) dar: ,Soziokultur weist auf den gesellschaftlichen und sozialen Charakter von Kultur
hin. Im Gegensatz zur traditionellen Kultur, welche oftmals sehr eiltdr und nur wenigen oder nur
ausgewahlten Kreisen zugénglich ist, soll Soziokultur mdoglichst vielen Menschen das
Kulturleben zuganglich machen und naher bringen. Breite soziale Gruppierungen sollen am
Kulturgeschehen teilhaben kdnnen, in den Prozess einbezogen werden und darauf Einfluss
nehmen.”

Zu soziokulturellen Angeboten und Institutionen kdnnen gezahlt werden: Quartiertreffs, Gemein-
schaftszentren, Nachbarschaftshilfe in den Quartieren, gesamtstadtische soziokulturelle Zent-
ren, Restaurants ohne Konsumzwang, Bildungs- und Kulturangebote, Jugendtreffs, Jugendar-
beit, ein Haus fiir Kinder mit Spielanimationen etc. Soziokultur kann sowohl von der 6ffentlichen
Hand als auch von privaten Institutionen wie Vereinen, Stiftungen etc. getragen werden.

2.8.2 Organisationsformen soziokultureller Aktivitaten in Zwischennutzungen

Bezlglich Organisationsform und ideellen Ausrichtungen reichen die Nutzungen vom Selbsthil-
feprojekt bis hin zu kommerziell betriebenen Einrichtungen (Klaus 1996) mit etlichen Zwischen-
formen. Selbsthilfeprojekte kdnnen besetzte Fabriken sein, in denen kulturelle Anlasse organi-
siert und angeboten werden. Ebenso kdnnen Vereinsaktivitaten, das Betreiben eines Vereinslo-
kals oder eines Treffpunktes zu den Selbsthilfeprojekten gezahlt werden. Kulturfabriken wie die

34



Rote Fabrik in Zirich, welche kulturelle Veranstaltungen durchfihren, aber auch eine Kinder-
krippe oder einen Hort beherbergen, sind zwar nicht kommerziell orientiert, aber auch nicht zu
Aktivitdten der Subsistenzékonomie zu zahlen, da ein Grossteil der Arbeit entlohnt wird (vgl.
Grafik 4). Der Betrieb von Partysites, Go-Kartbahnen oder Spielsalons als Zwischennutzungen
mit eindeutig kommerzieller Orientierung, kdnnen nicht mehr unbedingt zu den eigentlichen
soziokulturellen Nutzungen gezahlt werden. Als Merkmale soziokultureller Aktivitaten in
Zwischennutzungen kdnnen bezeichnet werden: Subsistenz und Selbsthilfe, Vereinsaktivitaten,
Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, Freiraumsituationen. Zum besseren Versténdnis ist eine
Einteilung in Soziokultur im engeren Sinne und in Soziokultur im weiteren Sinne (s. unten)
hilfreich, die sich entlang von Fragen der Offentlichkeit und Kommerzialitat bewegt. Zusatzlich
wird eine Kategorie ,andere’ Soziokultur eingefuhrt. Unter dieser Kategorie werden einerseits
temporare Nutzungen von sehr kurzer Dauer aufgefiihrt, etwa einmalige Veranstaltungen, wie
Open-Air-Konzerte, Aufflhrungen wie jene von Karls Kihne Gassenschau. Ebenso werden
darunter ehemalige Nutzungen aufgelistet. Andererseits kommen hier auch Besetzungen von
Liegenschaften und Arealen zur Erwéhnung.
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Grafik 4: Marktvkonomie, informelle Okonomie und Subsistenzékonomie

(Dahm 2003, 162, in: Litzkendorf 2005, 27)
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Einteilung Soziokultur flr das Projekt zone*imaginaire
Soziokultur im engeren Sinn

Soziokulturelle Aktivitaten im engeren Sinne sind nicht priméar kommerziell und werden in der
Regel von gemeinnitzigen Vereinen, Organisationen, Institutionen oder auch Gruppen und Ein-
zelpersonen, die in diesem Sinne tatig sind, getragen. Die geleistete Arbeit ist in der Regel
gesellschaftsorientierte Subsistenzarbeit, Selbsthilfetatigkeit und Freiwilligenarbeit oder wird von
kommunalen oder gemeinniitzigen Institutionen abgegolten.

Soziokultur im weiteren Sinn

Soziokulturelle Aktivitaten im weiteren Sinne umfassen den Betrieb von Freizeiteinrichtungen,
die sich an ein offentliches Publikum richten mit meist kostenpflichtigen Angeboten. Darunter
fallen Clubs, Musiklokale, Theaterlokale, Kinos, Kletterhallen, Go-Kart-Bahnen und weitere
Sporteinrichtungen wie Badminton-, Beachvolley- und andere Platze. Ausserdem (ibernehmen
auch Bars und Restaurants soziokulturelle Aufgaben, zumindest was die Mdglichkeit von
Begegnung und Treffen anbelangt. Auch Geschéfts- und Informationsstellen von gemeinnitzi-
gen kulturellen und sozialen Organisationen werden dazugezahlt. In der Regel werden formelle
Arbeiten, also Erwerbsarbeit ausgefiihrt.

,/Andere’ Soziokultur

Hierunter fallen vor allem temporare und einmalige Nutzungen sowie Besetzungen mit Aktivita-
ten, die Uber das Wohnen hinausgehen, das heisst mit quasi 6ffentlichem Charakter als Treff-
punkte, Bars und Konzertlokalitaten.

2.8.3 Zwischennutzungen als Freirdume fir soziokulturelle Aktivitaten

Ebenso wie fur die Kulturwirtschaft Zwischennutzungen als FreirAume eine Voraussetzung fur
Innovationen bilden kénnen, ist dies in der Soziokultur fir die Entwicklung neuer Formen des
Zusammenseins, z.B. Integrationsleistungen, oder fur Aktivitaten, die sonst nicht entstehen wur-
den, weil es daflr keine Raume gibt, eine wesentliche Basis. Auch flr den Begriff Freiraum ist
festzustellen, dass es eine breite Palette nicht eindeutiger Begriffsvorstellungen gibt. Freirdume
kénnen ,ungenutzte’ Flachen, Areale, Felder sein, die sich zum Spielen, Spazieren, Umher-
streifen eignen. Sie kénnen genauso auf verschiedenste Arten genutzt werden oder werden
definiert als Orte, wo freie Entwicklungen moglich sind, verbunden mit Eigeninitiative und
Selbstverwaltung, bis hin zur Aufforderung seitens privater und staatlicher Stellen an die Bevol-
kerung, Initiative zu ergreifen und die Raume zu nutzen. Vermehrt sind in deutschen und vor
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allem in ostdeutschen Stadten Uberlegungen anzutreffen, wie mit dem Leerstand von Gebauden
auf der einen Seite und einer gewissen Hilflosigkeit gegeniiber Arbeitslosigkeit und mangelnder
Eigeninitivative auf der anderen Seite umgegangen werden kénnte. Daflir wirbt zum Beispiel die
Stadt Leipzig mit dem Slogan ,Freiraume fir Blrgertrdume* (Gstach 2006). Im Zentrum des
Interesses steht dabei die Frage, welche aktuelle Bedeutung Zwischennutzungen, verstanden
als die voriibergehende Freiraumnutzung brachliegender Baugrundstlicke, fur freiraumbezogene
offentliche Aufgaben und Handlungsanséatze haben bzw. welche Potenziale sie dafiir bieten.

2.8.4 Die Rolle der 6ffentlichen Hand bei soziokulturellen Zwischennutzungen

Soziokulturelle Zwischennutzungen werden insbesondere in Deutschland, meist in ostdeutschen
Stadten, im Zusammenhang mit Leerstand und Arbeitslosigkeit thematisiert, wobei Berlin eine
besondere Stellung einnimmt, da es dort eine langjahrige Tradition der Raumaneignung durch
kulturelle und politische Besetzungen gibt. Die Literatur ist in Bezug auf soziokulturelle Nut-
zungen stark gepragt von Erfahrungen in Deutschland und etwas weniger von hollandischen.

Der Blick in die Verwaltungspraxis einzelner Stadte zeigt, dass Zwischennutzungen in der kom-
munalen Freiraumentwicklung in verschiedenen Zusammenhangen gezielt aufgegriffen werden.
Die Einbindung von Zwischennutzungen in das alltdgliche Verwaltungshandeln ist allerdings
auch mit diversen Schwierigkeiten verbunden, wie erste Institutionalisierungsanséatze in man-
chen Stadten zeigen. Die Verknipfung unterschiedlicher Zeithorizonte im Planungsgeschehen,
die Verbindung des temporaren Phanomens Zwischennutzung mit dem traditionellerweise auf
Dauerhaftigkeit ausgerichteten Aufgabenverstdndnis der kommunalen Freiraumentwicklung
verlangt nach einer Modifizierung bisheriger Positionen und Herangehensweisen.

Zur finanziellen Entlastung der Kommunen ist die Ubernahme der Bewirtschaftung durch Ver-
eine und Verbande von Interesse. Neben den offentlichen Freiraumtypen herkdmmlicher Art
gewinnt aber auch die ,urban-industrielle’ Wildnis an Bedeutung. Anregungen zur Bewirtschaf-
tung finden sich z.B. in Berlin und Leipzig bei Zwischennutzungen und der Qualifizierung 6ffent-
licher Raume. Hier geht es um Raumpioniere und die Unterstlitzung durch Blirger bei nachbar-
schaftlichen Massnahmen zur Aufwertung des Stadtteils und des Quartiers (Preisler-Holl 2006).

Die Rollen der jeweiligen Stadtverwaltungen sind sehr unterschiedlich und innerhalb unter-
schiedlicher Einheiten derselben Stadtverwaltung gibt es auch unterschiedliche Auffassungen,
was die Bedeutung von Zwischennutzung ist. Tanja Mihlhans vom Referat fir Kommunikation,
Medien etc. des Berliner Senats z.B. zeigt kein Verstandnis fir Leerstand, wenn Nachfrage nach
Raumen besteht, ,obwohl es etwas ganz Banales ist, dass Leute auch Freiraum brauchen, um
sich zu entwickeln — gerade mit Blick auf die Kreativwirtschaft” (Bader und Scharenberg 2006,
95).
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Ein Charakteristikum von Zwischennutzungen ist ihre Belegung mit Negativimages vornehmlich
bei 6ffentlichen Verwaltungen und Eigentiimerinnen. Dabei geht es immer wieder darum, was in
den Arealen zugelassen wird, das heisst, wie weit die Gesetzeshestimmungen eingehalten wer-
den. Noch einmal Tanja Muhlhans: “Ich habe in der letzten Zeit sehr viele Gesprache mit Ver-
tretern verschiedener Bezirksamter Uber die Genehmigungspolitik geflhrt. Wir versuchen sie
sukzessive von diesem Negativ-Herangehen abzubringen, wo es immer nur darum geht, was
man nicht darf. Es gibt doch auch immer einen Ermessensspielraum, der bei den Genehmigun-
gen starker ausgeschopft werden konnte. Klar ist: Wenn es einfach zu laut ist, dann missen
entsprechende Schallschutzmassnahmen eingebaut werden — das, glaube ich, ist jedem Kklar.
Aber die Bezirke haben zum Beispiel gar nicht die Unterscheidung gesehen zwischen Lounge
und Club. Fir sie war jeder Raum, in dem eine Diskokugel héngt und ein DJ live auflegt, auto-
matisch ein Club. Das ist problematisch, da die Lounge noch unter Schankwirtschaft und damit
unter vollig andere Auflagen als ein Club fallt” (Bader und Scharenberg 2006, 95).

2.8.5 Burgerschaftliche Zwischennutzung

Der oben beschriebenen Zwischennutzung ,von oben’ steht die ,von unten’ gegeniber, bei der
die Initiative von Einwohnerinnen einer Stadt ausgeht. An diesen von biirgerschaftlichem Enga-
gement getragenen Initiativen ist die 6ffentliche Hand nicht primér beteiligt. Diese Projekte ent-
springen unmittelbar einem Bedurfnis vor Ort und werden ausschliel3lich durch Eigenengage-
ment voran gebracht. Gerade das macht sie so wertvoll fur die Stadtentwicklung. Dabei wird von
birgerschaftlicher Zwischennutzung gesprochen. In den meisten Fallen werden sie von einer
Gruppe von Personen durchgefiihrt, die eine Flache gemeinsam flir einen bestimmten Zweck
umgestalten und nutzen. Derartige Projekte ,von unten’ haben den Vorteil, dass sie sehr genau
den Bedurfnissen der Projektbeteiligten entsprechen. Sie schaffen Platz fir die Nutzungsan-
spriche, die vor Ort bestehen, egal, ob es sich um Garten, Spielplatze, Hundewiesen oder
Parkplatze handelt. Planungen am Bedarf vorbei sind bei dieser Art der Flachenentwicklung
kaum mdglich. Nattrlich kommen nur die Gruppen zum Zuge, deren Fahigkeiten und Engage-
ment ausreichen, ein solches Projekt zu verwirklichen. Von einer Burgerbeteiligung auf einer
breiten Basis kann also (auch in diesem Fall) nicht die Rede sein. Dennoch ermdglichen es biir-
gerschaftliche Zwischennutzungen, selbstbestimmt, kostenglinstig und wohnortnah Angebote zu
schaffen, die es sonst in dieser Form kaum géabe und die nicht nur den unmittelbaren Projekt-
beteiligten und Nutzern zu Gute kommen, sondern die auch weitergehende Ausstrahlungs-
effekte haben, die letztlich der gesamten Nachbarschaft nutzen.
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Auf der Homepage von stadtteilarbeit.de* werden die Vorziige der sogenannten biirgerschaftli-
chen Zwischennutzung gepriesen. So bieten diese Mitgestaltungsmoglichkeiten, die es sonst in
dieser Art und diesem Umfang nicht gibt. Die Blrger und Bulrgerinnen initiieren, gestalten,
steuern und realisieren das Projekt ohne Einmischung von professionellen Planern von Anfang
an selbst. Blrger schaffen Rdume — auch ohne Eigentimer dieser Rdume zu sein. Blrger-
schaftliche Zwischennutzung ist jedoch ein exklusives Konzept: nur wer genug Zeit und Kraft
investieren kann, wer in der Lage ist, Netzwerke zu bilden und aufrecht zu erhalten, wer Uber die
Geduld und das Wissen verfugt, die vielféltigen verwaltungstechnischen und rechtlichen Hirden
zu meistern, kann Zwischennutzer werden. Birgerschaftliche Zwischennutzung bildet und stabi-
lisiert lokale Netzwerke. In eine &hnliche Richtung gehen die Ausfiihrungen auf der Homepage
des Reuterquartiers in Berlin-Neukolin?: ,Die Geschaftsideen der Startup- und Kultur-Unterneh-
men starken auf unterschiedliche Art und Weise die kulturelle und zivilgesellschaftliche Ent-
wicklung des Quartiers. Die ersten Zwischennutzer im Reuterquartier bieten Ausstellungen,
Lesungen, Kurse, Workshops und Dienstleistungen, wo vorher Leerstand und Zerfall das Stra-
Renbild pragten.”

2.8.6 Subsistenz und Selbsthilfe

Wahrend bei den kulturwirtschaftlichen Nutzungen die Einbindung in eine Marktokonomie im
Vordergrund steht, und allenfalls Aspekte der informellen Okonomie auftreten (vgl. Grafik 4), so
geht es bei den soziokulturellen Nutzungen wesentlich um Subsistenzékonomie. Die Ubergange
im System der Kulturproduktion sind allerdings fliessend. War es Ende der 1980er Jahre ein
politischer Akt, sich mit alternativer Kultur zu beschéftigen und die entsprechenden Orte, wo
diese Kultur stattfand, mit dem Anstrich des Ruchbaren versehen, professionalisierten sich viele
Klnstlerinnen in den 1990er Jahren mit der Zunahme der Nachfrage nach kulturellen Produkten
und Diensten im Zuge der Kulturalisierung der Okonomie und entwickelten sich zu kulturellen
Kleinstunternehmen. Die Nutzung brachliegender Areale fir soziale und kulturelle, nicht-kom-
merzielle Zwecke hat aber bis heute Bestand. ,Die Subsistenz ist in besonderem Masse auf frei
verfugbare Flachen und Gebaude im lokalen Umfeld angewiesen. Da sie massgeblich auf loka-
len und regionalen Ressourcen und Bedirfnissen aufbaut, hat die Subsistenz immer einen
direkteren Raumbezug als ein marktwirtschaftliches System*“ (Dahm 2003, 131).

In den 1980er Jahren wurden verschiedene Selbsthilfeprojekte fur jene Kunst, die nirgends aus-
gestellt wurde, initiiert. In Zirich entstanden Orte wie das ,Kunsthaus Oerlikon’, die ,Shedhalle’
in der Roten Fabrik und etwas spater der ,Message Salon’. Hier wurden Ausstellungen

! http://www.stadtteilarbeit.de/index.html?/Seiten/Theorie/habermann/zwischennutzung.htm (Abfrage
12.1.07)
2 http://www.zwischennutzung-reuterquartier.de/idee.html (Abfrage 12.1.07)
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organisiert, die sonst nirgends moglich waren. Junge, experimentierfreudige Kinstlerinnen
prasentierten an diesen Orten ihre Kunst, oft verbunden mit Performances und Installationen,
und immer gehdrte eine Bar dazu. Die so genannte Klinik (ehemalige Schulthess-Klinik) war
eine legale Zwischennutzung (ca. 1997-1999), die mit Ausstellungen und Veranstaltungen in
der Kunstszene weit Uber die Landesgrenzen hinaus Aufsehen erregte. Im traditionellen
Arbeiterviertel (Kreise 4 und 5) wurden in den 1990er Jahren das Migros-Museum, die
Kunsthalle und diverse Galerien angesiedelt. Sie belegen, dass Ziirich die Okonomisierung der
Kultur vollzogen hat.
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Kapitel 3 Themen, Thesen, Forschungsdesign

3.1 Themenbereiche

Mit der offenen Definition von Zwischennutzung will zone*imaginaire einen breiten Zugang zum
Phanomen Zwischennutzung zulassen. Insbesondere soll dadurch die Bedeutung des epheme-
ren Charakters von Zwischennutzungen betont und dartber hinaus die aktuelle Situation der
Gebiete selber ins Zentrum geriickt werden. Dabei darf aber nicht die Prozesshaftigkeit des
Phanomens Zwischennutzung ausgeblendet werden. Im Gegenteil sollen die unterschiedlichen
Verlaufe und Wandlungen, welche die Zwischennutzungen erleben, aufgezeigt werden. Da unter
anderem die Absicht besteht, den Planungsverantwortlichen in den Gemeinden und Stadten
Grundlagenwissen Uber die Aktivitaten sowie deren 6konomische und soziokulturelle Bedeutung
in den dynamischen Gebieten zu vermitteln, geht es auch darum, diese Aspekte ohne finalen
Zweck zu untersuchen. Durch die Betrachtung der Situation wird es mdglich, instrumentelle
Vorschlage zu rechtlichen und organisatorischen Mdoglichkeiten fir die Planung zu machen, die
den herausgearbeiteten Potenzialen entsprechen. Aufgrund der Zielsetzungen des Projektes
zone*imaginaire und der Auswertung der Literatur wird fur die weitere Arbeit in The-
menbereichen gearbeitet. Diese werden wie folgt abgegrenzt:

Themenbereich A Raum, Immobilien, Zwischennutzer

Im Themenbereich A stehen planerische, prozessbezogene, organisatorische (z.B. Immobilien-
bewirtschaftung) und generell raumliche Aspekte im Vordergrund. Die Generalfrage lautet hier:
Leistet die Zwischennutzung in einem flexiblen, kostenglnstigen und nachhaltigen
Planungsansatz einen wichtigen Beitrag?

Themenbereich B Kulturwirtschaft, Regional6konomie

Themenbereich B setzt sich mit der Bedeutung von Zwischennutzungen in der lokalen und regi-
onalen Wirtschaft auseinander und fokussiert auf den zunehmend wichtiger werdenden Bereich
der Kulturwirtschaft, die in vielen zwischengenutzten Arealen Uberproportional stark angesiedelt
ist.
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Themenbereich C  Soziokultur

Zwischengenutzte Areale sind seit ihren Anfangen sehr oft mit soziokulturellen Aktivitaten ver-
bunden, die sich an anderen Orten gar nicht hatten entfalten kénnen. In Themenbereich C wird
diesen Entwicklungen Rechnung getragen.

Themenbereich D  Bau- und Planungsrecht, Mietrecht, Stadtentwicklung

Mit dem Themenbereich D werden die vielfaltigen, oft ungeklarten rechtlichen Aspekte von Zwi-
schennutzungen beleuchtet.

3.2 Thesen

Zwischennutzungen sind gepragt von Unsicherheiten, Risiken und Angsten sowohl auf Seiten
der Eigentiimerinnen als auch auf derjenigen der Mieterinnen. Um Zwischennutzungen zuver-
lassiger zu gestalten, sind die Unsicherheiten und Risiken zu minimieren und Angste zu
beseitigen.

Fragestellungen: Gibt es Angste, wenn ja, wovor? Wie kénnen die Angste beseitigt werden?
Weshalb verzichten Eigentimer auf Zwischennutzungen? Sind institutionelle Eigentimer be-
sonders kritisch? Sehen sich Mieter als Zwischennutzer? Wie stark ist ihnen dieser Status
bewusst?

-
<

Angste

Unsicherheit, Risiko,

25 Zwischennutzungen oder der langerfristige Erhalt von Teilen von Zwischennutzungen in
© .2 Arealen kdnnen genauso gewinnbringend sein wie die Realisierung eines Neubaus mit einer
= E definitiven neuen Nutzung. Unter welchen Bedingungen ist Erhalt mdglich?
E < Fragestellungen: Gibt es innovative Investitions- und Sanierungsmodelle? Welche Rolle
- spielen die Mieterlnnen?
= Zwischennutzungen tragen zur Imagebildung und zur Attraktivitat der entsprechenden Areale
= und Gebiete bei und erméglichen neue Entwicklungen in Kultur, Freizeit, Sozialem und Wirt-
% schaft. Dadurch sind sie Mittrager von Quartierentwicklungen und Reurbanisierungsprozessen
= und der neuen Attraktivitat der Stadte.
£ Fragestellungen: Unter welchen Bedingungen steigern Zwischennutzungen den Wert von
Arealen? Wie wird mit Zwischennutzungen argumentiert? Welche Rolle spielen die Mieter?
£ | Die Nachfrage nach Raumlichkeiten flir Zwischennutzungen ist gréosser als das Angebot. Eine
g rasche Reaktion auf Leerstand ist deshalb mdglich und lotet erst noch Potenziale von
R&umen und Standorten aus.
Fragestellungen: Wie gross ist die Nachfrage in den Stadten Zirich, Winterthur, Aarau? Wer
sind die Nachfrager? Welche Nutzungen entstanden in Arealen, abh&éngig vom Standort?

Nachfrage /
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- Zwischennutzungen erméglichen die Entwicklung neuer Wirtschaftsaktivitaten in kleinen ver-

:% % E netzten Strukturen und Nischen; Zwischennutzungen ermdglichen Startups / Brutstatten und

? % ¢ haben damit beschaftigungspolitische Relevanz.

u—:; g Fragestellungen: In welchen Branchen entstehen neue Aktivitéaten in welchen Grdssenord-
nungen? Welche Vernetzungen bestehen? Welches sind die wichtigsten Rahmenbedingun-
gen fur Startups in Zwischennutzungen?

NEgg Zwischennutzungen sind durch ihre Freiraumsituation, kleinrAumigen und vernetzten Struktu-

g N =ren (Cluster) sowie glunstigen Mieten wichtig flr Innovationen in der aufstrebenden und zum

5 g = wichtigen Wirtschaftssektor avancierten Kulturokonomie.

§ g 5 Fragestellungen: Welche Innovationen entstehen in Zwischennutzungen? Welche Rahmen-

= bedingungen begiinstigen Innovationen? Wie sind die Zwischennutzer vernetzt? Welche

= Cluster gibt es in den Zwischennutzungen?

® ?% a I?ie okonomischen Aktivitaten in Zwischennutzungen strahlen auf die lokale und regionale

2 £ £ Okonomie aus.

g g E Fragestellungen: Geh__en von den Unternehmen in den Zwischennutzungen Impulse auf die

& ©C lokale und regionale Okonomie aus? Gibt es Unternehmen mit grésserer Ausstrahlung, d.h.

Z nationaler oder internationaler Bekanntheit oder starker Medienprasenz?

Die soziokulturellen Aktivitaten in Zwischennutzungen beeinflussen die gesellschaftliche Ent-
wicklung in den Stadten, indem sie Problemlésungen anbieten, fiir die es oft weder Raume
noch Angebote der ¢ffentlichen Hand oder anderer Institutionen gibt. Dabei geht es um Treff-
punkte fir verschiedenste Gruppen, Vereinslokale aller Art. Zwischennutzungen haben dem-
nach eine gesellschaftliche Relevanz, indem sie integrative Aktivitdten ermdglichen und auch
negative Entwicklungen verhindern.

Fragestellungen: Welche Gruppen, Vereine haben sich in den Zwischennutzungen eingemie-
tet (oder Raume besetzt)? Warum sind diese in den Zwischennutzungen?

Zwischennutzungen bieten die Méglichkeit der unternehmerischen Selbstorganisation, Eigen-
initiative und Selbsthilfe. Neben Vereinen und Gruppentreffs betrifft dies vor allem Veranstal-
tungslokale fir Konzerte, Theater, Performances, Diskussionen und Parties. Zwischennutz-
ungen sind wichtig fir gesellschaftliche Innovationen und ,Experimente’, sie ermdglichen
soziales Lernen, gemeinschaftliche und partizipative Prozesse sowie Aktivitaten, fur die sonst
keine Raume bestehen und die deshalb gar nicht entstehen wirden.

Fragestellungen: Wie stark sind Aktivitaten in Zwischennutzungen mit Selbstorganisation,
Eigeninitiative und Selbsthilfe verbunden? Welche Lernprozesse und sozialen Entwicklungen
konnen festgestellt werden?

Ebenfalls integrativ und gegenseitig befruchtend wirkt das Gemisch von Gewerbe und
Kleinstunternehmertum, Restaurationsbetrieben, Vereinslokalen, Treffpunkten, Veran-
staltungslokalen, Werkstétten etc., welche in gegenseitiger Toleranz und in mehr oder weni-
ger starkem Austausch Uber Status-, Berufs- und Herkunftsgrenzen hinweg in den Arealen
ihren Tatigkeiten nachgehen. Dadurch entstehen in den Arealen hochurbane Situationen.
Fragestellungen: Wie schatzen die Zwischennutzerinnen die urbanen Qualitaten (im soziolo-
gischen Sinne) der Zwischennutzungen ein? Wie durchmischt sind die Areale?
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Zwischennutzungen mit ihren spezifischen zeitlichen und finanziellen Grenzen und Anforde-
rungen sind in raumplanerischen Instrumenten und Prozessen sowie vom Gesetzgeber nicht
vorgesehen. Den zustandigen Fachstellen der Verwaltung (Feuerpolizei, Energie,
Umweltschutz) fehlen daher geeignete Werkzeuge und (vereinfachte) Verfahren um
Zwischennutzungen rasch und unkompliziert beurteilen und bewilligen zu kénnen.
Fragestellungen: Uber welche Form werden Zwischennutzungen bewilligt? Wie kénnen Zwi-
schennutzungen von definitiven Nutzungen unterschieden werden? Gibt es bereits
angewandte Instrumente und Verfahren? Wie haben sich diese bewahrt?

Grundlagen

s Es braucht Instrumente und Anreize, die Zwischennutzungen explizit in jenen Fallen fordern,

2  bei denen Arealeigentlimer/Bauherren keine Zwischennutzungen vorsehen oder zulassen

E wollen, natirlich nur, sofern eine entsprechende Nachfrage besteht.

2 Fragestellungen: Weshalb stehen Gebaude leer und werden nicht zwischengenutzt? Mit

E welchen Mitteln kénnen Liegenschaften verfligbar gemacht werden? Wie kénnen Besitzer/

2 Bauherren sich absichern, die Verfugbarkeit der Liegenschaft garantiert werden? Antithese:

E Kann Zwischennutzung des Eigentiimers Entwicklungsbestrebungen der Gemeinde behin-
dern?

el Die schrittweise Umnutzung aus dem Bestand mit bereits vorhandenen (Zwischen-) Nutzern

@ 3 wird in den Planungen und Wettbewerben nicht berlicksichtigt.

§ E Fragestellungen: Welche Griinde verhindern solches Vorgehen? Wirken Zwischennutzungen

= g in Planungsprozessen als Verhinderer? Brauchen Zwischennutzungen planerische

a2 ,Freiraume’/,Schutzzonen’? (niedriger marktwirtschaftlicher. Verwertungsdruck)? Ermdglichen

lange Planungsprozesse indirekt Zwischennutzungen?

Zwischennutzungen weisen auf raumliche Defizite und fehlende Angebote im Quartier oder in

der Stadt hin, wie ungentgende Versorgung mit Gltern, Freizeitarealen, 6ffentlichem Frei-

raum. Mittels Zwischennutzung lassen sich mit geringem finanziellen und baulichen Aufwand

neue oder verbesserte Angebote testen. Daraus kdnnen wertvolle Inputs fiir Planungen ge-

wonnen werden.

Fragestellungen: Welche Zwischennutzungen sind entstanden? Sind besondere / Giberra-

schende Zwischennutzungen vorhanden? In welchem Zusammenhang stehen

Zwischennutzungen zum Areal/Quartier?

Defizite

Indikator fur stadtische

3.3 Methodisches Vorgehen und Forschungsdesign

Fur die Untersuchungen wurde in den Themenbereichen A, B, C und D ein breiter Methodenmix
angewandt. Damit sollen die Fragestellungen, welche aus der Operationalisierung der Thesen
hervorgegangen sind (siehe oben, 3.2), abgedeckt und forschungslogisch umgesetzt werden.

Folgende methodischen Mittel wurden gewahlt: Eigentimerbefragung, Mieterinnenbefragung,
Experteninterviews, Kurzumfrage bei Schweizer Stadten, Dokumentenrecherche bei den drei
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Partnerstadten, Literaturrecherche, Statistische Auswertung der Telefonbucheintrége in den
Weissen Seiten Schweiz und Hochschularbeiten HSR/ZHAW/GIUZ.

These | A1 | A2 |A3 |A4 |B1 |B2 |B3 |Cl1 |C2 |C3 |D1 |D2 |D3|D4
Method. Vorgehen

Eigentimerbefragung | X X X X X X X
Mieterbefragung X X X X X X X X
Experteninterviews X X X X X X X X

Stadtebefragung X X

Dokumentenrecherche | X X X X X X X X X X X X X X
bei Partnerstadte

Literatur X X X X X X
Dokumentenrecherche X X X X X
Hochschularbeiten X X X X X X
UZH/HSR/ZHAW/

Die Auswertungen folgen in Kapitel 4 und fliessen danach in die Beantwortung der Forschungs-
fragen nach Thesen und Themenbereichen ein.

3.3.1 Eigentumerbefragung

Es wurden in jeder Stadt und zu jedem Gebiet Eigentiimergesprache gefiihrt (Ausnahme:
Gerold Areal):

Toni Areal: MIBAG.

Lagerplatz Winterthur + Oberwinterthur: Sulzer Immobilien AG.

Binz und Giesshubel (Auswahl): ZEVAG, Hans Kaspar AG.

Torfeld Sud: Mobimo AG, OMA AG.

Der Leitfaden flr die Eigentimerbefragung befindet sich im Anhang.

3.3.2 Mieter- und Mieterinnenbefragung

Schriftliche Umfrage bei Mieterlnnen in den sieben Forschungsgebieten.

Verteilt: 320 Fragebogen (Juni 2007, Woche 24), Retouren: 81 (letzte Ende August 2007)

46



Unbrauchbar: 2 Brauchbar: 79, Rucklaufquote: 25%

Der Leitfaden befindet sich im Anhang.

3.3.3 Experten- und Expertinneninterviews

Es wurden 19 Experteninterviews mit Personen aus Wissenschaft, Verwaltungen und Wirtschaft
gefuihrt. Durchgefiihrte Interviews ab Seite 204.

3.3.4 Stadtebefragung

Es wurden Fragebogen an Planungsstellen von 25 Deutschschweizer Stadten versandt mit dem
Ziel, die Einschatzung der Bedeutung von Zwischennutzungen in der Administration zu eruieren
und welche Verfahren im Umgang mit denselben angewandt werden. 15 Planungsstellen haben
den Fragebogen retourniert. Der Fragebogen befindet sich im Anhang.

3.3.5 Statistische Auswertungen der Telefonbucheintrage

Es wurden Auswertungen von Telefonbucheintragen (Weisse Seiten) vorgenommen in der
Absicht, einerseits die Qualitat und Aussagekraft der Ergebnisse der Mieterbefragung abzu-
schatzen, andererseits um eine Ubersicht tiber die Branchenverteilung in den Arealen zu gewin-
nen. Die Analyse der Telefonbucheintrdge hat sich als praktikables methodisches Instrument
angeboten, da bei der Betriebszahlung Probleme auf Arealniveau mit dem Datenschutz entste-
hen kdénnen und da bei der Betriebszahlung die Aktualitéat nicht zwingend gegeben ist (letzte
Betriebszé&hlung: 2005).

Die Erhebung von statistischen Daten in zwischengenutzten und ahnlichen Arealen bietet per se
verschiedene Probleme. Viele Kiinstlerinnen sind weder in der Betriebszahlung noch im Tele-
fonbuch zu finden, da Kunst oft als nebenberufliche Tatigkeit ausgetbt wird und damit in den
meisten Fallen nicht erfasst wird und im Zeitalter der Handys werden in Ateliers auch kaum
Festnetzanschlisse in Betrieb genommen.

Es ist ein Charakteristikum von Zwischennutzungen, dass Firmen und Personen zum Teil —
zumindest mit der Statistik — nicht aufgefunden werden kénnen. Es muss angenommen werden,
dass die Nutzungsintensitét in den Arealen noch deutlich héher ist als wir aufzeigen kénnen.

Die Erhebungen wurden durch mehrere Begehungen der Areale ergénzt, bei denen ein
Augenschein bezuglich Aktivitdten, Gebauden und Atmosphare innerhalb und ausserhalb von
Gebauden genommen wurde.

47



3.3.6 Hochschularbeiten UZH / HSR /ZHAW

Universitat Zurich (UZH)

An der Universitat Zirich, Abteilung Wirtschaftsgeographie, wurden mehrere Arbeiten zum
Thema Zwischennutzung durchgefihrt, davon zwei Bachelorarbeiten und eine Diplomarbeit. Die
Themen waren folgende:

Bachelorarbeiten:

e Zwischennutzungen in Stadten Europas (Jacqueline Schweizer)

e Soziokulturelle Bedeutung von Zwischennutzungen (Rima Kalberer)

Diplomarbeit:

¢ Nachhaltige Entwicklung einer Zwischennutzung Untersuchung der Entwicklung des
ehemaligen Industriegebiets Lagerplatz auf dem Sulzer-Areal Winterthur in ein lebendi-

ges Stadtquartier (Stephan Hayoz)

Hochschule Rapperswil (HSR)

Hochschule fir Technik Rapperswil HSR, Abteilung Raumplanung, Studienprojekt 6. Semester:
projet*imaginaire Raffelpark Binz

Aufgabenstellung
e Konkretes Raumprogramm fiir 5 bis 10 Jahre
¢ Dynamische, flexible Nutzungs— und Raumkonzepte

e Marktanalyse flr die Binz und Umgebung

Zurcher Hochschule fir angewandte Wissenschaften (ZHAW)

Zurcher Hochschule fur angewandte Wissenschaften Winterthur (ZHAW); Masterstudiengang
Departement Architektur. Studienprojekt 3. Semester. Urbane Strategien - temporéare Strukturen

Aufgabenstellung
Recherchen in den Fallgebieten von zone*imaginaire: - Aufspiren von Zwischennutzungen
- Inventar der Betriebe und Flachen

- Adaquate Darstellungsformen entwickeln
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3.3.7 zone*imaginaire Workshops

Im Verlaufe des Forschungsprojektes flihrte das Projektteam zusammen mit den Wirtschafts-

partnern eine Reihe von Workshops durch:
Auftakt Workshop

Seminar Forschungsrat IRAP

Préasentation in Kollaboration Torfeld Sud
Workshop Il

Workshop KTI |

Workshop Abschluss

Workshop KTI II

21.09.2006

14.03.2007

11.05.2007

23.10.2007

15.11.2007

23.06.2008

03.02.2009
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Kapitel 4 Auswertungen und Resultate

4.1 Zwischennutzer und Arten der Nutzung in den untersuchten Arealen

4.1.1 Nutzung der untersuchten Areale

In ,Die brachliegende Schweiz" (Valda und Westermann 2004) wurden die Nutzungen nach
Lager, Gewerbe und Dienstleistung erhoben und es wurde festgestellt, dass die meistvorkom-
menden Zwischennutzungen in den Kategorien Lager und Gewerbe zu finden sind. Fur die
Untersuchung in den Projektgebieten von zone*imaginaire wurde nicht mittels Flachen, sondern
Uber die anwesenden Unternehmen eine Kategorisierung vorgenommen, die schliesslich ein
differenzierteres Bild von Zwischennutzung erlaubte. Die Mieterinnen- und Mieterbefragung
ebenso wie die Auswertung der Telefonbucheintrage zeigen deutlich, dass die Mehrheit der
Zwischennutzenden im Dienstleistungssektor tatig ist. Auf diese starkste Nutzungskategorie
entfallt in den nachfolgend detailliert aufgefiihrten Arealen deutlich mehr als die Halfte der Miete-
rinnen und Mieter.

Auffallig ist, dass jene beiden Areale, welche die hdchsten Anteile an Gastronomie und Kultur
aufweisen (Winterthur Lagerplatz und Zirich Geroldstrasse), auch die Areale sind, welche in der
Einschatzung der Mietenden als ,trendig und cool’ gelten. Mit Gastronomie und Kultur werden
Zwischennutzungen auch von den funfzehn befragten Stadtplanern assoziiert, was ebenfalls
daran liegen kann, dass gastronomische und kulturelle Angebote in Zwischennutzungen jene
sind, welche von Aussenstehenden und der Offentlichkeit am ehesten wahrgenommen werden.

51



Grafik 5: Verteilung der Anzahl Nutzenden geméass Erhebungen zone*imaginaire
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Grafik 6: Verteilung der Anzahl Nutzenden geméass Erhebungen zone*imaginaire
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Grafik 7: Verteilung der Anzahl Nutzenden gemass Erhebungen zone*imaginaire
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Grafik 8: Verteilung der Anzahl Nutzenden gemass Erhebungen zone*imaginaire
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Grafik 9: Verteilung der Anzahl Nutzenden geméass Erhebungen zone*imaginaire
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Grafik 10: Nutzungsarten in zwischengenutzten Arealen gemass Umfrage bei fiinfzehn Deutsch-

schweizer Stadtplanungsamtern
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Aus den Erhebungen in der Pilotstudie im Aarauer Torfeld Sid (Angst 2004) ging hervor, dass
2/3 der Mieterinnen und Mieter als Unternehmer tétig sind (1/2 Dienstleistung, 1/2 Gewerbe).
Die grosse Anzahl Mieter, welche insbesondere Kellerraume und kleine Nebenflachen fir Frei-
zeitaktivitaten, als Treffpunkt und als Proberdume mieteten, konnte in den Fallstudien dieser
Untersuchung nicht verifiziert werden.

4.1.2 Nachfrage nach und Attraktivitat der Zwischennutzungen

Die Umfragen bei den Mietern haben ergeben, dass die Mehrheit sich nicht explizit als Zwi-
schennutzende im zeitlichen Sinn versteht. Als besonders attraktiv wird die Vernetzung (siehe
Kap Kreativwirtschaft) und die Mietbedingungen erwéhnt: Gunstige Mieten und grosse Freiheit
bei der Gestaltung der Raume sowie die Méglichkeit durch Eigenleistungen den Ausbaugrad
und die Qualitat selber bestimmen zu kbnnen. Dazu kommen auch asthetische Faktoren, wie die
rohen, authentischen Raume mit grossen Fenstern, grossziigigen Flachen und Raumhdhen.
Insbesondere kleine Raume und Einheiten bis 60 m2 sind sehr gefragt und werden von
Eigentimern als ,Selbstlaufer* bezeichnet (Interview Sulzer), weil wegziehende Mieter meist
schon den Nachfolger vorschlagen. Mehr als die Hélfte der Mieterinnen und Mieter kennen
Leute (durchschnittlich 3-4 Personen), die an Raumen im jeweiligen Gebiet interessiert sind. Es
Uberrascht deshalb nicht, dass ebenfalls mehr als die Halfte der Mietenden in den untersuchten
Gebieten lber Mund-zu-Mund Propaganda vom Raumangebot erfahren haben. Wahrend
Raumsuchende in grésseren Gebieten wie Binz oder Giesshiibel an zweiter Stelle via Inserate
zum Raum gefunden haben, brachten in ,klassischen’ Industriearealen wie Torfeld Std oder
Lagerplatz via direkte Anfragen bei den Eigentiimern Erfolg.

Grafik 11: Uber welchen Informationskanal wurde die Mietflache gefunden?

@ Mund zu Mund

B Inserat

@ Anfrage beim Eigentiimer
[ Infotafel am Mietobjekt
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Quelle: Mieterbefragung zone*imaginaire
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Mehrere Eigentimer wurden zeitweise mit mehreren Anfragen pro Woche konfrontiert. Damit
bestétigt sich die Hypothese ,Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot”. Die Nutzungsabsicht der
Nachfrager variiert von Areal zu Areal. Die Nachfrage nach Musikraumen ist besonders gross
(Interview Merker). Leider ist das Angebot fiir diese Nutzung sehr klein.

Ansonsten hat die Befragung der Mieterinnen und Mieter ergeben, dass die Nachfrage vor allem
aus jenen Branchen stammt, die ohnehin schon stark in den Arealen vertreten sind: Dienstleis-
tung, Gewerbe und Kunstateliers. Besonders in den Bereichen Gastronomie und Kunstateliers
Ubersteigt die Nachfrage die Zahl der im Areal vorhanden Nutzungen.

4.1.3 Anspriiche der Zwischennutzenden an Mietdauer, Raum und Standort

Die Anforderungen an die zeitliche Verfugbarkeit der RGume sind nicht nur von Areal zu Areal
sehr unterschiedlich, sondern hangen auch von der Nutzungsweise ab. Die untenstehende Gra-
fik stellt einen Versuch dar, die geausserten Anforderungen an die Mietdauer auf einer Zeit-
schiene darzustellen. Die Standortwahl wird stark beeinflusst durch die gewiinschte Zentralitat
oder Erreichbarkeit beziehungsweise bewusst gewahlte Abgeschiedenheit. Rund die Halfte der
befragten Mietenden schatzt ihren Standort wegen seiner guten Erreichbarkeit und Zentralitat.
Eine weitere wichtige Qualitat, welche die Mehrheit der Mieterlnnen besonders schatzt und
sucht, ist die Vielféltigkeit der anséssigen Firmen, das Netzwerk und die Stimmung.

Bestimmte Zwischennutzungen schaffen mehr Offentlichkeit als andere. Die Zwischennutzenden
befriedigen (teilweise) nebst den reinen Raumbedirfnissen auch noch Entwicklungsideen (vgl.
Birgin 2008), wollen den Ort pragen, erfahren, verfligbar machen, erobern und verbinden dies
zum Teil mit 6ffentlichen Angeboten. Da sie mit der Nachbarschaft oder mit Besuchern interagie-
ren, stellen sie bestimmte Anspriiche an einen Standort wie Zentralitdt und Erreichbarkeit. Doch
gerade auch sie haben das Potenzial, verborgene Ecken in das Licht der Offentlichkeit zu
ricken, wie die Beispiele nt*/areal in Basel, Karls Kilhne Gassenschau in Winterthur oder das
Kunstprojekt ,Kollaboration Torfeld’ in Aarau aufgezeigt haben.

Kleine Unternehmen sind ein wesentliches Strukturmerkmal von Zwischennutzungen (vgl. Kun-
dert 2007). Fachen von unter 200m? je Betrieb sind bei kreativen Kleinstunternehmen, Vereins-
und Musikprobelokalen Ublich; im Gegensatz dazu sind es bei Sport- und Freizeithallen bis
2000m?. Der Durchschnitt liegt in den Fallstudien geméass Mieterbefragung bei 100m?.
Handwerker und gewerbliche Betriebe belegen durchschnittlich etwas grossere Flachen.
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Grafik 12: Anforderungen an die Mietdauer und den Standort innerhalb eines Areals oder der
Stadt.
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Grosse Hallen und Industrieraume sind zwar Low-Standard, bieten aber Raumqualitaten, wie sie
heute nicht mehr gebaut werden kénnen (vgl. Wehrli 2002) und die sich entsprechend auf
Cachet und Nutzungsweise auswirken. Dies sind einige der meistgenannten Stichworte zu den
Raumqualitaten aus der Mieterbefragung.

Der Gebaudezustand und die bauliche Struktur bestimmen massgeblich, ob eine Zwischennut-
zung auch wirtschaftlich rentabel in eine dauerhafte Umnutzung tberfihrt werden kann. Grund-
satzlich soll die neue Nutzung — ob temporar oder dauerhaft - der friheren mdéglichst &hnlich
sein (Interviews Fischer, Biedermann). Das vereinfacht bauliche Anpassungen und vermindert
tendenziell gesetzliche Anforderungen (z.B. Warmedammung), welche die Umnutzung mit sich
bringt. Flexible kleinteilige Strukturen sind vielfaltiger nutz- und anpassbar als grosse Hallen mit
speziellen Abmessungen.
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Miete Fr./m2 a

Grafik 13: Verhéltnis von Kosten zu Mietflachen gemass Mieterbefragung
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Quelle: Mieterbefragung zone*imaginaire

4.2 Finanzielle Aspekte

4.2.1 Rentabilitdt von Zwischennutzungen

Die in den Fallstudien erhobenen Mietpreise fiir Zwischennutzungen sind Mieten fur Mischfor-
men von Gewerbe und Biro. Die Bandbreite der Mietpreise in den Fallstudien betragt Fr. 86.-
bis 190.-/m? im Jahr (exkl. NK). Der Durchschnitt betragt Fr. 130.- /m? im Jahr. Bei vormaligen
Industriearealen schliessen die Mietzinsen Nebenkosten oft mit ein, u.a. weil pro Areal nur ein
Stromzahler vorhanden ist. Der Durchschnitt inklusive Nebenkosten betréagt rund Fr. 165.-/m? im
Jahr. Im Vergleich dazu bringen Zwischennutzungen in Deutschland nur in 20% der Félle eine
kostendeckende Miete, in 60% gar keine Abgaben oder bloss Betriebskosten (SenStadt 2007).

Die erhobenen Mietzinsen aus den hiesigen Mieterbefragungen bewegen sich im Bereich des
untersten Quantils (gunstigste 10%) der von Wduest+Partner erhobenen lokalen Buropreise,
teilweise sogar dartber oder leicht darunter. Bei kreativen, innovativen Kleinstunternehmen in
der Stadt Zirich lag der Durchschnitt in einer anderen Untersuchung bei rund Fr 180 m? im Jahr
(Klaus 2006, 186), wobei hier der Anteil Zwischennutzungen gering war.
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Es handelt sich bei Zwischennutzungen also nicht nur um eine Interimslésung, sondern um
einen eigentlichen Teilmarkt, wobei bei geringen Ausgaben fir den Eigentiimer (kaum Investiti-
onen, wenig Unterhalt) oft ein betrachtlich hoher Ertrag erwirtschaftet werden kann. ,Die
Aufgabe des Facility Managers ist es, mit moglichst geringem Investitionsaufwand ein Maximum
herauszuholen®, beschreibt die MIBAG ihr Engagement in der ehemaligen Papierfabrik in
Zirich-Manegg (Interview MIBAG). Einige Eigentimer gaben an, mit den Ertrdgen aus der Zwi-
schennutzung die Neubeplanung des Areals ganzlich oder teilweise finanziert zu haben (Inter-
views Selve Areal, Toni Areal, vgl. auch Valda und Westermann 2004), was ebenfalls auf
geniligende Ertrage schliessen lasst. Der Schlissel der Rentabilitat liegt jedoch in der
Bewirtschaftung und den allfélligen Vorleistungen. Fallen aufgrund spontaner, unbedachter und
willkirlicher Vermietungen, wie sie in den Anfangsphasen oft vorkommen, ungedeckte
Nebenkosten an oder werden lange aufgeschobene Investitionen in die Infrastruktur fallig,
fressen diese oft den Gewinn wieder auf (Interviews Selve Areal, Toni Areal, Merker).

Grafik 14: Mittlere Mietpreise gemass Mieterbefragung (exkl. Nebenkosten in CHF)
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Quelle: Mieterbefragung zone*imaginaire
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4.2.2 Vorleistungen fir Zwischennutzung

Jahrelang und grob vernachlassigter Gebaudeunterhalt und unbehobene Schadstellen flhren
schleichend zu unwiderruflichem Verfall der Gebaudesubstanz (Interviews Merker, Torfeld Sud).
In extremen Fallen mussten Gebaude wahrend der Zwischennutzung geschlossen oder
abgebrochen werden, ohne dass ein Nachfolgeprojekt vorhanden war (Interview Torfeld Sid).
Serids gestaltete Zwischennutzungen und der entsprechende minimale Unterhalt, verhindern
einen Zerfall und sichern die Substanz fir eine allféllige kiinftige Umnutzung (Interviews Toni,
Areal, Merker). Der Eigentimer behélt dadurch Handlungsoptionen fur die Zukunft. Im Zentrum
stehen Massnahmen an der Gebaudehille, die vor Witterungseinflissen schitzen, und solche
an der technischen Infrastruktur. Ebenfalls aus dem Torfeld Sid stammt jenes Beispiel, wo
mangels Investitionen die Elektroinstallationen nicht mehr betrieben werden konnten, was
letztlich zur Kiindigung der Mietverhéltnisse flhrte.

4.2.3 Aufwendungen fur Unterhalt, Verwaltung

Die oftmals Uberalterte Bausubstanz und unterlassene Investitionen verursachen im Normalfall
Uberdurchschnittliche Unterhaltskosten. Da die meisten Betriebe in Zwischennutzungen sich
aber mit einem sehr niedrigen Ausbau- und Infrastrukturstandard begniigen oder einen Teil der
Aufwendungen in Eigenarbeit erledigen, sollte der jahrliche Geb&udeunterhalt auch in einer
Zwischennutzung 1% des Gebaudewertes nicht wesentlich Ubersteigen (Interviews Fischer,
Wigger, Businger). Energiesparende Investitionen oder Anpassungen an der Infrastruktur lassen
sich oft schon in wenigen Jahren amortisieren (Interviews Toni Areal, Hans Kaspar AG).

Als Besonders hilfreich und kostensparend ist es, ehemaligen Hauswarte und Haustechnikern,
welche die oft sehr komplexen Anlagen sehr gut kennen und mit wenigen Handgriffen am
richtigen Ort Reparaturen und Anpassungen ausflihren kénnen (Interviews Toni Areal, Torfeld
Sid), weiter zu beschéaftigen.

Der Verwaltungsaufwand fir die Zwischennutzung wird von den befragten Eigentimern tenden-
ziell als gross bezeichnet, fallt aber je nach Art und Weise der Verwaltung unterschiedlich
arbeitsintensiv aus. Aufwandig bezeichnet sei, die grosse Anzahl Vertragspartner auf Grund der
Kleinteiligkeit der Mieterschaft sowie das individuelle Aushandeln von Mietbedingungen mit
jedem Einzelnen, da die verschiedenen Raume urspriinglich gar nicht als vermietbare Einheiten
konzipiert waren. Dagegen gehalten werden kann, dass die Mieter mehrheitlich als treu
beschrieben werden, die R&ume langfristig mieten und bei Wegzug meist mehrere Nachmieter
stellen. Dies ist neben der generell grossen Nachfrage mit ein Grund dafiir, dass es in den
untersuchten Arealen kaum Leerstand gibt.
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Zwischennutzungen, die aus der Sicht des Eigentiimers oder Verwalters erfolgreich funktionie-
ren, sollten mit einem Verwaltungsanteil von ca. 5-6% der Mieteinnahmen auskommen. Ubli-
cherweise wird mit 3-4% Verwaltungsanteil bei vergleichbaren Nutzungen gerechnet (Interviews
Fischer, Businger).

4.2.4 Rentabilitat sanfter Umnutzung

Modellrechnungen zeigen, dass mit Mietpreisen zwischen 150.- und 200.- /m2 im Jahr
(entspricht dem Mietzins-Maximum der befragten Mieterinnen und Mieter) Bruttorenditen von 6-
9% moglich sind. In diesem Bereich bewegen sich Referenzbeispiele vergleichbarer sanfter
Arealumnutzungen (Gundeldinger Feld 7.7%, Supertanker Zirich Binz 7.5%, Walzwerk
Minchenstein 8%). Damit kdnnen Landwerte bis 1000.- je Quadratmeter finanziert werden. Dies
haben Beispiele aus der Praxis bestatigt (Gundeldinger Feld und Lagerplatz Winterthur). Zen-
trales Element sind die Umbaukosten: Das Umbaukonzept soll grundsatzlich auf das
Unperfekte, Rohe, auf die Okonomie der Mittel (Interviews Biedermann, Fischer, Businger)
ausgerichtet sein. Raume im Rohbau, sowie sie im Bestand vorgefunden wurden, schaffen
Atmosphare, sind gunstiger und erhalten fir die Mieter- oder Nutzerschaft einen
Gestaltungsspielraum, in dem sie den Ausbau den eigenen Bedurfnissen und Mitteln anpassen
kénnen (vgl. Schlappi 2006). Die von der Bauherrschaft zu leistenden Eingriffe beschranken sich
auf die Gebaudehiille (inklusive gesetzlich geforderte Warmedammung), die Erschliessung, den
Brandschutz, Beheizung sowie die weitere, minimale technische Infrastruktur (vgl. Schlappi
2006). Dabei genilgt es in den meisten Fallen, Elektrizitdt und Telekommunikation bis zur
Mieteinheit (Ture) zu fihren (Interviews Fischer, Merker). Fir die rauminterne Verteilung sind die
Mieterlnnen zustandig. Sie kdnnen dafir unmittelbar mit der Arbeit beginnen (Plug + Play).
Wasserstellen und Toiletten in den Korridoren oder in den Treppenhdusern statt in den
Mieteinheiten vereinfachen beispielsweise die Installationen. Mieterinnen, die Wasser
bendtigen, mussen selber fur den Anschluss ihres Raumes sorgen (Bsp. Merker, Basislager).

Die Sanierungs- und Umbaukosten, die zum Erreichen eines dauerhaften und rechtmassigen
Zustands nétig sind, bewegen sich zwischen Fr. 800 und 1100.- /m? im Jahr (Gebaudekosten
ohne Land und Ausstattung) oder bis Fr. 150.- /m® Geb&audevolumen.

Die Baukosten sind durch die sanfte Umnutzung im Vergleich zum Neubau 30% niedriger (vgl.
Grau/Scheurer 2005, 11). Das ermoglicht den Erhalt von gtinstigen Gewerberdumen und wirkt
sich daher 6konomisch nachhaltig auf die entstandenen Nutzungsgeflige aus, die so langfristige
Perspektiven bekommen. Dieser ,innovative unkonventionelle Nutzermix“ (Interview Businger)
verursacht zwar leicht hohere Verwaltungskosten, ist aber durchaus marktfahig und kaum anfal-
lig auf Nachfrageschwankungen und Leerstand (Interviews Merker, Businger, Sulzer). Der
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Wunsch nach Bestandigkeit kommt auch bei den Kaufinteressen zum Vorschein. Ein Drittel der
von uns befragten Mieterinnen und Mieter ware am Erwerb der derzeit benutzten oder einer ver-
gleichbaren Liegenschaft interessiert, und zwar am liebsten in Gemeinschaft mit anderen.

4.2.5 Investitionsmodelle

Wahrend Zwischennutzungen ausschliesslich in Mietverhéaltnissen vorgesehen sind, gibt es in
Liegenschaften, deren Nutzungen definitiven Status erlangen, vier verschiedene Eigentums- und
Investitionsmodelle:

a) Der Eigentimer bleibt Vermieter und investiert in Gebaude und Infrastruktur: Risiko und
Gewinn bleiben beim Eigentimer. Einfluss und Beteiligung der Nutzer sind eingeschrankt
(Interviews Merker, Businger).

b) Der Eigentumer Ubergibt die Geb&aude an eine Nutzergruppe (Stiftung, Verein etc. im
Baurecht): Baurechtsertrag fur Grundeigentiimer (Verzinsung Buchwert/Investition), Risiko und
Gewinn bei Nutzerschaft/Genossenschaft/Stiftung. Dieser Teil kann geteilt werden mit Gewinn-
/Verlustbeteiligung durch den Grundeigentimer. Der Gebaudeeigentiimer entscheidet tber bau-
liche Massnahmen und fuhrt sie auf eigene Rechnung aus. Die Nutzerschaft kann Eigenkapital
einbringen, um Mietzinse zu reduzieren und wird vermehrt in die Verantwortung eingebunden
(Beispiel Gundeldinger Feld).

c) Der Eigentimer verkauft einen Arealteil zu markttblichen oder reduziertem Preis an die
Nutzerschaft bzw. deren Kérperschaft. Nebst dem Verkaufserlds profitiert er von der Belebung
und Nutzungsvielfalt (Beispiel Sulzer Areal/Lagerplatz) fir weitere in seinem Besitz stehende,
angrenzende Areale.

d) Der Eigentiimer verschenkt oder verkauft zu einem stark reduzierten Wert einen Arealteil an
eine Stiftung oder Genossenschaft. Im Gegenzug kann er seinen Wertverlust durch Mehraus-
nitzung im bei ihm verbleibenden Teil kompensieren, falls dies die Bau- und Zonenordnung
zulasst (Bsp. Warteck Areal).

4.3 Umgang mit erschwerenden Faktoren

Es gibt mehrere Faktoren, die das Zulassen von Zwischennutzungen durch die Eigentimer und
den Betrieb von Zwischennutzungen erschweren. Verschiedene Grinde fihren dazu, dass
Eigentiimer keine Zwischennutzungen zulassen. Dazu zéhlen Angste, zum Beispiel vor dem
Verwaltungsaufwand, vor Vandalismus, vor Inakzeptanz in der Offentlichkeit, Arger mit Bewilli-
gungsverfahren etc. Die verschiedenen Faktoren wurden in den Arealen eingehend untersucht.

62



4.3.1 Verwaltungsaufwand

Wie aus den vorangegangenen finanziellen Betrachtungen hervor geht, ist der Verwaltungsauf-
wand einer Zwischennutzung nicht per se unverhaltnismassig hoch. Besondere Aufwande ent-
stehen meist durch laufende Problembehebungen. Erwahnt wurden von einigen Befragten
Argernisse mit dem Inkasso (Toni Areal) oder dass die Mieter ,disziplinlos* seien (Toni Areal,
Torfeld Sid), sich nicht auf die vertraglich vereinbarten Flachen beschranken oder auch Raume
wild untervermieten. Unordnung auf dem Areal beschert einigen Eigentiimern zusatzliche Arbeit
wie Kontrollen, Ermahnungen und Entsorgung von Unrat.

Die Befragungen bei Eigentimern und Experten haben deutlich gemacht, dass Besitzer und
Verwalter, die sich professionell und engagiert um die Mieter kimmern, weniger von solchen
Schwierigkeiten betroffen sind, als wenn eine anonyme Verwaltung ohne spezifisches Engage-
ment oder ein unerfahrener Fabrikeigentimer dies halbherzig tut. Eine umsichtige Auswabhl der
Mieter verhindert viele der genannten Probleme (Interviews Fischer, Toni, Merker, Sulzer). Die
MIBAG (Toni Areal, Sihlpapier, Maag) bezeichnet das Management von Zwischennutzungen als
anspruchsvoll und ,komplexer, als man denkt* (Interview MIBAG). Gerade in den Anfangspha-
sen der Zwischennutzungen wurden die Raume oft zu sehr unterschiedlichen Bedingungen und
Mietpreisen und teilweise geradezu chaotisch an jeden vermietet, der einen Raum nachfragte. In
einigen Arealen dauert diese Handhabung bis heute an. In der Folge blieben entweder die
Nebenkosten fur Energie und andere Aufwendungen zu grossen Teilen ungedeckt oder es
fehlte sogar die Ubersicht iiber die Mieterschaft und vermietete Flachen im Areal. Dies hat bei
spéateren Eigentimerwechseln teilweise zu eigentlichen ,Aufraum-Aktionen* und Neupositionie-
rungen in der Art der Zwischennutzung gefuhrt (Interviews Toni Areal, Merker, Selve Areal).
Uber den Zustand danach &ausserten sich die Verwalter und Eigentiimer sehr zufrieden.

4.3.2 Mietermix

Speziell die Auswahl und Betreuung der Mieter wurde wiederholt als Schllissel einer reibungslo-
sen Zwischennutzung erwahnt (Interviews Sulzer, Toni Areal, Warteck, Merker, Biedermann,
Selve Areal). Die Auswahl der Mieterschaft steuert sowohl das Image als auch das
Funktionieren der Zwischennutzung und den Aufwand des Verwalters. Eigentiimer, die Wert auf
eine urbane Atmosphéare und ein belebtes Areal legen, bevorzugen in ihrem Areal beruflich
tatige Mieter gegeniiber Hobbyrdumen (Interviews Warteck, Merker). Andere wiederum achten
darauf, dass nicht eine bestimmte Branche dominiert oder Publikumsnutzungen wie Bars und
Clubs uberhand nehmen. Obwohl diese stark adressbildend wirken und sehr viele Besucher
anziehen, bringen sie viel Aufwand fiir Reinigung und Sicherheit mit sich. Einer der befragten
Verwalter achtet ausschliesslich auf die Solvenz der Mieter. Von anderen wurde betont, wie
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wichtig der personliche Kontakt zu den Mietern sei (Sulzer, Toni Areal). Diese seien zu Beginn
dem Eigentimer gegenlUber skeptisch eingestellt oder unsicher Uber den Ablauf der
Zwischennutzung. Es brauche deshalb Zeit, um ein gegenseitiges Vertrauen aufzubauen. Daflir
trage dies zur ldentifikation mit dem Haus und letztlich zum Image eines Areals bei (Toni Areal).
Die Verwalterin eines Industrieareals bedauerte, dass die spontane Selbsthilfe und
Improvisationslust der Nutzer tendenziell abnimmt, wenn der Verwalter gut erreichbar ist. Kleine
Investitionen und Unterhaltsarbeiten werden dann eher eingefordert, statt selber bewerkstelligt
(Interview Walzlager).

4.3.3 Mietvertrage und Kundigungsfristen

Bei allen befragten Eigentimern war die Beendigung einer Zwischennutzung ein wichtiges
Thema. Viele Mieterinnen und Mieter verstehen sich nicht a priori als Zwischennutzende und
wehren sich gegen das Ende ihrer Anwesenheit im Areal (Angst 2004). Der Mietvertrag wird als
Steuerungsinstrument der Nutzungsfrist sehr unterschiedlich eingesetzt. Der Eigentiimer kann
kurzfristig kindbare oder befristete Vertrage anbieten. Viele Eigentiimer sind sich aber unsicher,
ob die Zwischennutzer dann auch wirklich gehen. Es gibt viele Beispiele, wo Mieter Fristerstre-
ckungen eingefordert und Projekte verzégert haben. ,Alle sind sich lUber das Ende einer Zwi-
schennutzung bewusst, und keiner will es wahrhaben” (Interview Sulzer). Aus Vorsicht wurden
in mehreren Fallen unbefristet ausgestellte Vertrage frihzeitig gekindigt, damit sie ein Projekt
nicht blockieren. Das Resultat war, dass die Liegenschaft darauf langere Zeit leer stand, weil
sich der Baubeginn aus anderen Griinden verzdgerte (Interview Toni). So wirden heute einige
Verwalter anders vorgehen, weil sie die dadurch entgangenen Einnahmen schmerzen und der
Leerstand nicht befriedigt. Einige Eigentiimer gehen von Beginn weg nur befristete Vertrage ein,
die jedoch kurzfristig verlangerbar sind. So wird fir den Mieter bei Mietende der Nachweis einer
,Harte’ schwieriger, weil er die Befristung in Kauf genommen hatte. Befristete Vertrage haben
dagegen fir die Mietenden den Vorteil, dass das Mietverhaltnis nicht vorzeitig, z.B. durch feh-
lende Investitionsbereitschaft des Eigentiimers bei unvorhergesehenen Schéden oder auftre-
tenden Mangeln, beendet werden kann. Fir Eigentimer am sichersten ist der explizite Verweis
auf die Zwischennutzung (, ... im Hinblick auf ein bevorstehendes Umbau- oder Abbruchvorha-
ben ausdriicklich nur fir die beschrankte Zeit bis zum Baubeginn oder bis zum Erhalt der erfor-
derlichen Bewilligung abgeschlossen wurde“ (OR 272a) (Interviews Sulzer, Walzwerk).

4.3.4 Haftung, Mangelrige

Die Angst zur Rechenschaft gezogen zu werden veranlasst viele Eigentimer, ihre Liegenschaft
leer stehen zu lassen (Interview Verenahof). In den Interviews und Befragungen wurden aber
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kaum ernsthafte Probleme mit Haftungsfragen oder Mangelriigen beklagt. Eher Uberrascht es,
wie sorglos viele Eigentimer mit Haftungsrisiken umgehen. Sichtbare Mangel (z.B. unzeit-
gemasse Gelander) werden nicht als Gefahr oder Risiko betrachtet. Hingewiesen haben einige
Verwalter auf Bemerkungen in ihren Mietvertragen, welche Mangelriigen ausschliessen und die
Mietenden das Objekt ,wie gesehen“ (ibernehmen lassen (Interviews Toni, Walzwerk). Es ist
sinnvoll festzuhalten, welchem Zweck die Mietsache dient, um weiter gehende Forderungen, die
aus einer veranderten Nutzung resultieren, auszuschliessen. In Fallen, in denen vereinbart
wurde, dass keine Mietzinsen bezahlt werden, sind Gebrauchsleihvertrdge ausgestellt worden.
Damit lasst sich das Haftungsrisiko des Eigentiimers auf ein Minimum beschrénken, was aber
abgesehen von allfalligen Betriebskosten ein Entgelt fur die zur Verfugung gestellte Mietsache
ausschliesst.

4.3.5 Larm, Vandalismus, Abfall

Einige Zwischennutzungen sind in der Offentlichkeit dafiir bekannt, dass es dort laut, wild und
gefahrlich zu und her geht. In diesem Zusammenhang oft genannte Areale sind das Areal
Geroldstrasse in Zirich sowie in noch viel starkerem Ausmass das ehemalige Thuner Selve
Areal. In letzterem sind wahrend der 18-jahrigen Zwischennutzung immer mehr Clubs und Bars
und eine polarisierte Szene entstanden, die an gewissen Tagen Tausende von Besuchern in
das Areal lockten. Eindeutig fehlte hier eine angemessene Steuerung durch die Immobilienver-
waltung. Uberschriften in den Medien wie ,Wir sind froh um das Ende* oder ,Der Schaden uber-
wiegt den Nutzen“ im Thuner Beispiel kbnnen aber nicht als reprasentativ fir die gesamte Zwi-
schennutzung betrachtet werden (Interview Thun). Im Gegenteil: trotz den negativen Schlagzei-
len habe die Selve-Zwischennutzung sehr viel zum Thuner Standortmarketing beigetragen und
zahlreiche leise, jedoch erfolgreiche Nischennutzungen ermdglicht.

Damit sich die Situation anderweitig gar nicht so stark zuspitzt, haben die entsprechenden Ver-
waltungen ihre Nutzungen stéarker gesteuert oder auf publikumsintensive und laute Aktivitaten
verzichtet (Interviews Sulzer, Toni Areal) sowie entsprechende Vereinbarungen uber die
Nutzungsweise in den Mietvertragen festgehalten.

Eine wiederholt festgestellte Unannehmlichkeit sind Hinterlassenschaften der Mietenden und
Besucher. Da viele Zwischennutzende davon ausgehen, dass nach ihrem Auszug die Liegen-
schaft ohnehin abgebrochen wird, bleibt oft eine Fille von Abfall und Einrichtungsmaterial
zuruick. Explizite Abmachungen Uber den Zustand, in dem die gemieteten Flachen zurlickzuge-
ben sind, und wiederholte Begehungen durch den Verwalter haben sich bewahrt (Interviews
Hans Kaspar AG, Toni Areal)
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4.3.6 Offentlicher Widerstand

Obwohl Zwischennutzungen mancherorts ein Imageproblem haben, werden sie doch immer
populéarer und die Sensibilisierung von Fachleuten sowie Behdrden nimmt zu. Von keinem
Eigentimer oder Eigentiimerin wurden Bedenken geaussert, dass Zwischennutzungen zu einem
Politikum werden kdnnten. In zwei der untersuchten Arealen (Lagerplatz, Torfeld Sud) sind
jedoch politische Diskussionen Uber den Ausgang der Arealentwicklung im Gang. Sie sind von
Mietern und einer interessierten Offentlichkeit initiiert worden und wollen bewirken, dass die
Zwischennutzung erhalten werden kann (was in der Zwischenzeit im Lagerplatz tatsachlich
gelungen ist).

4.4 Regelungen und Verfahren

4.4.1 Bewilligungen

Zwischennutzungen werden wenn tberhaupt im ordentlichen Baugesuchsverfahren behandelt.
Dies bestatigten 72% der befragten Stadte und die drei Partnerstéadte im Projekt zone*imagaire
(siehe Grafik 15). Die meisten Zwischennutzungen entstehen jedoch still, also ungefragt. In
vielen Kantonen (u.a. AG und ZH) lasst die Bestandesgarantie rechtmassig erstellter Bauten
auch Umnutzungen und Zweckanderungen von Gebéuden zu, die nicht mehr den Bauvorschrif-
ten entsprechen. In einigen Fallen ermdglicht dies auch nicht zonenkonforme Zwischennutzun-
gen (Interview Pluss). Da Zwischennutzende lberwiegend im Gewerbe oder in Dienstleistungen
tatig sind, gibt es kaum gravierende zonenrechtliche Probleme. Ausnahmen sind im Einzelfall
moglich, wenn sie den raumplanerischen Absichten nicht entgegenstehen. Im Prinzip sind aber
Ausnahmen von den Nutzungsbestimmungen nicht méglich (die Nutzungsvorschriften sind ,dis-
pensfeindlich”, Interview Stoéri). Alle kantonalen Baugesetze lassen jedoch in Einzelfallen solche
Ausnahmen zu. Als solche Ausnahmen wurden beispielsweise die Sporthallen des Rolling Rock
und das Beachvolleyball in der Industriezone Torfeld Sud in Aarau bewilligt. Das Amt far
Baubewilligungen Zirich weist darauf hin, dass auch Zwischennutzungen zonenkonform sein
mussen. Grosse Diskussionen Idsten in Zurich die wiederholt bewilligten Musicals im
ehemaligen Oerlikoner Industriegebiet aus, wo die Baurechtskommission ,nochmals ein Hin-
tertlirchen fand, um den Rechtsverstoss abzusegnen“ (vgl. Tagesanzeiger 28.6.06). Bestimmte
Ausnahmen sind nicht mdglich, wie Wohnen in der Industriezone und umgekehrt Industrie in der
Wohnzone, was an den Vorgaben durch kantonales und/oder Bundesrecht, z.B. Larmschutz,
liegt (Interview Winterthur).
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Besonders offentliche Lokale und Nutzungen, welche spezifische Anforderungen erfiillen muis-
sen, reichen Gesuche fir Nutzungsanderungen oder Umbauten ein. Dabei handelt es sich um
Veranstaltungslokale und Betriebe, die Lebensmittel verarbeiten oder mit Gefahrengiitern zu tun
haben. 7% aller befragten Mieter besitzen eine solche Spezialbewilligung. Nur in wenigen Féllen
wurden nicht konforme Nutzungen oder Regelverstésse geahndet. Im Falle des Thuner Selve
Areals haben wiederholt Begehungen von Eigentiimern, Baupolizei und Stadtplanern stattge-
funden, um hinsichtlich des voribergehenden Zustandes ,bewilligungsfahige Zwischennutzun-
gen’ zu legalisieren und Misstdnde zu ahnden. Bewilligungsféhig hiess: einigermassen dem
Zonenzweck entsprechend und vor allem, dass Personensicherheit und Brandschutz gewahr-
leistet sind. Die Eigentimer und Betreiber mussten im Gegenzug Sicherheits- und Fluchtweg-
konzepte erstellen. Der Zustand wurde auch als ,kontrollierter Wildwuchs" bezeichnet (Inter-
views Thun).

Grafik 15: Haltung der Behdrden im Umgang mit Zwischennutzungen (ZN) gemass
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4.4.2 Ausnahmen und Sonderregelungen

Bei der baurechtlichen Bewilligung von Zwischennutzungen entstehen Hindernisse fast immer in
jenen Bereichen, die nicht durch das Baugesetz abgedeckt werden. Dies betrifft insbesondere
Auflagen zur Warmedammung, Larmschutz und Brandschutz sowie Massnahmen der Perso-
nensicherheit (Fluchtwege, Brandabschnitte). Larm- und Brandschutz sind dabei nicht an
gesuchspflichtige Anderungen gebunden, sondern miissen vom Eigentimer ,permanent’ ein-
gehalten werden. Kontrollen und Beanstandungen sind laufend mdéglich und werden durchge-
fuhrt, wenn Klagen vorliegen. Im Gegensatz dazu wird eine verbesserte Warmedadmmung erst
dann notwendig, wenn eine Anderung der Geb&udenutzung beantragt oder um eine Bewilligung
einer baulichen Veranderung ersucht wird (Interviews Stori, Deuschle):

a) Umnutzungen, welche keine Anderung der Raumlufttemperatur in der Heizperiode zur Folge
haben, erfordern keine Anpassung an der Warmedammung, wenn damit nicht auch ein Umbau
verbunden ist.

b) Ein Bauteil gilt als ,vom Umbau betroffen’, wenn daran mehr als blosse Anstrich-, Tapezier-
oder Reparaturarbeiten vorgenommen werden. Wird z.B. der Aussenputz ersetzt, gilt die ent-
sprechende Wand als betroffen und hat den Anforderungen fir Umbauten zu geniigen.

Wo Schwierigkeiten mit dem Einhalten der Vorschriften entstehen, werden Zwischennutzungen,
meist Uber Ausnahmen oder besondere Fristen behandelt. Ebenfalls erwéhnt wurden von den
Eigentiimern Auflagen beziiglich behindertengerechtem Bauen (Interview Merker).

Ausnahmen: Die Planungs- und Baugesetze ermdglichen fir Hartefalle Ausnahmen. Es ist nicht
moglich, fur Zwischennutzungen Ausnahmebewilligungen kategorisch auszusprechen. Nur wenn
ausserordentliche Verhéltnisse vorliegen oder die Anwendung zu einem Hartefall fihrt, kbnnen
Ausnahmen in Erwagung gezogen werden. Dies geschieht in Einzelféallen und ist fir eine Viel-
zahl von Fallen nicht geeignet. Es gilt das Prinzip der Verhaltnismassigkeit und Interessen-
abwagung sowie Rechtsgleichheit. Ausnahmen von gesetzlichen Anforderungen missen also
von Fall fur Fall abgewogen und entschieden werden.

Einige Gesetze beziehen sich auch auf die finanzielle Tragbarkeit einer Massnahme, so etwa
die Larmschutzverordnung sowie die Energiegesetzgebung Basel-Stadt (Interview Pliiss). Diese
erlauben bis zu einem gewissen Grad Abweichungen oder Erleichterungen. Da bei Zwischen-
nutzungen die zeitliche Beschrankung zu kurzen Amortisationsfristen fihrt, liegt das Problem
der Auflagen im Warme- und Schallschutzbereich in eben diesen hohen Investitionen, die sich
aufgrund der Befristung selten rechtfertigen.

Ermessenspielraum: Die Behdrde besitzt einen Ermessenspielraum beim Festsetzen von Fris-

ten. Daraus entstehen ,Provisorien’ oder ,befristete Bewilligungen’. Wenn von provisorischer
Bewilligung die Rede ist, dann weil in einer ,normalen Bewilligung’ bestimmte Massnahmen, bei-
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spielsweise die Warmedammung, auf bestimmte Frist erlassen werden. Die meisten kantonalen
Umweltschutzgesetze sehen Erleichterungen oder einen Verzicht auf Warmedammung bis drei
Jahre vor. Solange kann auf Warmenachweise verzichtet werden. Lauft die Zwischennutzung
weiter, muss erneut ein Gesuch eingereicht werden. Den Vorschriften misste dann jedoch ent-
sprochen werden.

In der Praxis werden Zwischennutzungen meist mit (z.T. wiederholt ausgesprochenen) grosszu-
gigen Fristen ermoglicht, obwohl die Behdrden es vorziehen, unbefristete Bewilligungen auszu-
sprechen. Denn dadurch wird der Bearbeitungs- und wiederholte Kontrollaufwand geringer. In
Zirich wurden 2005 und 2006 je zwischen 60 und 70 Bewilligungen erteilt fir (klar begrenzte)
Zwischennutzungen, in Winterthur fir die Kategorie ,reduzierte Warmedammung’ jahrlich 3 bis
10 Bewilligungen.

Provisorien gibt es in Zirich eigentlich nur wahrend der befristeten Zeit, wenn eine Hauptnut-
zung noch nicht benitzt werden kann oder sich im Umbau befindet. Fir Provisorien kénnen
gewisse Verstosse gegen das Baurecht (Asthetik, Abstande) fir die Zeit des Provisoriums hin-
genommen werden. Wenn immer moglich werden auch Provisorien unbefristet bewilligt, ndmlich
dann, wenn sie keine Erleichterungen benétigen.

4.4.3 Beispiele von Instrumenten und Verfahren

Die Stadt Winterthur regelte bereits 1997 in einem Reglement Uber Zwischennutzung, wie die
Festsetzung von Fristen bei Zwischennutzungen amtsintern geregelt wird (z.B. Warmedammung
stufenweise bis zehn Jahre). Der Baupolizeivorsteher begriindet dieses ,extensive Auslegen von
gesetzlichen Anforderungen“ mit den besonderen Verhaltnissen in den Umbruchgebieten, wel-
che besondere Regelungen benétigen, die beweglich und pragmatisch sein sollen (Interview
Stori).

Die Stadt Basel kennt im Baugesetz einen Passus fir ,provisorische Bauten’ und gewahrt fur
diese zonenrechtliche Ausnahmen. Dies gilt fur zeitlich begrenzte Nutzungen und die von den
Behorden befristet erteilten Bewilligungen, gibt jedoch keine Antwort auf Auflagen im
Warmeschutz.

In einzelnen Beispielen gibt es individuell ausgehandelte ,Stufenmodelle’, wo z.B. eine
warmetechnische Sanierung stufenweise und zu Beginn Uber einfache Mittel erfolgen musste
(Locher stopfen, Heiztemperatur senken, etc.) (Interview Biedermann). Der Kontroll- und
Informationsaufwand bei solchen Modellen ist jedoch gross und die Behérde kann nicht in einer
einmaligen Bauabnahme die Bewilligung erteilen (Interview Kunz).
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Paragrafen fur Ubergangsnutzungen, wie sie im Thuner und im Burgdorfer Baugesetz fest-
gehalten sind, erlauben die zonenfremde Nutzung von Gebieten, die noch nicht fir eine Neunut-
zung oder Uberbauung reif sind — z.B. die kulturelle Nutzung einer Industriebrache oder die
Freizeitnutzung einer unliberbauten Wohnzone. Sie sind demnach befristet. Es missen dazu
mindestens folgende Bedingungen erfiillt sein:

- die Nutzung und das Bauprojekt missen auf maximal finf Jahre ausgelegt sein, Verlange-
rungen um zwei Jahre sind moglich;

- der Rickbau muss einfach erfolgen kénnen;

- der Rickbau muss in Form eines Vertrages zwischen der Gemeinde und den Bewilligungs-
nehmenden oder mittels einer Erfullungsgarantie (Kaution) finanziell sichergestellt sein;

- die entstehenden Immissionen miissen zonenkonform sein.

Ebenfalls in Thun wurden mit Armasuisse Rahmennutzungsvertréage Uber die Um- und Zwi-
schennutzung ehemaliger Militarareale vereinbart.

Umnutzungen oder Zwischennutzungen sind im Winterthurer Sulzer Areal Stadtmitte nicht der
Sondernutzungsplanpflicht unterworfen, wie dies fir Gbrige Bauvorhaben gilt. Damit werden
bestehende Geb&ude und damit Um- und Zwischennutzungen gegentiber Neubauten deutlich
privilegiert (Interview PIUss).

Umgekehrt sieht der bereits bestehende Sondernutzungsplan im Wohlener Ferro Areal
Zwischennutzungen bis zehn und mehr Jahre vor und erméglicht dadurch von den Sondernut-
zungsbestimmungen abweichende Nutzungsweisen, sofern diese die Arealentwicklung nicht
nachteilig beeinflussen.

In Winterthur wird als Verfahren im Rahmen der zuléssigen zonenkonformen Nutzweise inner-
halb bestehender Baukdrper das Anzeigeverfahren verwendet. Sind nachbarschaftliche Interes-
sen tangiert, muss ein ordentliches Verfahren durchgefiihrt werden. Die Baupolizei hat in Win-
terthur gegeniber anderen Amtsstellen ein gewisses Weisungsrecht, das Verfahren geht
rascher (Interview Stori). In der Stadt Ziurich wird das Anzeigeverfahren aber weniger oft
angewandt, da immer mit Einsprachen gerechnet werde muss. ,Auf dem Land ist man da z.T.
liberaler* (Interview PlUss). Ein gewisser Ermessensspielraum bleibt, welches Verfahren gewahit
wird.

Bezlglich Brandschutz sind keine speziellen Verfahren mdoglich. Keine Ausnahmen werden
gewahrt bei den Vorschriften Uber die Fluchtwege (Ausgestaltung, Breite, Lange) und bei der
Bildung der verschiedenen Brandabschnitte (Personensicherheit). Bestimmte andere Massnah-
men sind durch Alternativen kompensierbar, wobei der Nachweis beim Beantragenden liegt,
was sehr aufwandig und kostenintensiv ist (Interview Stori). Ausnahmegegenstand ist in
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geringem Mass die Flexibilitat bei den Anpassungsfristen, aber die Fluchtwegnormen und
Brandabschnittsbildung werden konsequent durchgesetzt (Interview Stori).

Grafik 16: Ubersicht Uber heute angewandte oder vorhandene regulative Begrenzungen von
Zwischennutzungen
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Die ganze Problematik der Warmedammung und z.T. auch der Schallddmmung entsteht durch
die damit verbundenen finanziellen Aufwendungen. Da Zwischennutzer, wie eingangs definiert,
auf unbestimmte, aber letztlich doch beschrankte Dauer eingemietet sind, lassen sich solche
massiven Investitionen von der Mehrheit der Nutzerinnen und Nutzer nicht amortisieren. Aller-
dings gibt es hochrentable Zwischennutzungen (z.B. Clubs), welche durchaus im Stande waren,
flir solche Massnahmen aufzukommen.

Umgekehrt bemangelt die Mehrheit der interviewten Fachstellen die unklare Definition von Zwi-
schennutzung, beziglich Inhalt, Dauer und was bei ,Verlangerungen’' geschieht. In der Praxis
haben sich aus Sicht der Mieterinnen und Mieter drei Jahre als Frist nach Umweltschutzgesetz
als eher zu kurz herausgestellt (siehe durchschnittliche Mietdauer 6 bis 7 Jahre). Beispiele von
,Providurien’ werden von den Behdrden ebenso erwéhnt, wie die Feststellung, dass viele
Eigentimer an der Zwischennutzung gut verdienen wuirden, weil sie nicht zu Investitionen
gezwungen sind. Die Leidtragenden sind dann jeweils die Mieter, welche ihre Projekte nach
Ablauf z.B. der dreijahrigen Frist nicht mehr bewilligen lassen kénnen (Interview Pliss). Eine
zeitliche Begrenzung oder ein zwingender Grund, der der Zwischennutzung ein Ende setzt oder
Eigentimer zu Investitionen zwingt, ware wiinschenswert.

4.4.4 Thema Denkmalschutz

Industriedenkmaler haben in der Offentlichkeit einen besonders schweren Stand, weil sie in
breiten Kreisen der Bevolkerung nicht als Kultur, sondern als Ergebnisse der Zivilisation ver-
standen werden ,und somit eben nicht als Kultur® (vgl. Ganser 2006). In den Fallstudien sind
teilweise sehr alte und umfassende Industrieanlagen vorhanden, auf die diese Aussage zutrifft.
Das Areal Sulzer Stadtmitte ist die eindriicklichste Anlage. Auch die Gebaude im Aarauer Tor-
feld Sud gehen teilweise bis zu den Urspriingen um 1890 zurlick, als das Gebiet als Industrie-
standort erschlossen wurde. Doch wurde bei dieser teilweise sehr pragnanten Anlage auf eine
Unterschutzstellung verzichtet, weil damit die Entwicklungsmdglichkeit stark eingeschrankt wor-
den ware. Bei einigen Gebduden sind von den Behdrden jedoch jiungst denkmalpflegerische
Aspekte vorgebracht worden (Interview Mobimo). In Winterthur hatte bereits die erste Bebau-
ungsstudie von Sulzer (WintiNova 1989) zu einer breiten Opposition gefihrt. In den darauffol-
genden Prozessen wurde der Schutz des vorhandenen Gebaudebestandes zu einem zentralen
Thema (vgl. Hayoz 2008). Dies ist der Grund daflr, dass das Zwischennutzungsreglement
Winterthurs aus dem Jahre 1993 in der Rangfolge der o6ffentlichen Interessen, die bei Zwischen-
nutzungen abzuwagen sind, den Denkmalschutz nach der Personensicherheit am zweitstarks-
ten gewichtet, noch vor technischen Aspekten wie Warmedammung und Schallschutz. ,Durch
die Zwischennutzung darf das denkmalpflegerische Schutzziel nicht gefahrdet oder verunmoég-
licht werden” (Stori 1993).
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Was gegeniber Zwischennutzungen vorerst einschrankend erscheint, hat sich in der Praxis als
forderlich erwiesen: Ausnahmen von gesetzlichen Anforderungen ,konnten in der Regel denk-
malpflegerisch mit Konflikten zwischen den Zielen der Denkmalpflege und des technischen bzw.
baulichen Umweltschutzes begriindet werden (Interview Stéri). Dieser Umstand beginstigt eine
Uberfilhrung der Zwischennutzung in eine definitive Nutzung. Im Falle der Emailwarenfabrik
Merker in Baden wirkte sich das Abbruchverbot der Hofgebaude positiv aus, weil die Gebaude
bereits seit mehreren Jahren vollumfanglich zwischengenutzt waren. Die Vorteile der Zwischen-
nutzung waren, dass die Nutzenden sich den 6rtlichen Gegebenheiten anpassten.

Die Zwischennutzenden pflegen einen pragmatischen Umgang mit dem Vorhandenen, aus dem
Neues gemacht, weiterentwickelt, neu interpretiert, erganzt wird. Zwischennutzende beschreiten
also neben Konservierung oder Ersatz einen dritten Weg. Eingriffe sind mehrheitlich reversibel
(Interview Merker). Die unbeliebte Unterschutzstellung wird so zum Vorteil fir andere Nutzungs-
zwecke (vgl. Ganser 2006). Auch am Beispiel Selve Areal konnte aufgezeigt werden, wie Zwi-
schennutzer die 6konomische Verwendbarkeit von Annexbauten nachgewiesen haben, die
ansonsten nicht gebraucht worden waren (Interview Thun). Das Basler Beispiel des Warteck
Sudhauses zeigt eindricklich, wie im Interessenkonflikt ein Kompromiss entwickelt werden
konnte, wo trotz hoher Renditeerwartungen dank einer Gruppe von Kinstlern und Handwerkern
ein Industriedenkmal erhalten blieb.

445 Thema Altlasten

Bei Industriebrachen ist man sehr oft mit der Altlastenproblematik konfrontiert, auch wenn aus
den untersuchten Arealen nur sehr wenige Hinweise vorliegen. Befristete Losungen sind hier
eher moglich (Interview Stori), wenn die Altlasten sauber abgedeckt werden kdnnen (zum
Beispiel durch einen Asphaltbelag). Dieses Vorgehen wird auch als nachhaltiger Quellenstop
bezeichnet (vgl. Tec2l, Nr.23 2008) und verhindert die Ausbreitung der Schadstoffe
(Sicherung). Wenn man aber mit provisorischen Bauten ins verunreinigte Erdreich hinab stosst,
wird in der Regel eine Teilsanierung verlangt (Bsp. Stadt Winterthur). Aus dem Aarauer Torfeld
Sid ist ein Fall bekannt, bei dem ein Akteurskollektiv im Einvernehmen mit dem Eigentimer auf
eine Zwischennutzung als Gastro-Lokal verzichtet hat, weil die Einwirkungen der vorhandenen
Schadstoffe (ehemalige Lackiererei) nicht abzuschéatzen waren. Zu diesem Entscheid hat sie die
Angst vor negativen Schlagzeilen bewegt.

Erschwerend fiur Zwischennutzungen kdnnen Auflagen bezuglich Altlastenverursachung sein.
Wenn in Zwischennutzungen Verunreinigungen neu entstehen, kann das hohe Folgekosten
nach sich ziehen (z.B. Lagerstelle fiir Krane, bei denen Fette und Ole in den Boden gelangen
kénnen). Das heisst, dass man Zwischennutzungs-Areale vorher u.U. versiegeln muss. Ebenso
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gibt es Arealbesitzer, die ihr Areal lieber nicht anfassen, aus Angst, dass dort Altlasten entdeckt
werden kdnnten, die sie zu Sanierungsmassnahmen verpflichten und im Extremfall zum Konkurs
der Firma fihren kénnen (Interview Alder).

4.5 Zwischennutzung in der Planung und Entwicklung von Arealen

4.5.1 Arealentwicklung mit teilweiser oder ganzer Verstetigung der Zwischennutzung

Auch wenn Zwischennutzungen in allen untersuchten Fallen nur als Ubergangslésung angelegt
worden sind, zeigen doch etliche Beispiele, dass daraus konkrete Umnutzungskonzepte ent-
standen sind. Diese Option wurde aber nicht urspriinglich geplant, sondern hat sich aus dem
Prozess heraus entwickelt. Zwischennutzungen gelten als unberechenbar. Klassische Prozesse
sind zwar nicht minder unsicher, aber erprobt. Zwischennutzung schliesst folglich den Ubergang
in eine dauerhafte Nutzung keineswegs aus (vgl. SenStadt 2007).

Einige untersuchte Beispiele flr erfolgreiche Verstetigung sind das Merker Areal in Baden, das
Vidmar Areal in Koniz, die Warteck Brauerei in Basel oder mdglicherweise kunftig der
Winterthurer Lagerplatz, sollte dem Arealverein und der beigezogenen Investorin der Erwerb
gelingen. Daneben gibt es zahlreiche weitere Beispiele.

Die Verstetigung von Zwischennutzungen auch in Teilen eines Areals, kann durchaus eine
wlnschenswerte oder gangbare Option sein. Sie ist stark abhéngig von der Lage, dem Zustand
und der Struktur der Gebaude und den Verwertungsinteressen der Eigentiimerschatft.

Wahrend an abgelegenen Standorten das Etablieren der Zwischennutzung womdéglich der ein-
zige praktikable Weg zur Wiederbelebung einer Liegenschaft ist (Valda und Westermann 2004,
8), ermdglichen eine stark durchmischte Zwischennutzerschaft in zentral gelegenen Entwick-
lungsarealen eine spontane und attraktive Atmosphére (Intervies Businger, Merker), die in
geplanten und neu erstellten Arealiiberbauungen nicht erreichbar ist (vgl. SenStadt 2005, 16).
Weitere Grinde fiir den dauerhaften Erhalt von Gebaude und Mieterschaft sind denkmalpflege-
rische Bestrebungen (Merker, Warteck). Letztlich ist das ausschlaggebende und Ulberzeu-
gendste Argument die Wirtschaftlichkeit.
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4.5.2 Entwicklungsszenarien

a) Zwischennutzung im ganzen Areal dauerhaft erhalten und zu Umnutzung entwickeln.

Vorteile: Einmalige Atmosphare, Nutzungsvielfalt, Erhalt denkmalpflegerisch interessanter
Objekte, Ortsqualitaten entwickeln (Beispiele: Vidmar Areal, Gleis 70 Zurich, Kulturfabrik
Burgdorf).

Nachteile: geringe Ausnitzung der Grundstlicke. Die Ausnitzungsziffer in den Fallstudien
betragt durchschnittlich lediglich 0.9 — 1.1 der Arealflache.

b) Zwischennutzung in besonders attraktiven Teilen eines Areals erhalten und entwickeln.
Vorteile: Investitionsmoglichkeiten und Verdichtungspotenzial in daneben liegenden Neu-
baubereichen; Befruchtende Atmosphéare, Ausstrahlung auf Neubaubereiche im Rest des
Areals (Interview Sulzer), Nutzungsvielfalt, Erhalt denkmalpflegerisch interessanter Objekte,
Ortsqualitaten entwickeln (Beispiele: Warteck, Merker).

Nachteile: Ginstige Flachen fir Mietende gehen verloren.

c) Zwischennutzung mittel- bis langfristig im Teilareal erhalten.
Vorteil: Labor fur Nutzungen, Atmosphare, Belebung, Denkmalschutz. Optionen flr spatere
Entwicklungen offen lassen (Lagerplatz Winterthur Immobilien Sulzer AG).

4.5.3 Planungsprozess und Dauer von Zwischennutzungen

In grosseren Schweizer Industriebrachen bewegt sich die durchschnittliche Dauer der Zwi-
schennutzungsphase in einer Bandbreite von vier bis zwanzig Jahren, im Schnitt dreizehn Jahre
(mit wechselnden Nutzern). Die Dauer der Planungen in denselben Arealen belauft sich auf 2
bis 18 Jahre (8 bis 9 Jahre im Schnitt).

Drei bis vier Jahre Mietdauer sind die oftmals genannte untere Grenze fir viele Zwischennut-
zende. In den untersuchten Arealen in den drei Stadten dauern die Mietverhéltnisse im Mittel
bereits sieben Jahre. Die Dauer ist auch abhangig von der Branche. Dienstleistungen und
Kinstler, die oftmals mit wenig mehr als einem Computer auskommen, nehmen teilweise auch
kiirzere Fristen hin, oder aber sie spekulieren darauf, dass die Mietdauer sich wegen Projektver-
zbgerungen verlangert. 34% aller Befragten suchen passiv oder aktiv nach neuen Raumen,
entweder weil die Zwischennutzung zu Ende geht oder weil sie expandieren wollen. 40% der
befragten Mieterinnen und Mieter wirden weiterhin als Zwischennutzer agieren. Weitere 45%
streben dauerhafte Mietverhéltnisse an. Sie wollen keine Zwischennutzung mehr, weil diese zu
stark an ihren Ressourcen zehrt (Umzug, Eigenleistungen etc.) und sie eine gewisse Kontinuitéat
gewahrleistet haben wollen. 88% der befragten Mieterinnen und Mieter haben selber in Aus- und
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Umbauten der Raume investiert und im Durchschnitt 40'000.- aufgewendet. Als weitere Griinde
fur die Vermeidung von Umzug wurden Wachstum, Sicherheit, und Aufwand genannt.

Bei zu kurzen Fristen besteht die Gefahr, wenig attraktive Nutzer zu finden (Interview Torfeld
Sud). In einer Fallstudie entstanden bei sehr kurzfristigen Zwischennutzungen (1 bis 2 Jahre)
zahlreiche Lager- und Feierabendnutzungen, wie beispielsweise Autobastler. Diese fiuhrten zu
Konflikten mit den unternehmerischen Zwischennutzenden und Musikern wegen Motorenlarm,
Abgasen und Parkplatzen. Eine Alternative sind temporare Nutzungen wie Kurzzeitateliers (z.B.
zwei Monate), Filmproduktionen, Fotoshootings, Events und Ausstellungen. Das sind zwar
aufwandige Vermietungen, sie schitzen aber vor Vandalismus und Besetzungen, dienen der
Image- und Adresspflege und sorgen fir Goodwill in den entsprechenden Szenen (Interview
Toni Areal, Sulzer).

Die Dauer von Zwischennutzungen wird durch die langen Planungsprozesse ausgedehnt.
Haupthindernis der Um- und Neunutzung stellen jedoch fehlende Neunutzer dar (57% der Aus-
sagen), gefolgt vom eigentlichen Umzonungsprozess (30%) (Valda und Westermann 2004).

Mehrere Eigentiimer gaben zu Protokoll, dass Zwischennutzung den Handlungsdruck dampfe
und Zeitraum fir eine grindliche Planung ermdégliche. Eine andere Interpretation lasst die Wirt-
schaftlichkeit von Zwischennutzungen zu: vor allem wenn keine andere Nachfrage vorhanden ist
(landliche Gebiete) oder eine sehr starke Nachfrage (in der Stadt) zu hohen Ertragen fihrt
(Valda und Westermann 2004), ziehen sich Zwischennutzungen in die Lange, weil sie einen den
Umstéanden entsprechend rentablen Zustand darstellen. Womdglich verzégern Zwischennutzun-
gen dadurch die Entwicklung eines Nachfolgeprojekts in diesem Kontext.
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Grafik 17: Durchschnittliche Dauer zwischen Brachfallen und Neunutzung sowie Planungsdauer
einiger ausgewahlter Areale
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Quelle: Stadteumfrage zone*imaginaire

4.5.4 Die Rolle der Zwischennutzung im Prozess zur Neunutzung von Arealen

Immer wieder wird die Bedeutung von Zwischennutzungen fir die Arealentwicklung oder
Umnutzung von Arealen erwahnt. EIf von flinfzehn befragten Stadtplanern gaben an, dass Zwi-
schennutzungen eine interessante Ausgangslage fur Arealentwicklungen darstellen. Im Gegen-
satz dazu steht die tatséachlich geringe Integration von Zwischennutzungen in stadtebauliche
Prozesse, wie in 4.5.1 beschrieben. Nur funf von fiinfzehn Stadtplanern gaben zum Ausdruck,
dass Zwischennutzungen in Planungsprozessen berticksichtigt oder einbezogen werden, wovon
keiner in erster Prioritat. Die befragten Stadte sind mit Zwischennutzungen mehrheitlich bei Bau-
gesuchen konfrontiert (100% Zustimmung). Drei Viertel der antwortenden Stadtplaner gaben
zudem an, an Projekten beteiligt gewesen zu sein, in denen Zwischennutzungen vorhanden
waren.
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45,5 Bewahrung der Verfahren

Die in den Untersuchungen angetroffenen Verfahren und Bewilligungspraxen haben alle etwas
gemeinsam: sie basieren alle sehr stark auf Verhandlungen. Das setzt spezifisches Wissen sei-
tens der Zwischennutzenden voraus, das meist nicht vorhanden ist, aber auch Goodwill und
zum Teil grosszigiges Entgegenkommen der Behdrden oder politischen Vorgesetzten. ,Brauch-
bare lllegalitéat” nennt Krautzberger in SenStadt 2005 diesen Umstand. Oft sind es namlich die
Nutzerinnen und Nutzer, welche ihre Umbauten und Projekte bewilligen lassen muissen, weil
dies mit dem Eigentimer so vereinbart wurde. Der Ermessenspielraum von Politikern sei dabei
wesentlich grosser als jener der Beamten (Interview Tschanz) und unterscheidet sich von
Amtsstelle zu Amtsstelle (Interview Deuschle). Viele Zwischennutzungen sind gepragt von
intensiven Kontakten zwischen Behorden, Eigentiimern und Nutzerinnen. Das ermdéglicht mass-
geschneiderte Ldsungen. Weil kein Ubergeordnetes Gesetz vorhanden ist, welches einen
Anspruch auf Ausnahmen oder vereinfachte Verfahren verankern kénnte, bleibt es fir Zwi-
schennutzungswillige schwierig, die Erfolgsaussichten von Projekten abzuschatzen. So kann
z.B. das Baugesetz keine Anforderungen des Umweltschutzgesetzes ausser Kraft setzen. Das
fuhrt zu grossen Unsicherheiten.

Grafik 18: In welcher Form kamen die Stadte mit Zwischennutzung (ZN) in Kontakt?

HHHT

W Keine Zustimmung

H Anzahl
Zustimmungen

Beurteilung von
Baugesuchen
Mit nicht
gesetzeskonformer ZN
auseinandergesetzt
Projekte begleitet
die ZN betrafen
Vermittiung
zwischen
Eigentlimer und ZN
Vermietet Raume
an ZN
Ist selbst Mieterin
in ZN
ZN in Fachstellen
behandelt
ZN ist Gegenstand
aktueller politischer
Diskussionen
Andere

Quelle: Stadteumfrage zone*imaginaire

78



Projekte, in denen Zwischennutzungen explizit Teil der Entwicklungsstrategie waren, sind keine
dokumentiert. Insbesondere keine Beispiele, wo aus dem Prozess auch langfristige Optionen fur
die Zwischennutzungen im Sinne eines offenen Prozesses hatten entstehen kénnen.

4.5.6 Mogliche Rollen in Prozessen — drei Beispiele

Wo eine Integration stattgefunden hat, kam der Zwischennutzung meist jene Rolle zu, die ihr
Name ausdrtickt: sie diente als Liickenblsserin. Im Workshopverfahren fur das Gebiet Bahnhof
Olten / Industriewerke SBB wird beispielsweise auf mégliche Zwischennutzungen hingewiesen,
jedoch werden vorwiegend Gefahren und negative Entwicklungen erwéhnt (vgl. Workshoppro-
gramm Kontur AG, Bern). Durch lange Zwischennutzungen kénne ein ,falsch gepragtes Bild*
des Areals entstehen und die kleinteiligen Nutzungen wirden ,erhebliche Kapazitaten im
Bereich der Bewirtschaftungsorganisation binden®. Von Freizeiteinrichtungen wird eher
abgeraten, da diese ,schwer wieder aufzuheben” seien (vgl. Workshopprogramm Kontur AG,
Bern). Die genauen Ziele einer moglichen Zwischennutzung seien nicht ersichtlich. In den
Stadtentwicklungsgesprachen zum Zeughaus Uster wird Zwischennutzung von den Teams
immer wieder als Strategie der kleinen Schritte ins Feld gefihrt. ,Think big — start small* betont
das grosse Gewicht, welches Ubergangslésungen im langen Prozess einnehmen sollen und
zwar als Experimentierraum, zur Befriedigung von Raumbedirfnissen von Schulen, Vereinen
und Jungunternehmen und letztendlich auch des Ertrags wegen (Stadtverwaltung Uster 2005).

nt*/ areal Basel

Im Basler nt*/ areal wurde die Zwischennutzung des Guterbahnhof-Areals von Privatpersonen
initiiert und seither von einem breiten Kreis engagierter Akteure betrieben. Auf die parallel
verlaufende Planung und Erstellung eines Wohnquartiers hatte die Zwischennutzung indirekt
einen Einfluss ausgelibt: Die geplante Freiflache wurde erhdht und durch die entstandene
Offentlichkeit wurde eine Uberregional ausstrahlende Adresse geschaffen. Gleichzeitig entstand
durch die im neuen Sondernutzungsplan festgelegte Wohnnutzung eine betrachtliche
Einschrankung betreffend L&armimmissionen. Diese Grenzwerte muissten nun eingehalten
werden, obwohl die Wohnbauten erst geplant oder am entstehen sind. Sie fihren zu Konflikten
und Einschrankungen bei der Zwischennutzung (Interview PIlUss).

Modell Winterthur

Winterthur wird beim Thema Zwischennutzung oft zitiert. Dieses Image ist jedoch eher zufallig
entstanden und nicht aktiv geférdert worden. Es gibt keine einheitliche politische Linie bezuglich
Zwischennutzung und kein besonders hohes Bewusstsein tber deren Sinn, Zweck und Bedeu-
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tung. Winterthur war schon friih und in grossem Stil (u.a. Sulzer) damit konfrontiert. Im Umgang
damit hat seither ein langer ,Lernprozess" stattgefunden, sowohl bei Sulzer wie auch bei den
Behdrden (Interview Sulzer).

Mittlerweile ist die Bedeutung der Zwischennutzung zwar erkannt, aber die Unterstiitzung ist
primar ideeller Natur, z.B. Lagerplatz Winterthur (vgl. auch das ausftihrliche Vorwort von Stadt-
prasident Wohlwend in der Kaufdokumentation des Arealvereins Lagerplatz, welcher auf privater
Basis die Liegenschaften tibernehmen mochte (Hayoz 2008)). In Oberwinterthur, wo keine Zwi-
schennutzungen vorkommen, sollen temporare Nutzungen als expliziter Teil der Entwicklungs-
strategie eingesetzt werden (z.B. analog Karls Kihne Gassenschau, welche mehrere Monate
lang auf einer ungenutzten Parzelle ihr Spektakel auffiihrte).

In diesem Rahmen konnte die Halle 710 an zentraler Lage im Entwicklungsgebiet
(,strategisches Grundstick®, Interview Zollinger) gekauft werden. Die Halle, als Raum
.pradestiniert fur offentliche, soziokulturelle Nutzungen®, soll einen ,Grundstein fir die
soziokulturelle Entwicklung“ legen, die in den bisherigen Planungen vernachlassigt wurde.
Weitere Grunde sind (Interview Zollinger):

- eines der wenigen identitatstiftenden Gebaude (Referenz an industrielle Vergangenheit)
erhalten,

- wichtig, ,um das ehemalige eingezdunte Industriegebiet im Bewusstsein einer breiteren
Bevolkerung zu verankern und es neu ,lesen‘ zu kénnen*,

- notwendige Ergadnzung zur durchgeplanten und fertig gebauten Stadt,
- Schlechtwettervariante

- Belebung und soziale Kontrolle.

Torfeld Sud in Aarau

Die Zwischennutzung im Aarauer Torfeld Sud dauert bereits bald zwanzig Jahre. Lange Zeit war
Uberhaupt kein Handlungsdruck vorhanden. Seit zwei Stadionplanungen das Gebiet in das Inte-
resse der Offentlichkeit geriickt haben, waren auch die Zwischennutzungen ein Thema. Nach
der Pilotstudie von zone imaginaire im Jahr 2004 wurden Bemuhungen sichtbar, die Zwischen-
nutzung in den Planungsprozess mit einzubeziehen. Die personliche Information der Mieter-
schaften Uber den Planungsverlauf konnte einen Exodus der Mieter infolge spekulativer
Geriichte Uber einen bald bevorstehenden Baubeginn verhindern. Im Verlauf der zweiten Stadi-
onplanung sind nun sogar Kontakte zwischen einem Mieter (Sporthalle Rolling Rock) und den
Investoren entstanden. In der Projektierung sollen etablierte Breitensportnutzungen berticksich-
tigt und dann auch untergebracht werden.
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Auf dem benachbarten Areal plant ein Eigentimer im Alleingang eine Umnutzung. Bestrebun-
gen der Stadtplanung, auf den Einbezug der Zwischennutzung hinzuwirken, fihrten zu Differen-
zen mit dem Eigentiimer (Interview Mobimo). In diesem Arealbereich sind den Mietern einer
Gebaudezeile die Vertrage gekindigt worden, weil die elektrischen Installationen erneuert wer-
den mussen, was dem Eigentiimer Investitionen verursacht, die er nicht aufzubringen bereit ist.
Ob Vermittlungsversuche seitens der Stadt aufgenommen worden sind, stand bei Redaktions-
schluss dieses Berichts nicht fest.

Experiment Bernerstrasse in Zurich

Eine besondere Zwischennutzung im stadtebaulichen Kontext hat die Stadt Zurich in der Sied-
lung Bernerstrasse zusammen mit Quartierorganisationen mitinitiiert. Um die Zeitspanne zwi-
schen Auszug der Mieterschaft und Abbruch im April 2004 zu Uberbriicken, hat der Verein Fuge
die Wohnungen an rund 160 Kunst- und Kulturschaffende vergeben. Die Siedlung Bernerstrasse
sowie das Quartier Griinau wurden zum temporéaren Labor, wo sich die Kinstler mit der Alltags-
kultur, dem Quartier mit seinen Bewohnerlnnen und mit all seinen Eigenheiten, Schwierigkeiten
und Schodnheiten auseinander gesetzt haben. Die Motivation seitens der Liegenschaftenverwal-
tung waren kontrollierte Verhaltnisse zu schaffen und Besetzungen zu verhindern und daneben
auch kunstlerische Werte zu férdern. Das Resultat wurde beispielsweise von der Fachstelle fir
Stadtentwicklung gelobt, weil dadurch die negative Wahrnehmung des Leerstandes verhindert
und die Siedlung Bernerstrasse mit Aktionen gezielt gestarkt wurde. Die Erwartungen an die
Wirkung der Kunst waren aus Sicht des Mieterlnnenbiros zu hoch. Die Resonanz bei den
ausziehenden Bewohnerinnen war gering. Sie waren vor allem mit der Wohnungssuche
beschaftigt. Viele fanden keinen Zugang zu dieser Form von Kunst (vgl. Fuge 2004).

4.6 Indikator fur Defizite

Zwischennutzungen kénnen einen stadtebaulichen Missstand dampfen beziehungsweise durch
neue Qualitaten neue Formen der Nutzung und Gestaltung aufzeigen (SenStadt 2005, 2). In den
Fallstudien von zone*imaginaire und weiteren untersuchten Arealen wurden Nutzungen identifi-
ziert, welche auf unterschiedlicher Ebene auf besondere Bedirfnisse hinweisen.

a) Bedurfnisse der Nachbarschaft und des Quartiers

In allen untersuchten Arealen kommen improvisierte Verpflegungsstatten vor. Imbissstande und
Kioske schaffen ein Angebot, welches von Planern nicht vorgesehen oder in der Geschichte des
Ortes nicht notwendig war. In allen Arealen beméngeln die Mieter das mangelhafte Verpfle-
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gungsangebot. In vier anderen Beispielen aus der Schweiz haben Zwischennutzungen Defizite
aufgezeigt und zu einer langfristigen Verbesserung der Situation beigetragen:

- Im Areal Oberer Letten in Zlrich wollten die SBB auf dem ehemaligen Bahngelande
urspringlich Wohniberbauungen realisieren. Die zuerst vorlbergehende Nutzung als
Badestelle und Freiraum im dichten innerstadtischen Bereich hat die Potenziale und die
Qualitaten des Ortes aufgezeigt. Heute ist der Obere Letten aus den Freizeit- und Parkan-
lagen der Stadt Zirich kaum mehr weg zu denken.

- Das nt*/areal in Basel hat ebenfalls auf die Unterversorgung von Kleinbasel mit Frei- und
Naherholungsraum hingewiesen. Auch in diesem Beispiel konnte die Flache durch Anpas-
sungen am Sondernutzungsplan langerfristig gesichert werden (Interview Cabane).

- Ebenfalls in Basel hat die preisgekronte Arealentwicklung im Gundeldinger Feld (keine
eigentliche Zwischennutzung) zahlreiche Funktionen Gbernommen und Angebote geschaf-
fen, die dem dichten innerstadtischen Gebiet bislang fehlten. Das Gundeldinger Feld hat
zwar einen starken gesamtstadtischen Bezug, aber dennoch einige wertvolle Quartier-Zent-
rumsfunktionen geschaffen (Interview Wigger).

- Der ,Verein Brachland’ setzt sich in Bern fur die Offnung von Baustellen, Gewerbearealen
und voribergehend ungenutztem Brachland fir die Quartierbevolkerung ein. Damit werden
offentlich zugangliche FreirAume geschaffen, die in den zunehmend verdichteten Agglome-
rationen immer rarer werden und oft wegen vielfachen Nutzungsanspriichen zu Konflikten
fuhren (vgl. Tschappeler 2007).

b) Bedurfnisse einer Stadt

Die mehrheitlich in den Arealen entstandenen unternehmerischen Nutzungen (80 bis 90%)
beschaftigen durchschnittlich ein bis vier Arbeitnehmende. Diese kleinstrukturierte Unterneh-
mensform benétigt kleinstrukturierte Raumlichkeiten, die zwar nicht priméar ein stadtebauliches
Defizit darstellen, jedoch aufgrund der Nachfrage auf ein vernachlassigtes Segment auf dem
Immobilienmarkt aufmerksam machen. Bestétigt wurde dieser Bedarf durch das grosse Inte-
resse an kleinen Mieteinheiten, welche im Rahmen eines vom Forschungsteam initiierten tem-
poréren Projektes ,Basislager’ auf einer brachliegenden Flache in Zirich Binz entstehen sollen
(vgl. www.basislager.ch).

Weitere besondere Raume stellen Freizeitrdume und Sportanlagen dar, die ebenfalls in vielen
Arealen vorkommen: Skaterhalle und Beachvolleyball in Aarau, Skaterhalle und Badminton in
Winterthur, Badminton im Areal Geroldstrasse, Skateranlage und Beachvolleyball im Toni Areal
und zuletzt die temporar von der Stadt Zurich erstellte Skaterhalle in der Griinau. Diese Ange-
bote richten sich a priori an ein junges bis sehr junges Publikum, welchem zentrale Standorte
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wegen der begrenzten Mobilitat entgegenkommen. Diese Nutzungen wirken nicht bloss auf
Stadtebene, sondern beziehen oft eine gréssere Region mit ein (Interview Rolling Rock).

Fur Lokale, in welchen Jugendliche verkehren (Sport, Kultur, Ausgang), sind
Zwischennutzungen in ehemaligen Industriearealen oft die einzige Mdglichkeit, weil permanente
Standorte oftmals zu Konflikten mit der Nachbarschaft fihren (Larm, Image) und deshalb kaum
zuganglich sind (Interview Merker, Jugendkoordination Baden).

4.7 Das Image von Zwischennutzungen und seine Bedeutung

4.7.1 Einschatzung des Images durch die befragten Stadtplanungsstellen

Von den befragten fiinfzehn Stadtplanungsstellen in der Deutschschweiz sehen acht in Zwi-
schennutzungen einen imagebildenden Faktor. Am stéarksten wird der Wert als Luckenflller fur
die Eigentimer sowie als Innovationsquelle der lokalen Wirtschaft bewertet. Bloss ein Viertel der
Stadtplanerinnen und Planer erkennen Unattraktives oder gar Hinderliches in Zwischennutzun-
gen (vgl. Grafik 19).

Grafik 19: Welche Aussagen treffen nach Meinung der Stadtplanerinnen und Stadtplaner auf
Zwischennutzungen (ZN) zu? (Mehrfachaussagen maglich)
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4.7.2 Die Einschatzung des Images durch die befragten Zwischennutzenden

Von den befragten Mieterinnen und Mietern empfindet die Mehrheit, ihr Standort habe das
Image eines Gewerbeareals, knapp gefolgt vom Image ,trendig, cool’. 90% bezeichnen ihr Areal
als gute Adresse fur ihre Tatigkeit. 28% wirden ihr Areal als ,dubios’, oder gar ,unbekannt’
beschreiben (Mehrfachnennungen maglich).

Aarau Torfeld Std

Die meisten Nennungen fallen auf das Charakteristikum ,dubios’ (56%), gefolgt von ,hinter den
sieben Geleisen’ und ,unbekannt’ (je 44%). Das Areal Torfeld Sud gelte in der 6ffentlichen
Wahrnehmung als heruntergekommenes Gebiet, wie mehrfach bemerkt wurde: ,als Ruine ver-
schrien und wegen Stadionprojekt bekannt“. In der Aussenwahrnehmung habe das Areal sei
auch ein ,schlampiges’ Image.

Zirich Binz

75% der Befragten schatzen das Gebiet einfach als ,Industrie- und Gewerbegebiet’ ein. 21% fin-
den das Gebiet zusatzlich ,cool und trendy’. 13% stufen es als subkulturell ein. Immerhin sechs
meinen das Image des Gebietes sei vor allem unbekannt. Drei Befragte meinen, das Gebiet
werde demnéchst trendig, eine Imageveranderung sei im Gange. Es wurden auch eine ,Gold-
graberstimmung” erwahnt und das Gebiet wurde auch als ,eher trashig” bezeichnet. Ausserdem
seien aufgrund der Veranderungen seit 2006 viele Kreativbetriebe weggezogen.

Zurich Giesshitibel

50% Nennungen bei ,Industrie und Gewerbe’, 38% Nennungen bei ,verborgen / hinter den sie-
ben Geleisen’ deuten auf eine Wahrnehmung des Gebietes, welche zwischen Geheimtipp und
heruntergekommen liegt. ,Subkulturell’, ,dubios’ und ,trendig/cool’ wurden von 13% genannt.

Zurich Gerold

In der Wahrnehmung der Mieter und Mieterinnen ist das Image in allererster Linie mit ,trendig
und cool’ (86%) verbunden. Diese Wahrnehmung verknupft sich mit der Einschatzung ,Subkultu-
rell’ (36%), was mit den Clubs und Events zu tun hat. Als ,Verborgen’ schatzen 21% das Gebiet
ein, als ,dubios’ und als ,Industrie- und Gewerbegebiet’ je 14%.

Die Wahrnehmung des Areals ist eindeutig jenes des trendigen und coolen Gebietes mit einer
starken Prise Subkultur. Es driickt sich darin eine gewisse Distinktion aus, was zum Beispiel in
der Nennung ,,Gewerbe-Ghetto" zum Ausdruck kommt.
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Tab. 1: Einschatzung des Images durch die befragten Zwischennutzenden (Mehrfachnen-
nungen moglich) (ohne Toni Areal)

Imagekategorie : . Verborgen,
Industrie und  Trendig, Dubios  Subkulturell hinter den 7 Unbekannt Anderes
Gewerbe cool Gleisen Image

Lagerplatz

Giesshiibel

orfeld Sid

Geroldstrasse

Oberwinterthur

Alle Gebiete (ohne Toni Areal)

Anzahl JA 40 31 9 17 14 12 10
54.1% 41.9% 12.2% 23.0% 18.9% 16.2% 13.5%

Anzahl

Antworten 74 74 74 74 74 74 74
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Winterthur Lagerplatz

Das Areal Lagerplatz wird von den Mieterlnnen in erster Linie als ,trendig und cool’ (75%) und
zugleich immer noch als ,Industrie- und Gewerbegebiet’ wahrgenommen (63%). Dieses Bild
vermischt sich mit jenem des ,subkulturellen’ Ortes (44%). Eher negative Images wie ,dubios’,
,verborgen’ oder ,unbekannt’ werden kaum genannt.

4.7.3 Die Bedeutung des Images in der Arealentwicklung

Imagebildung ist fir die meisten der befragten Eigentiimer, nebst den Ertragen, der Hauptgrund,
weshalb Zwischennutzungen installiert wurden. Die Wirkung des Images ist jedoch nicht bloss
auf Arealebene feststellbar, sondern strahlt teilweise bis auf Stadtebene aus.

Mit bis zu 10’000 meist jungen Besuchern des Selve Areal verwandelte sich die Stadt Thun zu
einem weit Uber die Region hinaus bekannten Ausgehzentrum. Davon haben nicht nur die Clubs
und Bars im Areal profitiert, sondern auch jene in der Altstadt. Obwohl oft als ungliickliches Bei-
spiel genannt (Wildwuchs, Probleme), wird dem Selve Areal in Thun dennoch ein wesentlicher
Beitrag zum Standortmarketing attestiert. Denn mit ihm entwickelte sich das Image von Thun
weg von der Militar- und Industriestadt hin zu einer modernen Wohn- und Arbeitsstadt (Interview
Selve). Dass im Thuner Selve Areal die neu projektierte Uberbauung mit dem Arealname ,Selve’
vermarktet wird, wird auf den weit herum bekannten Namen zurlickgefiihrt (Interview Burgin).
Sogar negative Schlagzeilen fordern offenbar den Bekanntheitsgrad eines Areals. Diese
Feststellung konnte auch bei anderen Objekten gemacht werden (Gerold Areal, Sihlpapier).

Die anziehende und belebende Wirkung unzahliger Zwischennutzungen wird auch im Ent-
wicklungsprozess Zirich West immer wieder erwahnt (vgl. Wehrli, Geo, ZKB). In Aarau und Win-
terthur zéhlen Sport- und Freizeithallen zu den prominentesten Zwischennutzungen und ziehen
Uber die Region hinaus Besucherinnen und Besucher an. Viele solcher ,Leuchtturm’-Nutzungen
werden auch in anderen Stadten selbstverstandlich zu Zwecken des Standortmarketings genutzt
und als Standortqualitat vermarktet.

Fir Sulzer in Winterthur war die Zwischennutzung ein ,Glicksfall* (Interview Sulzer). Der Lager-
platz hat die Identitdt des ganzen Areals Stadtmitte gepréagt. ,In einem Entwicklungsgebiet muss
es immer leben. Das gelingt nur mit Zwischennutzungen. Diese schaffen die notwendige Offent-
lichkeit, haben alles zu bieten, was ein Quartier braucht” (Interview Sulzer).

Ein bestimmtes Image kann gleichwohl nicht kinstlich erzeugt, jedoch gesteuert und gefordert
werden. Zwischennutzende sind nicht nur preissensibel, sondern reagieren auch auf ihr Umfeld
und die Atmosphare (Interviews Fischer, Toni Areal). Die Nahe zu Mietern und Kenntnisse der
Szenen gelten seitens der Vermieter als wirksame Mittel um die Zwischennutzung zu steuern
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(Interview Toni Areal). Dabei konnen sich untereinander konkurrenzierende Nutzungen
Innovationen fordern und eine stetige Entwicklung eines Areals oder Gebiets hervorrufen
(,positive Stérung”“, Interview Cabane). Einige Eigentimer gingen direkt auf potenzielle
Zwischennutzende zu, um sie fir ihr Areal zu gewinnen (Warteck, Torfeld Siid, Toni), andere
nahmen auch unrentable Nutzungen in Kauf, wenn diese einen guten Kontakt zur Szene
ermoglichten oder dies der Imagepflege dienlich war (Interview Toni Areal).

Der Wertzuwachs eines Grundstuck durch Zwischennutzung konnte nicht quantifiziert werden.
Die Auswirkungen des Images auf die Entwicklung der Areale kann unterschieden werden in:

a) Die Zwischennutzung und ihr Image haben das Umnutzungskonzept massgeblich gepragt
und sollen weiterentwickelt werden. Bsp.: Erfolgreiche kulturelle Zwischennutzungen im
Toni Areal haben zur Konzeptidee der Kunsthochschule in der ehemaligen Molkerei
beigetragen. Das Image als Kunst- und Kulturfabrik wird von den neuen Mietern (Zurcher
Hochschule der Kiinste, ZHdK) weitergetragen.

b) Erfolgreiche Mieter kdnnen sich in das Entwicklungskonzept einbringen und Ubertragen die
entstandene Adresse auf das neue Objekt. Bsp.: Die Freestylehalle Rolling Rock und u.U.
die Beachvolleyball-Halle im Torfeld Sud sollen im neuen Stadion untergebracht werden,
zusétzlich mit weiteren breitensportlichen Nutzungen.

¢) Medienwirksame Zwischennutzungen verschwinden mit der Arealentwicklung, haben aber
stark zur Wahrnehmung der Liegenschaft in der Offentlichkeit beigetragen. Bsp.: Die Dada-
Festwochen in der Sihlpapierfabrik haben den Standort der heutigen Sihicity in die Offent-
lichkeit gerlickt. Die Maag Event Hall und weitere Zwischennutzungen haben das Maag
Areal zu einem Hot Spot in Zlurichs Westen gemacht. Im Zircher Projekt Takt 9 vergibt die
Eigentimerschaft mehrere Monate Ateliers in Erdgeschossen von Neubauten an die
Gewinner einer Kunstauswahl der ZHdK.

Doch gerade in diesen in ¢) genannten Fallen kann vermutet werden, dass das Image mit dem
Verschwinden der Zwischennutzung verblasst. ,Zwischennutzungen sollen bleiben, bis das
ganze Umnutzungsareal sein eigenes, neues Image gefunden hat und zum Selbstlaufer wird*
(Interview Sulzer). Das ist heute im Sulzer Areal in Winterthur Stadtmitte der Fall. Deshalb will
Sulzer die Zwischennutzung beenden und das Areal Lagerplatz entwickeln. Das durch
Zwischennutzung geschaffene Image dient also als Starthilfe der Arealentwicklung. Retrospektiv
wirde Sulzer noch mehr Zwischennutzung zulassen, wobei fir jedes Teilgebiet abgewogen
werden musse.
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Zwischennutzungen als Imagekiller

Verschiedene Areale sind aufgrund polarisierter Szenen oder unvorteilhafter Entwicklungen in
Verruf geraten. Grund kann eine starke Konzentration einseitiger Nutzungen, wie beispielsweise
Vergnugungslokale oder Autogewerbe sein, besonders wenn es sich, wie bei den genannten
Beispielen, um emissionsstarke Aktivitditen handelt. In den Fallstudien Geroldstrasse und
Lagerplatz, welche die meisten Clubs und Restaurants aufweisen, bemangeln Uberdurch-
schnittlich viele Mieterinnen und Mieter die Abfallsituation. Vandalismus, liegen gelassener
Abfall und Pdbeleien sind nicht a priori Folgen von Zwischennutzungen, sondern ein grundsatz-
liches Problem an stark frequentierten Orten, besonders im Bereich Nachtleben. Larmimmissio-
nen kdnnen nicht nur ausserhalb eines Areals zu Widerstand fuhren, sondern auch innerhalb
der Liegenschaft zu Nutzungsverschiebungen fihren. Im Torfeld Sud konnte beobachtet wer-
den, wie angestammte unternehmerische Zwischennutzungen den Standort verliessen, als die
Hobbynutzung und damit verbundene L&rmimmissionen zugenommen hat. Dies kann im
Hinblick auf das Stadionprojekt auf verkirzte Mietfristen, fehlenden Investitionswillen der
Eigentimer und nachlassige Auswahl der Mieterschaft zuriickgefiihrt werden.

Fazit Image

Insgesamt kann festgehalten werden, dass erfolgreiche und in der Offentlichkeit wahrgenom-
mene Zwischennutzungen zur Adress- und Imagebildung eines Areals beitragen (,put it on the
map’). Vormals nach aussen verschlossene Industriekomplexe (,verbotene Stadte’) werden
nach ihrem Brachfallen rasch von Zwischennutzern zugéanglich gemacht und in der Wahrneh-
mung der Stadtbevélkerung verortet. Zwischennutzungen agieren schnell und sind sehr wand-
lungs- und anpassungsfahig. ,Nicht in erster Linie der Ist-Zustand entscheidet, sondern das, was
er an Inspiration zu wecken im Stande ist. Die urspriingliche Idee wird durch den Ort entschei-
dend beeinflusst* (vgl. Arlt in Haydn 2006).
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4.8 Kreativwirtschaft in Zwischennutzungen

4.8.1 Situation und Dynamik der wirtschaftlichen Aktivitaten in den
Untersuchungsgebieten

Die Situation und die Entwicklung der Kreativwirtschaft sind fir die Stadt Zurich sehr gut unter-
sucht (vgl. Klaus 2006, Weckerle und Séndermann 2005, Heider 2007, Weckerle und Sénder-
mann 2008, Klaus und Bentz 2008). Hingegen gibt es keine Untersuchungen fur die Stadte
Aarau und Winterthur. Aus diesen Studien ist bekannt, dass die Zircher Kreativwirtschaft in der
Schweiz eine besondere Stellung einnimmt. 14% oder rund 29'100 aller in der Schweiz in der
Kreativwirtschaft Beschéftigten arbeiten im Jahre 2005 (Betriebszahlung) in der Stadt Zurich. In
einzelnen Branchen ist dieser Anteil noch deutlich héher. Z.B. beim Rundfunkmarkt (29%) oder
im Buchmarkt (25%). In der Designbranche ist der Anteil 19%, in der darstellenden Kunst und in
der Musik 18%. Der Rest des Kantons Zirich ist ebenfalls mit einem Anteil von 12% vertreten.
Das bedeutet, dass lber ein Viertel aller in der Kreativwirtschaft Beschaftigten der Schweiz im
Kanton Zrich tatig sind.

In den Untersuchungsgebieten des Projektes zone*imaginaire sind gemass Telefonbuch
(Weisse Seiten) 485 Firmen ansassig, davon 370 in Zirich (Binz, Gerold, Giesshibel), 25 in
Aarau (Torfeld Sud), und 90 in Winterthur (Lagerplatz, Oberwinterthur). In der Mieterbefragung
zone*imaginaire wurden 79, resp. 16.3% der insgesamt 485 ansassigen Unternehmen erfasst.
Fur die Areale Toni und Oberwinterthur lassen sich wegen der kleinen Ricklaufquote von null,
beziehungsweise drei Fragebogen keine erklarenden Aussagen machen. Sie werden deshalb
ausgelassen.

Die in zone*imaginaire befragten 79 Unternehmen beschéaftigen 365 Personen, davon 94 teilzeit.
Im Durchschnitt setzen die befragten Unternehmen Fr. 803'000 pro Jahr um. Pro Beschéftigter
sind dies durchschnittlich Fr. 105'000. Die Lohnsumme betragt rund Fr. 17 Mio. Fr., pro Mitar-
beiterln Fr. 46'600 im Jahr.

50.2% der auf ,Weisse Seiten” eingetragenen Firmen und Uber 60% der befragten Unternehmen
in den Untersuchungsgebieten von zone*imaginaire sind der Kreativwirtschaft zuzuordnen. Dies
ist im Vergleich zu den 19% in der Stadt Zurich, den 15% im Kanton Zurich und den 11% in der
Schweiz ein dusserst hoher Anteil (vgl. Tab. 2).

Eine Arealbegehung zeigt aber eine hohere Zahl von anwesenden Kinstlerinnen in den Gebie-
ten. Eine unbekannte Zahl Kiinstleratéliers sind nicht im Telefonbuch aufgefiihrt. Dies hat unter
anderem mit nicht vorhandenen Telefonanschlissen zu tun. Die entsprechenden Personen
behelfen sich mit dem Mobiltelefon. Auch sind eine unbekannte Anzahl von Kinstlerinnen nicht
an den Briefkasten angeschrieben, was die Recherchen der Studierenden der ZHAW
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erschwerte. Z.T. sind die Kunstlerinnen im elektronischen Telefonbuch wie Privatpersonen ein-

getragen und erst durch weitere Internetrecherchen als Kiinstlerinnen zu identifizieren.

Tab. 2:

Ubersicht (iber ansassige Firmen und Firmen der Kreativwirtschaft in den Untersu-

chungsgebieten (Auswertung Mieterbefragung, Weisse Seiten)

TOTAL

Mieterbefragung: 79, Telefonbuch: 485 Firmen
Erfasst: 16.3% von 485

Kreativwirtschaft Telefonbuch: 233 (48.0%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 48 (60.8%)

Binz

Mieterbefragung: 25, Telefonbuch: 231 Firmen
Erfasst: 10,8% von 231

Kreativwirtschaft Telefonbuch 114 (50.2%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 15 (60,0%)

Gerold-Areal

Mieterbefragung: 14, Telefonbuch: 51 Firmen
Erfasst: 27,5% von 51

Kreativwirtschaft Telefonbuch: 34 (66.7%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 11 (= 78,6%)

Giesshiibel

Mieterbefragung: 9, Telefonbuch: 88 Firmen
Erfasst: 10.2% von 88

Kreativwirtschaft Telefonbuch: 40 (45.5%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 3 (33.3%)

Lagerplatz

Mieterbefragung: 17, Telefonbuch: 48 Firmen
Erfasst: 35.4% von 48
Kreativwirtschaft Telefonbuch: 25 (52.1%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 11 (64.7%)

Oberwinterthur

Mieterbefragung: 3, Telefonbuch: 42 Firmen
Erfasst: 7.1% von 42

Kreativwirtschaft Telefonbuch: 6 (14.3%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 1 (33.3%)

Torfeld Sud

Mieterbefragung: 11, Telefonbuch: 25 Firmen
Erfasst: 44.0% von 25

Kreativwirtschaft Telefonbuch: 10 (40.0%)

Kreativwirtschaft zone*imaginaire: 7 (63.6%)

Der Umsatz pro Beschaftigten betragt im Durchschnitt aller befragten Unternehmen in den
untersuchten Gebieten Fr. 105'000.-. Diese Zahl liegt erwartungsgemass deutlich unter dem
Durchschnitt der Schweizer oder Zircher Wirtschaft. Diie Umséatze variieren stark zwischen den
Branchen. Ebenso ist ein durchschnittlicher Lohn von rund Fr. 46'000 nicht vergleichbar mit dem
Durchschnitt der Loéhne in der Schweizer oder Zircher Wirtschaft, selbst wenn hier ein Anteil
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teilzeit arbeitet. Kiunstlerinnen sind nur anteilsméssig schwach im Telefonbuch oder in der
Betriebszéhlung erfasst.

4.8.2 Die Branchen in den einzelnen untersuchten Gebieten

Tabelle 3 gibt eine Uberischt tiber die Branchen in den untersuchten Gebieten. Die Anzahl der
Unternehmen entstammen den Weissen Seiten. Sie sollen vor allem Gréssenordnungen
aufzeigen und es erlauben, die verschiedenen Gebiete und Areale zu charakterisieren. Die
Branchenabgrenzung wurden keiner offiziellen Nomenklatur zugeordnet. Sie versucht vielmehr
den ©6konomischen Aktivitaten in den Arealen gerecht zu werden. Trotzdem erlaubt sie die
Anzahl der Firmen, die zur Kreativwirtschaft, zur Industrie und zum Gewerbe gehéren,
darzulegen.

Tab. 3: Unternehmen nach Branchen in den untersuchten Gebieten

Binz GER GIE LAP OBWTFS Toni
2 3

Gastro,Getranke, Nahrungsmittel 5/ 2

Detailhandel 2
Grosshandel 20, 1
Unterhaltungselektronic 1
HighTech,Mikroelektronic
Gewerbe 27| 5
Industriebetrieb 7

Brockenhaus 2

Off. Verwaltung

Bildungswesen, Schulen

Gesundheitswesen

W O W W

Sozialwesen

W (P NP [P O N[© |0k [N U
©

Vereinslokal/Jugendtreff

Kirche / Gebetsraume

Personalvermittlung

Unternehmensberatung

Immobilien

Ingenieurwesen 12

Tourismus, Reisebranche 1 4

g |k [N W o1 O
=

Versicherungen/Banken
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Binz GER GIE LAP OBWTFS Toni

Grafik/Design

16

7

Tanzschule

Mode / Kleider

Printmedien, Verlage

Druck

Werbung

© |W |[W |0

Fotographie

11

Filmproduktion

»
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Torfeld Sid

Von den 25 im Telefonbuch eingetragenen Firmen zéhlen zehn zur Kreativwirtschaft. Dies ent-
spricht 40% der Unternehmen im Gebiet Torfeld Sud. Es gibt acht Dienstleistungsunternehmen
und zwei religitése Treffpunkte (Moschee und hinduistischer Tempel). Das Gewerbe ist mit acht
Betrieben relativ stark vertreten. Industrie gibt es keine mehr. Innerhalb der Kreativwirtschaft,
welche mehr als einen Drittel aller Firmeneintrdge ausmacht, ist die Architektur mit vier Biros,

am starksten vertreten.

Lagerplatz

Von den 48 im Telefonbuch eingetragenen Firmen zahlen 25 zur Kreativwirtschaft. Dies ent-
spricht 52% der Unternehmen im Areal. Daneben gibt es 19 Dienstleistungsunternehmen. Das
Gewerbe ist mit finf Betrieben vertreten. Industrie gibt es keine mehr. Innerhalb der Kreativwirt-
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schaft, welche Uber die Halfte aller Firmeneintrdge ausmacht, ist die Architektur mit zwolf Biros,
die Kunst mit vier und die Grafik mit drei am stérksten vertreten.

Binz

Von den 231 im Telefonbuch eingetragenen Firmen zahlen 114 zur Kreativwirtschaft. Das heisst
Uber 50% der Unternehmen in der Binz zahlen zur Kreativwirtschaft. Im Gebiet Binz findet sich
die grosste Anzahl Firmen beim Gewerbe und in der Architektur (je 27), gefolgt vom Grosshan-
del (20), der Softwarebranche (17) und der Grafik (16). Etwas zuriick liegen die Unternehmen
aus dem Bereich Engineering (12), Fotografie (11) und Werbung (9).

Innerhalb der Kreativwirtschaft fallt die hohe Zahl an Architekturblros (27) auf. Ebenso sind
Grafik / Design mit zwanzig, Kunst und Fotografie mit zusammen achtzehn Firmen zahlreich
anwesend. Zusétzlich hat es vier Unternehmen der Filmproduktion, drei Verlage und finf
Modeagenturen. Die Werbung, die oft eng mit den Medien, dem Design und der Filmbranche
zusammenarbeitet, weist neun Firmen aus. Zusatzlich finden sich drei Unternehmen in der PR-
und Kommunikationsberatung. Zusammen ergeben sich im Bereich der
unternehmensorientierten Dienstleistungen 21 Betriebe, mit den Raumplanungsbiros sind es
24.

Im Ganzen zeichnet sich das Gebiet durch einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Unter-
nehmen der wissensintensiven Okonomie aus, vermischt mit Gewerbebetrieben und den Gross-
handelsunternehmen. Absolut unterreprasentiert sind die Gastrounternehmen. Es gibt ein paar
Betriebskantinen, die in der Statistik nicht erscheinen. Aber es fehlt eindeutig an Restaurants,
Bars und Schnellverpflegungsmdglichkeiten.

Gemass Betriebszahlung 2005 sind im Gebiet Binz und Giesshiibel 1071 Personen beschéftigt,
davon ca. 12% in der Kreativwirtschaft (Klaus und Bentz 2008). Beschaftigungs- und Arbeits-
stattenanteile durfen aber nicht direkt miteinander verglichen werden.

Giesshubel

Von den 88 im Telefonbuch eingetragenen Firmen zdhlen 40 zur Kreativwirtschaft. Dies ent-
spricht 45.5% der Unternehmen im Gebiet. Das Schwergewicht bilden die Dienstleistungsunter-
nehmen (35) mit einer grossen Vielfalt von Branchen. Die grdssten Branchen bilden die Ingeni-
eure (8) und die Banken/Versicherungen (5). Das Gewerbe ist mit neun und die Industrie mit
zwei Betrieben vertreten.

Innerhalb der Kreativwirtschaft, welche fast die Halfte aller Firmeneintrdage ausmacht, ist die
Architektur mit zehn Biros, die Fotobranche mit neun und die Grafik mit vier am starksten ver-
treten.
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Leider war der Rucklauf relativ schwach. Nur acht Firmen (ca. 10%) haben geantwortet. Diese
acht Firmen bieten 71 Arbeitsplatze, wovon 22 teilzeit.

Gerold

Von den 52 im Telefonbuch eingetragenen Firmen zahlen 34 zur Kreativwirtschaft. Dies
entspricht 66.7% der Unternehmen im Gebiet Giesshibel. Es gibt vierzehn
Dienstleistungsunternehmen. Das Gewerbe ist mit finf Betrieben vertreten. Industrie gibt es
keine mehr.

Innerhalb der Kreativwirtschaft, welche fast zwei Drittel aller Firmeneintrage ausmacht, ist die
Architektur mit sechs Biros, die Fotobranche mit finf und die Grafik mit sieben am starksten
vertreten.

4.8.3 Ergebnisse beziiglich lokaler Okonomie

76% der befragten Unternehmen beziehen Waren und Dienstleistungen zu mindestens 50% in
der Stadt und Region.

Sehr interessant ist die Einschatzung der zukunftigen Entwicklung der Unternehmen. 41% der
Unternehmen erwarten einen gleichbleibenden Geschéaftsgang und 45% eine Vergrosserung
oder Zunahme der Aktivitaten. Es kann also davon ausgegangen werden, dass hier eine solide
unternehmerische Basis gegeben ist, die auch in Zukunft Bestand haben kann.

Tab. 4: Perspektiven der befragten Firmen beziglich Unternehmensentwicklung

gleich vergréssern verringern einstellen k.A.
Binz 13 11 2 1 1
Gerold 0 0 2
Giesshubel 2 6 1 1 1
Lagerplatz 6 10 0 0 2
Torfeld Sud 6 5 0 0 1
Total 34 38 3 2 7
41% 45% 4% 2% 8%

Torfeld Sud

Die Angaben der befragten Unternehmen in Bezug auf Beschaftigung sind leider unvollstandig.
Die Lohnsumme betragt 4'400'000.- (von zehn Firmen), der Jahresumsatz Fr. 4'760'000 (von 13
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Firmen). Die Kunden stammen zu 25% aus der Stadt und zu 38% aus der Agglomeration, 18%
aus der Schweiz und 17% aus der EU. Die Zulieferung stammt zu 13% aus der Stadt, 42% aus
der Region, 40% aus der Schweiz der Rest aus der EU. Die Konkurrenz kommt Uiberwiegend
aus der Stadt, zum Teil aus der Agglomeration und anderen Schweizer Stadten. Zwei Firmen
haben internationale Konkurrenz. Finf Unternehmen erwarten eine Vergrésserung ihrer Aktivi-
taten, sechs eine Konsolidierung. Die anderen Unternehmen machten keine Angaben zu dieser
Frage.

Lagerplatz

Elf der siebzehn befragten Unternehmen beschéaftigen 74 Personen, wovon 27 teilzeit. Der
Median der Arbeitplatze pro Unternehmen liegt bei zwei, der Durchschnitt bei drei. Das heisst
die Betriebsstruktur ist sehr kleinteilig. Die Lohnsumme betréagt Fr. 3'170'000 (von acht Firmen,
die dazu Angaben machten), der Jahresumsatz Fr. 8'180'000 (von elf Firmen, die dazu Angaben
machten). Die Kunden stammen mehrheitlich aus der Stadt Winterthur und der Schweiz. Aller-
dings wurden die Angaben ungenau gemacht. Dasselbe gilt fir die Frage der Zulieferung. Die
Konkurrenz kommt Uberwiegend aus der Stadt, zum Teil aus der Agglomeration und anderen
Schweizer Stadten. Vier Firmen haben internationale Konkurrenz. Sechs Unternehmen erwarten
eine Beibehaltung ihrer Aktivitaten, zehn eine Vergrosserung. Ein Unternehmen mdchte sich
neu orientieren.

Binz

Die 23 der 25 befragten Unternehmen beschéftigen siebzig Personen, wovon siebzehn teilzeit.
Der Median der Arbeitsplatze pro Unternehmen liegt bei eins, der Durchschnitt bei drei. Das
heisst die Betriebsstruktur ist auch in der Binz sehr kleinteilig. Die Lohnsumme betragt Fr.
2'535'000 (von zwolf Firmen, die dazu Angaben machten), der Jahresumsatz Fr. 10'737'000
(von sechzehn Firmen, die dazu Angaben machten). Die Kunden stammen nur zu 40% aus der
Stadt Zirich. Rund 25% kommen aus der Region und rund 30% aus der Schweiz. 10% der
Kunden stammen aus dem Ausland, wovon 8% aus der EU. Die Zulieferung erfolgt zu 35% aus
der Stadt, zu 23% aus der Region, zu 21% aus der Schweiz, zu 17% aus der EU und zu 4% aus
dem Rest der Welt.

Im Vergleich zu den anderen untersuchten Gebieten ist die Binz am meisten in Beziehungen
ausserhalb der Stadt involviert, insbesondere auch mit dem Ausland. Entsprechend stammt die
Konkurrenz von sieben Firmen aus Deutschland, Frankreich, Italien, Japan, Luxemburg, Oman,
USA. 80% der Unternehmen haben aber auch die Konkurrenz in der Stadt Zirich und Uber 50%
in der Region und ebenfalls Gber 50% in anderen Schweizer Stadten. Dreizehn Unternehmen
erwarten eine Beibehaltung ihrer Aktivitaten, elf eine Vergrésserung, zwei eine Verringerung.

95



Giesshubel

Die Kunden kommen zu je 45% aus der Region und der Stadt Zirich. Geliefert wird zu 70% in
die Region, ca. 25% in die Schweiz, der Rest in die EU oder die Welt. Die Lohnsumme betréagt
3'000'000.-, der Jahresumsatz 7'330'000.- Konkurrenz wird Uberwiegend in der Stadt gesehen,
zum Teil in der Agglomeration und in anderen CH-Stadten. Eine Firma hat Konkurrenz in
Deutschland.

Gerold

Die 14 befragten Unternehmen beschéaftigen 89 Personen, wovon 26 teilzeit. Der Median der
Arbeitplatze pro Unternehmen liegt bei zwei, der Durchschnitt bei sechs. Das heisst die
Betriebsstruktur ist relativ kleinteilig. Die Lohnsumme betragt Fr. 4'400'000 (von zehn Firmen,
die dazu Angaben machten), der Jahresumsatz belauft sich auf Fr. 4760'000 (von 13 Firmen,
die dazu Angaben machten).

Die Kunden stammen zu 50% aus der Stadt und zu 20% aus der Region. 6% der Kunden
stammen von ausserhalb der EU. Allerdings gibt es grosse Unterschiede bei den Firmen. Drei
Firmen haben bis zu 30% Kunden aus der EU. Eine Firma hat 30% Kunden aus dem Rest der
Welt. Die Zulieferung stammt zu 43% aus der Stadt, 14% aus der Region, 15% aus der
Schweiz, 13% aus der EU, 15% aus dem Rest der Welt. Die Konkurrenz kommt Uberwiegend
aus der Stadt, zum Teil aus der Region und anderen Schweizer Stadten. Zwei Firmen haben
internationale Konkurrenz. Sechs Unternehmen erwarten eine Vergrésserung ihrer Aktivitaten,
sieben eine Konsolidierung.

4.8.4 Cluster, Netzwerk, Zusammenarbeiten

Insgesamt gibt es einen relativ starken Austausch unter den Unternehmen innerhalb der unter-
suchten Areale. Die Zusammenarbeitsformen gestalten sich folgendermassen (vgl. auch Tab.
5): Insgesamt 17% der befragten Unternehmen arbeiten mit anderen Unternehmen im selben
Areal zusammen. 26% der befragten Unternehmen vergeben Auftrage im Areal. 48% leisten
gegenseitige Hilfe und gleichviele pflegen Informationsaustausch. Mehrfachnennungen waren
moglich.

Torfeld Sid

Die Fragen beziglich Zusammenarbeit wurden nicht von allen Befragten beantwortet. Zwei
Firmen geben Auftrdge an andere Firmen im Areal, eine erhalt Auftrdge von anderen Firmen.
Informationsaustausch pflegen sechs Firmen, Zusammenarbeit wurde von einer Firma angege-
ben und gegenseitige Hilfeleistung sechs.
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Lagerplatz

Von den befragten achtzehn Unternehmen sind sechs in Zusammenarbeiten im Areal involviert.
Vier erteilten Auftrage an andere Firmen im Areal, ebenfalls vier fihren Auftrage fir andere aus.
Dreizehn pflegen Informationsaustausch und zehn nennen gegenseitige Hilfe. Keine Kontakte
hat eine Firma.

Tab. 5: Arten und Haufigkeiten der Zusammenarbeit in der untersuchten Gebieten

In allen

Binz Gerold | Giesshibel | Lagerplatz [Torfeld Sid | Gebieten

Zusammenarbeit 3| 12% 4129% | O 0% 6 | 35% 1| 9% 17%

Auftrége von anderen 41 16% 7(50%| 1| 11% 4| 24% 1| 9% 22%

Auftrage an andere 5120% 8/57%| 1| 11% 4| 24% 2|18% 26%

Gegenseitige Hilfe 12 (48% | 11|79% | 3| 33%| 10|59% 6 | 55% 55%

Informationsaustausch 12| 48% 8|57% | 4| 44%| 13|76% 6 | 55% 56%

Keine Kontakte 5|20% 2(14%| 2| 22% 1| 6% 2|18% 16%

Andere 4| 16% 0| 0%| O 0% 1| 6% 1] 9% 6%
Zurich-Binz

Von den befragten 25 Firmen pflegen zwoélf Informationsaustausch, drei arbeiten mit anderen
Firmen im Areal zusammen, vier haben Auftrage von andern, funf vergeben Auftrage an andere.
Gegenseitige Hilfe wird von zwolf Firmen gepflegt. Keine Kontakte zu haben, geben finf an.
Gemass Mieterumfrage ist in der Binz die Zusammarbeit von allen untersuchten Gebieten am
schwéchsten ausgepragt. Trotz Clusterung von Firmen gleicher Branchen, bestétigt sich das
Bild der Aussenorientierung, wie es bei der Kundschaft und den Zulieferern festgestellt wurde.

Giesshubel

Keine Aussagen aufgrund der Mieterbefragung mdoglich

Gerold

Von den befragten achtzehn Firmen pflegen acht Informationsaustausch, vier arbeiten mit
andern Firmen im Areal zusammen, sieben haben Auftrége von andern, acht vergeben Auftrage
an andere. Gegenseitige Hilfe wird von elf Firmen gepflegt. Keine Kontakte zu haben, geben
zwei an. Im Ganzen ergibt sich ein Bild von starker Vernetzung untereinander und einem relativ
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starken Cluster von Kreativbetrieben. Diese Aussagen werden erganzt durch Einschatzungen
wie ,Netzwerk untereinander”, ,gute Stimmung, viele verschiedene Firmen und Personen®, ,gute
Stimmung, innovative Leute“, ,viele verschiedene Firmen*.

4.8.5 Innovationen in Zwischennutzungen

Zwischennutzungen sind durch ihre Freiraumsituation, ihre kleinrdumigen und vernetzten
Strukturen (Cluster) sowie gunstigen Mieten wichtig fur Innovationen in der aufstrebenden und
zum wichtigen Wirtschaftssektor avancierten Kulturékonomie. Unternehmen der Kulturbranchen,
wie Filmproduktion und Musikindustrie sowie der angewandten Kunst, wie Mode, haben ihre
Produkte den schnell sich andernden Geschmackspraferenzen anzupassen oder versuchen gar
diesen vorauszueilen, was die Avantgarde auszeichnet. Deshalb sind bei diesen Unternehmen
Kreation und Innovation fast gleichzusetzen. Sie gehdren fast alle zu den innovativsten Unter-
nehmen der Wirtschaft Uberhaupt. Interessant sind deshalb auch die Rahmenbedingungen,
unter denen sie arbeiten. 74% aller befragten Unternehmen bezeichnen ihre Aktivitdten als
innovativ.

Aarau Torfeld Sud

Nur zwei bezeichnen sich als innovativ, aber auch nur sechs Mieter haben auf diese Frage
geantwortet. Die Mischung von Kinstlerinnen, Kreativwirtschaftsbetrieben und den Hobbyauto-
bastlern ergibt ein durchzogenes Bild, was die Innovationsaktivitaten betrifft. Insgesamt handelt
es sich aber doch um ein aussergewoéhnliches Setting, welches inspirierende Qualitaten hat.

Winterthur Lagerplatz

Elf von sechzehn antwortenden Firmen bezeichnen sich als innovativ. Die Antworten sind zum
Teil typisch fir Kreativunternehmen. Es wurden Charakterisierungen der Innovation wie
.Gestaltung und Bildsprache®, ,spezielles Konzept* oder die ,Art der Architektur® angegeben.
Weiter wird Nachhaltigkeit genannt oder dass alle Firmenkontakte Uber Internet laufen oder die
Vorgehensweise in der strategischen Beratung wurde erwahnt.

Zirich Binz

77% der Firmen bezeichnen sich als innovativ. Die Aktivitdten der Firmen zeigen, dass es sich in
den meisten Fallen um Firmen mit innovativen Produkten und Dienstleistungen handelt. Darun-
ter fallen exotische Nischenprodukte, Spezialanfertigungen sowie die in der Kreativwirtschaft
Ublichen, den Moden und Entwicklungen angepasste Lésungen.

Ziurich Giesshubel

Ca. die Halfte der Antwortenden bezeichnet sich als innovativ.
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Zurich Gerold

Zehn von vierzehn antwortenden Unternehmen bezeichnen sich als innovativ. Dies wird mit der
Herstellung von Unikaten, der Planung und Produktion unter einem Dach begriindet oder aber
mit Aussagen, dass alles immer wieder neu erfunden wird, um stets am Puls der Zeit zu bleiben,
bis hin zum Import von Artikeln aus Japan mit neuesten Technologien (Nanotechnologie).

4.8.6 Brutstatten

Zwischennutzungen ermdglichen die Entwicklung neuer Wirtschaftsaktivitaten in kleinen ver-
netzten Strukturen und Nischen; Zwischennutzungen ermdglichen Startups und haben damit
beschaftigungspolitische Relevanz. Nicht ganz die Halfte der befragten Unternehmen (45,5%)
wurden mit oder nach dem Einzug in die untersuchten Areale gegriindet. Die Besonderheit der
Raume mit meist provisorischem Charakter und den Eigenschaften hell, hoch, gross beginsti-
gen den Einzug von Startups. Niedrige Mietzinse sind fir die meisten Startups der Schlissel-
faktor fur den Beginn eines Unternehmens. Startups profitieren von vernetzten Strukturen. So
kénnen sie sich relativ einfach Informationen beschaffen. Die Kommunikationsdichte ist gross.
Es entstehen auch Zusammenarbeiten und es werden gegenseitig Auftrage vergeben. Fir Jung-
unternehmen kann deshalb die Einbettung in ein kreatives Milieu in einer Zwischennutzung der
entscheidende Wettbewerbsvorteil sein.

Aarau Torfeld Std

Funf haben ihr Unternehmen mit dem Einzug ins Areal gegrindet. Das sind 100% von denjeni-
gen, die eine verwertbare Antwort gegeben haben.

Winterthur Lagerplatz

Finf von dreizehn antwortenden Firmen wurden hier gegriindet. Es handelt sich um eine eher
bescheidene Griindungsaktivitat. In der Wahrnehmung des Arealvereins herrscht aber ein
-KMU- oder Jungunternehmer-Groove" im Areal (Hayoz 2008).

Zirich Binz

36% der Firmen wurden im Areal gegriindet. Angesichts der seit vielen Jahren gleichbleibenden
Struktur des Areals mit relativ wenig Fluktuation ist dies als hoher Wert zu betrachten.

Zurich Giesshtbel

Die Halfte haben ihr Unternehmen mit dem Einzug ins Areal gegriindet.
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Zurich Gerold

Die Mehrheit der Firmen existierte schon lange vor dem Einzug ins Areal. Nur eine Firma star-
tete im Areal, drei Firmen ein Jahr vor dem Einzug.

4.8.7 Standort- und weitere Faktoren

Die Firmen, Kinstlerinnen und Freizeitmieter profitieren von der Clusterung unterschiedlicher,
ahnlicher und gleicher Aktivitaten in den Arealen. In den Arealen kommen Zusammenarbeiten
zustande und der Informationsausstausch ist relativ hoch (vgl. 4.8.4). Dieses Setting ist nicht nur
fur die unternehmerischen Aktivitaten der einzelnen Firmen attraktiv, sondern wirkt sich auch auf
die Stimmung und die Urbanitat positiv aus. Urbanitat sowohl beziglich Stadtebau und Archi-
tektur (z.B. ,Gesamtbild Umgebung, hiibsche alte Architektur”) als auch in ihrer soziologischen
Funktion von Diversitat und Atmosphare: Fast alle Areale werden geméss Mieterbefragung mit
den Attributen der ,kreativen Umgebung", ,gute Stimmung unter den Leuten®, ,multikulti“, ,bunt,
gemischt, lebendig, tolerant, inspirierend”, ,alles Wichtige in der N&ahe (Geroldstrasse)"
beschrieben. Allerdings werden in mehreren Arealen gastronomische Angebote, Bars, Restau-
rants, Imbissstidnde oder Laden vermisst. Dies trifft insbesondere fiir das Gebiet Binz zu.

Das Image der Areale als Gebiete, wo Pioniere am Werk sind mit einem Touch von Subkultur
sowie das Gefiihl in der Nahe von ,Gleichgesinnten“ oder mindestens ahnlich motivierten Unter-
nehmen zu sein, macht die Gebiete attraktiv, vor allem fir Unternehmen der Kreativwirtschaft.
Distinktion und Zugehorigkeit spielen hier eine Rolle. Das gute Geflihl, das Sich-Aufgehoben-
fuhlen in einer Liegenschaft oder in einem Areal ist den Nutzerlnnen sehr wichtig. Resultate und
Auswertungen der Befragungen zum Image der Gebiete werden in Kapitel 4.7 behandelt.

Weitere wichtige Standortfaktoren sind Erreichbarkeit und Zentralitét, die Rd&ume und Raumlich-
keiten (hoch, hell), giinstige Mieten. Die Zufriedenheit der Mieterinnen mit den Raumen ist
durchwegs gross bis sehr gross. Diese Raume entsprechen einem grossen Bedurfnis kreativer
und anderer Unternehmerinnen.

Zu den von Mietern als negativ erwdhnten Faktoren z&hlen ,zu wenig Parkplatze®, ,Larm der
Diskotheken, Abfall, Glas am Morgen*, ,aggressive Clubbesucher, ,ungewisse Zukunft".
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4.9 Soziokulturelle Nutzungen in den untersuchten Arealen

Die Resultate zu den soziokulturellen Nutzungen in den untersuchten Arealen stammen aus
Interviews mit Personen, die im Bereich der Soziokultur aktiv sind, mit Eigentimerinnen, Exper-
tinnen sowie aus der Mieterbefragung.

49.1 Bestandesaufnahme der soziokulturellen Aktivitaten in den untersuchten Gebieten

In untenstehender Tabelle werden die soziokulturellen Aktivitaten, soweit bekannt, tabellarisch
aufgefiihrt. Dabei wird die Systematik mit Soziokultur im engeren und weiteren Sinne, wie sie in
Kapitel 2.8.1 beschrieben ist, verwendet

Torfeld Sud, Aarau

Soziokultur im engeren Sinn:

Turkischer Fussball Club

Tamilischer Hindutempel

Islamische Moschee

Jugendliche im Untergeschoss von Freizeit- und Kulturraum.

Soziokultur im weiteren Sinn:

Ateliers, Bastelraum, Treffpunkt fir Austausch
Bar

Beachvolleyball

Rolling Rock

Andere Soziokultur (temporar und ehemalig):
Veranstaltungsreihe ‘kollaboration-torfeld-sud’
Eisenbahnlerverein (FurkaFanClub. Im Verlauf des Projektes umgezogen)

Lagerplatz Winterthur

Soziokultur im engeren Sinn:
Kraftfeld — nicht-kommerzieller Veranstaltungsort, als Verein organisiert, 4 bis 6 mal pro Woche abends
geoffnet

Soziokultur im weiteren Sinn:

Badminton-Halle

Go-Kart-Bahn (El-Kart) und Block, Kletterwand
Outback-Restaurant

Lablsch-Bar

Bistro-Kiosk

Steiner-Schule

Andere Soziokultur (temporar und ehemalig):
Fashion Hall

Grimmer Tonstudio

Loops Bandraum
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Mehrere Kinstlerateliers im Gebéude entlang der Kesselschmiedestrasse.
Wasserpfeifen- (Shisha-) Stibli (nicht mehr in Betrieb)
Pelicula-Kino (nicht mehr in Betrieb)

Oberwinterthur

Soziokultur im engeren Sinn:
Halle 710: mit der ,offiziellen und dauerhaften’ Zwischennutzungen

Soziokultur im weiteren Sinn:
- Freikirche: Gemeinde von Christen (GVC - Chile Hegi) kein Zwischennutzer
- Ethno Catering, momentan einziger (6ffentlicher) Restaurationsbetrieb

Andere Soziokultur (temporar und ehemalig):
Karls Kilhne Gassenschau (Sommer 2006 und 2007)
Temporare Filmproduktionsstétte (nicht mehr in Betrieb)

Binz Zirich

Soziokultur im engeren Sinn:
keine

Soziokultur im weiteren Sinn:

Diverse Clubs

Innovations- und Konferenzcenter

Biro, Atelier, Konferenzraum, Treffpunkt
Fotolabor, Atelier

Restaurant g27

Andere Soziokultur (temporar und ehemalig)

Sitz von Verbanden (Berufsverband visuelle Kunst visarte, Blasmusikverband der Stadt Zirich, Ges.
Schweizerisch-Tibetische Freundschaft, Schweizerischer Blinden- und Sehbehindertenverband)
Indoor-Kinderspielplatz Bambino (bis Ende Oktober 2007, nicht mehr in Betrieb)

Binz Squat (Besetzung, in Betrieb)

Geroldstrasse Zirich

Soziokultur im engeren Sinn:
keine

Soziokultur im weiteren Sinn:
Clubs: Helsinki, Hive, Spidergalaxy, Supermarket
Badmintonhalle

Giesshubel Zirich

Soziokultur im engeren Sinn:
keine

Soziokultur im weiteren Sinne:
Club Abart

Andere Soziokultur (temporéar und ehemalig):
Besetzung Haus Rudigerstrasse, mit mehreren Dutzend Konzerten (bis 2006)
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Toniareal, Zurich

Soziokultur im engeren Sinn:
keine

Soziokultur im weiteren Sinne:
Veranstaltungsbetrieb Toni-Areal
Molkerei Club

Rohstofflager

Andere Soziokultur (temporar und ehemalig):

Club Dachkantine (bis 2006, nicht mehr in Betrieb)

Skaterszene im Areal, draussen (bis 2007)

Temporare Veranstaltungen wie Theater und Tutanchamun-Ausstellung etc.

4.9.2 Soziokulturelle Aktivitaten und Nutzungen in den untersuchten Arealen

Die untersuchten Areale sind soziokulturell sehr unterschiedlich mit Vereinen und kulturellen
Gruppen (soziokulturelle Nutzerlnnen im engeren Sinn) belegt. Zu den soziokulturell aktiven
Arealen gehort das Torfeld Sid. Mehrere soziokulturelle Nutzerlnnen sind im Lagerplatz Areal
tatig. Das Areal Oberwinterthur ist ein Spezialfall. Es finden sich hier vor allem temporare Nut-
zungen von kurzer bis sehr kurzer Présenz. Im Gebiet Binz sind die soziokulturellen Nutzungen
im Verhaltnis zu den Nutzungen im Areal insgesamt stark untervertreten. Neben dem Binz-
Squat gibt es ein paar Clubs und Sitze von Verbédnden, ansonsten aber keine Angebote.

In den Arealen Toni, Geroldstrasse und Giesshtibel gibt es keine soziokulturellen Nutzungen im
engeren Sinn, aber etliche Freizeitnutzungen, Sporteinrichtungen und Clubs. Vor allem die
Areale Geroldstrasse und Toni mit ihren szenig-trendigen Clubs und den Ausstellungen im Toni-
Gebaude sind Uberregional bekannt. Das Lagerplatz Areal verfligt Giber eine Reihe soziokultu-
reller Nutzungen im weiteren Sinn, wie das Restaurant Outback, die Labiisch-Bar, die Go-Kart-
Bahn und die Badmintonhalle. Die anderen Areale weisen in kleinem Umfang soziokulturelle
Aktivitdten im weiteren Sinn aus. Das Gebiet Binz verfligt mit einer besetzten Liegenschaft, wo
gelegentlich Veranstaltungen stattfinden, Uber einen Spezialfall von Zwischennutzung.

Zusammenfassend sieht die Situation bezlglich soziokultureller Aktivitdten in den untersuchten
Arealen und Gebieten folgendermassen aus:

o Torfeld Sud: Aktivitdten der Soziokultur im engeren Sinne relativ gut vertreten.

e Lagerplatz, Toni- und Gerold Areal mehrheitlich soziokulturelle Angebote im weiteren
Sinne

e Giesshibel und Oberwinterthur: keine soziokulturellen Aktivitaten im engeren Sinne und
wenig Soziokultur im weiteren Sinne.
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4.9.3 Standortfaktoren fur soziokulturelle Zwischennutzungen

Zu den Griinden, warum soziokulturelle Aktivitaten in Zwischennutzungen stattfinden, gehoéren

gemass Aussagen von Mieterinnen, Eigentiimerinnen und Experten die Besonderheit der Loka-

litaten in Bezug auf
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Grosse und Grundrisse der Gebaude, die vielfaltige Nutzungen zulassen.

Toleranz seitens anderer Zwischennutzender sowie von Eigentimerinnen und Behérden,
weil aufgrund der Temporalitat nicht so genau auf die Aktivitditen und das Einhalten von
Vorschriften geschaut wird (gilt nicht generell).

Spezifische Atmosphare: ,Weil es eine Zwischennutzung ist, herrscht ein anderer Vibe, man
kann etwas anderes machen, darf relativ viel, man hat mehr Freiheiten* (Interviews mit
Clubbetreibern).

Kontakte, Netzwerke etc. Fir die Aktivitdten der Zwischennutzerinnen sind der Austausch
von Informationen und Ideen sehr wichtig und ermdglichen neue Aktivitaten und Projekte.
Dies gilt fur alle Zwischennutzenden und dafirr sind auch, wie vielfache Aussagen in der
Mieterbefragung bestatigen, Treffpunkte wichtig. Eindeutig einen Mangel an Treffpunkten,
wozu auch Bars und Restaurants gehoren, herrscht im Gebiet Binz.

Larmemissionen von Clubs und anderen Einrichtungen in der Nacht sind in den meisten
Arealen kaum von Bedeutung, womit sich die Areale fur diese Nutzungen sehr gut eignen.
Ausnahmen bilden das Gerold und das Lagerplatz Areal, wo sich auch andere Mieterinnen
Uber Larm und Schmutz der Club- und anderer Besucher beschweren.

Die finanziellen Rahmenbedingungen spielen meist zu Beginn einer Zwischennutzung eine
wichtige Rolle. In mehreren Arealen wurden die Mieten aber im Verlauf der Zwischennut-
zung deutlich angehoben. Clubs und andere kommerzielle soziokulturelle Zwischennutzun-
gen, die sich beziglich Publikum und Umsatz etablieren konnten, haben etwas weniger
Mihe, mit den Preisanpassungen Schritt zu halten. Mehrere Vermieter passen die Mieten
mittels Staffelung den Mdoglichkeiten der Nutzer an, da es wichtig sei, dass die Raumlich-
keiten belegt und belebt sind. Allerdings wurde auch erwahnt, dass aufgrund der Mietpreise
Veranstaltungen organisiert wurden, um die Mieten zu zahlen und dadurch von anderen
Nutzungen abgesehen wurde.

Lage und Zentralitat.



4.9.4 Soziokultur aus Sicht verschiedener Akteure

Die Vermieter sehen in Zwischennutzungen unter anderem eine Mdglichkeit, Nutzerinnen Raum
zu geben fir Projekte, die auch die Mangel und Potenziale von Arealen aufzeigen. Diesbezlg-
lich wurden polysportive Nutzungen und Breitensport (Rolling Rock Skatehalle) genannt. Es gibt
aber auch Eigentiimer, denen es komplett egal ist, wer die RAume nutzt. Das Hauptkriterium fir
diese Eigentiimer ist die problemlose Anwesenheit und insbesondere die Solvenz der Mieterln-
nen.

Unternehmerlinnen, die in Zwischennutzungen eingemietet sind, schatzen mehrheitlich die
Anwesenheit soziokultureller Nutzungen sehr. Die Mieterbefragung ergab, dass sie mehr sozio-
kulturelle Aktivitdten und Freizeitangebote begrissen wiirden. In etlichen Arealen (Binz, Giess-
hibel, Toni Areal) fehlen soziokulturelle Aktivititen im engeren Sinn, aber auch Treffpunkte,
Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen.

Aus Sicht der in der Soziokultur aktiven Personen und Gruppen ist die Unterstiitzung oder das
Verstandnis fur soziokulturelle Aktivitaten durch Vermieter eher gering. Dies ist bedauerlich, ins-
besondere wenn es um Unterhalt und zwingende Investitionen geht, die die Vereine und Grup-
pen sich nicht leisten kénnen. Vielfach wurde bemangelt, dass zu wenig Parkplatze vorhanden
seien.

Fur die offentliche Hand sind soziokulturelle Aktivitdten eine Ergénzung und, wenn sie in Eigen-
initiative entstehen, willkommen. Allerdings gibt es sowohl zwischen den Stadten als auch inner-
halb der jeweiligen Verwaltungen unterschiedliche Einstellungen. Zum Teil wissen die Behorden
auch nicht, was in den Arealen vor sich geht (Bsp. Torfeld Siid).

4.9.5 Bedeutung der Soziokultur in den Zwischennutzungen fur die Areale und die Stadte

Die Durchmischung unterschiedlichster Aktivitaten wird von den befragten Mieterinnen in allen
Arealen geschatzt. Es entstehen dadurch urbane Situationen, Austausch, soziale und raumliche
Identifikationen und Pioniergeist. Die befragten Zwischennutzerinnen schatzen die Atmosphére
in den Arealen: ,Buntes Gemisch von Leuten / Kulturen, das Platzangebot, die Ruhe, ein Ort der
Musse, Freiheit, Unabhangigkeit, Platz fir Kreativitat”, ,Multikulti“, ,bunt gemischt, lebendig, tole-
rant, inspirierend”, ,Ambiente"“.

Eine gute Durchmischung ist wichtig fur urbane Qualitaten. Dies wird zum Teil auch von den
Eigenimerinnen erkannt: Die Vielfalt der Nutzungen und die Kleinteiligkeit werden hervorgeho-
ben, und als ,wertvoller Schmelztiegel* bezeichnet (Interview Sulzer). Es misse immer Leben in
so einem Areal sein. Das gelinge nur mit Zwischennutzungen. Der Lagerplatz habe alles, was
ein Quartier braucht. Mit der Mischung erhalte das Areal Gesamtidentitét.
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Soziokulturelle Zwischennutzer sind Pioniere kultureller und gesellschaftlicher Entwicklungen.
Sie agieren in Laborsituation, erkennen Probleme frithzeitig (Indikatoren, Fritherkennung) und
sind flexibel. Diese Leistungen gehen aber auch haufig mit Uberforderung einher. Dazu z&hlen
Unsicherheit Uber die Zukunft, Mehrfachbelastungen sowie notorischer Zeit- und Geldmangel fur
Projekte (z.B. Veranstalter in Torfeld Sid). Auch die Zusammenarbeitsmdglichkeiten sind sehr
unterschiedlich, was unter anderem mit der Situation und dem hohen Arbeitsengagement vieler
Zwischennutzenden zusammenhangt.

Soziokulturelle Zwischennutzungen erfiillen 6ffentliche oder gesamtgesellschaftliche Aufgaben
und schaffen dadurch einen Mehrwert fur die Gesellschaft. Es ist aber auch anzumerken, dass
in den untersuchten Arealen die soziokulturellen Aktivitaten, insbesondere jene im engeren Sinn,
eher schwach vertreten sind. Stellvertretend werden hier die Aussagen zum Lagerplatz in Win-
terthur wiedergegeben. Sie treffen zum Teil auch auf die anderen Areale und Zwischennutzun-
gen zu: ,Viele Besucherlnnen haben hier ihre Stube, sie engagieren sich hier, es sind Leute, die
sonst vielleicht keinen anderen Ort, nichts anderes hatten“. Dazu wurde ein ,alter Clochard, der
hier eine Aufgabe — irgendetwas aufriumen oder einsammeln — und ein Zuhause gefunden hat"
erwahnt. Integrative Prozesse erfolgen auch Uber ,Konzerte und das jeweilige Publikum: Folk,
Global Pop, ziehen auch Leute aus dem Balkan an. Ca. alle zwei bis drei Monate gibt es Kon-
zerte fUr Leute aus Lateinamerika, die sonst keine Plattform haben®.

Fur diese Entwicklungen braucht es Freirdume. Im Toni Areal allerdings kam die Integration
nicht zustande: Es wurden zwar auch Raume an soziokulturelle Gruppen vermietet, aber die
Gruppen kamen und gingen, nutzten die Raume kurzfristig und hatten keinen Kontakt unterein-
ander. Eine Ausnahme bildeten die Skater, die aber zu Beginn der Tutanchamun-Ausstellung
das Areal verlassen haben.

Fiur die angrenzenden Quartiere sind die Zwischennutzungen eine Mdéglichkeit, erganzende
Angebote im kulturellen und sozialen Bereich, z.T. auch bezlglich Arbeitsmarkt, abzudecken.
(Lagerplatz / Quartier Tossfeld, z.T. Giesshibelquartier, etwas weniger in Torfeld Sud, fast gar
nicht in Gerold Areal, Binz, da keine Angebote und in Oberwinterthur und Toni Areal, da keine
angrenzenden Wohnquatrtiere).

4.9.6 Lernprozesse, Qualifikationsmdglichkeiten, Selbstorganisation

Zwischennutzungen unterstiitzen Selbstorganisation, Eigeninitiative und Selbsthilfe. Dies geht
wie folgt aus der Mieterbefragung hervor: ,Platz fur Aktivitat, hilfsbereit, Platz fir Kreativitat, gute
Nachbarn, kulturell interessant, gute Kontakte, Musse, Freiheit, Unabhangigkeit, Infoaustausch®.

Zwischennutzungen bieten auch Hand zu Qualifikationsmaéglichkeiten Uber Freiwilligenarbeit,
Lernprozesse bei der Organisation von Veranstaltungen, dem Betriebsunterhalt, der Vereinsor-
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ganisation etc. Dazu gehdren Fragen, wie man ein Geschaft aufbaut, wie man sich in einem Job
bewahrt, was regelmassiges Arbeiten bedeutet. Neben professionellen Qualifikationsméglich-
keiten ergeben sich in Zwischennutzungen also auch immer wieder Gelegenheiten flr einen
niederschwelligen Einstieg ins berufliche Umfeld, der weitgehend selbstbestimmt und ohne viel
Druck erfolgt.

4.9.7 Innovation, neue gesellschaftliche Entwicklungen

In Zwischennutzungen sind immer wieder neue kulturelle und gesellschaftliche Entwicklungen
anzutreffen, die unter ,normalen’, kommerziellen Bedingungen nicht stattfinden wirden. Diese
Innovationen kénnen sich spater zu Mainstream Werten, Normen, Kulturstilen entwickeln. Die-
ses Phanomen lasst sich am besten mit Musik beschreiben. So wurden im Lagerplatz (Kraftfeld)
Balkan-Beats viel friher als andernorts aufgelegt und gespielt. Von den Befragten wurden auch
die Veranstaltung von Sonnenwende-Themenparties, ironische ,Stubete’ oder ,Alles fahrt Ski’
genannt. Daraus ergaben sich erstaunliche Begegnungen.

4.9.8 Durchmischung, Kooperationen, Netzwerke

Die meisten Areale weisen eine starke und meist als interessant wahrgenommene Durchmi-
schung von Nutzungen auf (siehe oben). Es hat sich auch gezeigt, dass es flr ein angeregtes
lebendiges Areal Treffpunkte und einen richtigen Mix von Nutzungen braucht.

So wirkt sich im Torfeld Sud die Vermietung von Raumlichkeiten an zu viele Nutzerinnen der
gleichen Aktivitat (Autotuning mit Larm, Gestank und wenig Vernetzung) nachteilig auf die Ent-
wicklung der anderen Nutzungen aus. Auch in anderen Arealen wurde der Wunsch geédussert,
dass nicht zu viele Mieter derselben Branche anwesend sein sollten.

In der Regel ist Wohnen in den ehemaligen Industriearealen nicht erlaubt. Wohnen wirde aber
zur Durchmischung beitragen und vor allem auch zur ganztagigen Belebung. Gleichzeitig sind
damit aber Nutzungskonflikte mit emissionsintensiven Aktivitdten wie Clubs und gewissen
Gewerbebetrieben vorprogrammiert, so dass es bei der Erstellung von Wohnungen gilt, im
Hinblick auf L&rm und Publikumsaufkommen, ein besonderes Augenmerk auf Architektur und
Mietersegmente zu richten. Gewisse Eigentimer wiinschen auch keine Entwicklung der Areale
zu Ausgehmeilen.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass kurzfristige Vertrage Vernetzung und Integration behin-
dern.
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Kapitel 5 Schlussfolgerungen

5.1 Prozesse, Raum-und Arealentwicklung

Zwischennutzungen sind kein Risiko

Meistgenannte Bedenken gegenlber Zwischennutzungen sind grosser Aufwand, geringer
Ertrag, Widerstand bei der Beendigung und ungeordnete Verhéltnisse auf dem Areal. Alle diese
Unannehmlichkeiten lassen sich auf tatséchliche Zustdnde und Vorkommnisse in diversen Area-
len zurickfihren. Die Untersuchungen und insbesondere die Gesprache mit Fachleuten (Facility
Manager, Eigentiimer erfolgreicher Beispiele) haben alle negativen Aspekte widerlegen kénnen.
Zwar ist der Verwaltungsaufwand einer Zwischennutzung aufgrund ihrer Kleinteiligkeit und Indi-
vidualitat grosser als in definitiven Nutzungen, er wird aber kompensiert durch treue Mieter und
eine grosse Nachfrage. Zwar wehren sich Zwischennutzer gegen das Ende ihrer Mietverhalt-
nisse, doch es gibt erprobte rechtliche und letztlich kommunikative Méglichkeiten, um sich abzu-
sichern. In der Kommunikation und Pflege der Nutzerschaft liegt auch der Schlissel zu guter
Stimmung und befruchtender Nutzungsmischung. Das tragt zwar zum erhdhten Bewirtschaf-
tungsaufwand bei, flhrt aber letztlich zu einer erfolgreichen und spannenden Atmosphare. Etli-
che Beispiele belegen die Wirtschaftlichkeit von Zwischennutzungen — wiederholt halfen Zwi-
schennutzungen eine Arealplanung zu finanzieren (vgl. auch Valda und Westermann 2004).

Zwischennutzungen brauchen Pflege

Verwilderung und Vandalismus kénnen mit einer Mischung der Nutzungen, geschickt ausge-
wahlter Mieterschaft, einem guten Kontakt zu derselben und angepasster Nutzungsdauer gut im
Griff gehalten werden. Es darf nicht vergessen werden, dass die Mehrzahl der Mieter und Mie-
terinnen selber eine gute Adresse winscht und pflegt. Wo fair informiert und sorgféltig vertrag-
lich abgesichert wird, verlassen die Mieter und Mieterinnen ihre RGume ohne weitergehende
Komplikationen. Eigentimer kénnen mit einem Entgegenkommen auch bei wenig oder nicht
rentablen Nutzungen Goodwill in der Szene schaffen und damit zum guten Image beitragen.
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Zwischennutzungen rentieren

Zwischennutzungen im innerstadtischen Umfeld decken professionell gefuhrt nicht bloss die
Bewirtschaftungskosten, sie liefern Ertrag und finanzieren in vielen Fallen auch die (Teil-)Kosten
fur das Entwicklungsprojekt (Interviews Sulzer, Toni Areal). Dies Uberrascht insofern nicht, als
die Mietpreise sich im oder leicht unter dem 10% Quantil fur Blroflachen in der jeweiligen Stadt
bewegen (Schnitt Fr. 130.-/m? ohne Nebenkosten). Die Schmerzgrenze liegt fiir die Mieter 25
bis 30% hoher. Dies ist etwa der Mietzinsbereich, der in dauerhaften, ehemaligen Zwischen-
nutzungen (Interviews Merker, Businger, Biedermann und Scheurer) Ublich ist, n&mlich Fr. 130.-
bis 200.-/m? Jahr. Auch die Baukosten sind bei derartigen behutsamen Umnutzungen im
Bestand mindestens 30% gunstiger (Grau und Scheurer 2005) als ein entsprechender Neubau,
welcher fur viele Mieter, die auf glinstige Mieten angewiesen sind, nicht erschwinglich ist.
Projektbeispiele und Modellrechnungen haben ein Potenzial von bis zu 1000.-/m? Landpreis und
von 6 bis 10% Nettorenditen aufgezeigt. Wichtig ist allerdings, dass sich nicht zu viele
Investitionen aufgestaut haben oder die Gebaude nicht bereits irreparable Schaden aufweisen
(Bsp. Torfeld Sud). Vorleistungen der Eigentimerschaft zu Beginn der Zwischennutzung lohnen
sich ebenso, wie behutsamer Umgang mit vorhandenem Wissen Uuber die Anlage (z.B.
Haustechniker, Hauswart).

Zwischennutzungen kennen keinen Leerstand

Verschiedene Grinde fihren Mieter und Mieterinnen dazu, sich in eine Zwischennutzung zu
begeben. Nebst bewusst temporéar aufgezogenen Projekten sieht sich die Mehrheit der Nutze-
rinnen und Nutzer nicht als Zwischennutzende, sind aber aus Raumnot oder aus Kostengriinden
dazu bereit, sich auf eine ungewisse Zukunft in einer Zwischennutzung einzulassen.

Die Nutzungen und die Durchmischung der Aktivitaten ist in Zwischennutzungen auffallend viel-
faltig und konnte bei Verstetigung zu einer dauerhaften Nutzung in mehreren Fallen erhalten
werden (z.B. Gundeldinger Feld, Merker). Die Mieter zeichnen sich durch grosse Treue und den
Umstanden entsprechende lange Mietdauer aus (Interview Wigger). Geférdert wird der Mieter-
mix nicht bloss durch die sehr unterschiedlichen Raume (Grdsse, Hohe, Mietpreise), sondern
auch dadurch, dass die meisten Mieter ein vielféltiges Umfeld suchen und schatzen. In beinahe
allen untersuchten Arealen mischen sich Freizeit und Sport mit Gewerbe, Kultur, Gastro und
Dienstleistung. Da mehrheitlich alle sich in bestehenden, nutzungsfremden Raumen niederge-
lassen haben und diese erst zum gewollten Zweck umnutzen mussten, verweisen sie auf ein
von der Nachfrage inspiriertes Konzept und auf das Potenzial des Ortes. Die Nachfrage tber-
steigt im stadtischen Umfeld das Angebot.
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Zwischennutzung schafft Adressen

Der Wertzuwachs eines Grundstiicks durch Zwischennutzung ist nicht bezifferbar (SenStadt
2007) und nicht in jedem Fall nachweisbar, auch wenn verschiedene Beispiel-Areale wahrend
ihrer Zwischennutzung einen betrachtlichen Wertzuwachs erfahren haben. Es zeigt sich, dass
erfolgreiche und in der Offentlichkeit wahrgenommene Zwischennutzungen in der Regel zu einer
positiven Adress- und Imagebildung (,put it on the map") beitragen. Sogar negative Schlagzeilen
kénnen den Bekanntheitsgrad eines Areals fordern (Bsp. Gerold Areal, Selve Areal). Ein
bestimmtes Image kann nicht kiinstlich erzeugt werden, denn Zwischennutzende sind nicht nur
preissensibel, sondern reagieren auch auf ihr Umfeld und die Atmosphéare (Interview Fischer).
Die Nahe zu Mietern und Kenntnisse der Szenen gelten als wirksames Mittel um die
Zwischennutzung zu steuern (Toni Areal). Untereinander konkurrenzierende Nutzungen férdern
Innovationen und eine stetige Entwicklung eines Areals/Gebiets (,Positive Stérung”, Interview
Cabane). Zu niedrige Mieten konnen ,Hobbyraume* férdern, schaffen aber wenig Offentlichkeit.
Zu hohe Mieten verunmdglichen experimentelle Nutzungen.

Zwischennutzung gehdért zum Prozess

Umnutzungen dauern lang — meist langer als erwartet. Die konstruktive Partnerschaft zwischen
Beteiligten ist wichtiger als die zeitliche Optimierung (UVEK 2007). Weitere Griinde flr das
lange Bestehen von Zwischennutzungen kénnen auch im Planungsprozess, in politischen
Unwagbarkeiten, in der Unentschiedenheit oder Unerfahrenheit der Eigentimer und auch in
starren Vorstellungen tber den Endzustand liegen. Wichtig ist, dass schrittweise geplant wird.
Zwischennutzungen sind deshalb nicht bloss ,Plan B* (UVEK 2007), sondern deren
Betreiberlnnen sollen entscheidend als Akteure am Prozess beteiligt werden, weil sie den
Zeitdruck reduzieren, Ertrage generieren, eine Adresse bilden und Investitionen tétigen sowie
sich am Erhalt der Bausubstanz beteiligen! ,Fur die Wirtschaftlichkeit eines Areals ist die
effiziente Zwischennutzung entscheidend, da ein Abbruch und Neubau eine immense
Wertvernichtung bedeutet* (Interview MIBAG, Toni). Und sie bieten die Chance, das zu
generieren was oft fehlt: Nutzer und Nutzerinnen. Umgekehrt koénnen gut rentierende
Zwischennutzungen Planungs- oder Wartezeiten auch verlangern, weil sie den Handlungsdruck
mildern. Lokal gut verankerte und seit langem dauernde Zwischennutzungen bergen zudem das
Risiko, dass o6ffentlich gegen das neue Projekt Stimmung gemacht wird.

Zwischennutzung schliesst einen Ubergang in eine dauerhafte Umnutzung nicht aus

Auch wenn Zwischennutzung nur als Ubergangslésung angelegt worden ist, zeigen doch etliche
Beispiele, auch an hochpreisigen zentralen Lagen, dass daraus konkrete Umnutzungskonzepte
entstehen kénnen - aber nicht geplant, sondern immer aus dem Prozess heraus entwickelt. Eine
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nicht allzu kurze Zwischennutzungsdauer ermdglicht es Akteuren, ihre Konzepte unter Beweis
zu stellen, wobei erfolgreiche Projekte deutlich auf Potenziale eines Ortes und des Markts hin-
weisen koénnen (Buel 2008). Daraus lassen sich Konzepte fir das Neubauprojekt ableiten und
auch die bestehenden Nutzer, die in Ideen, Eigenleistungen, Umbauten, Netzwerke investieren,
kénnen als Beteiligte einer dauerhaften Umnutzung gewinnen (Bsp. Rolling Rock), was
wesentlich zur Nachhaltigkeit einer Arealentwicklung beitragen kann (Erhalt giinstiger Raume,
Betriebe und Arbeitsplatze, baukulturelles Erbe etc). Die Uberpriifung solcher
Nutzungsperspektiven darf nicht prinzipiell ausgeschlossen werden und gehoért zu einem
dynamischen und in Zwischenstédnden operierenden Stadtentwicklungsverstandnis, auch im
Sinne einer ,lernenden Organisation’. In dieser Hinsicht wirde nicht mehr von einer
Zwischennutzung gesprochen, sondern von einer ,Nutzungsentwicklung® (Interview Cabane)
oder anders ausgedrtickt: ,Think big — start small“.

Zwischennutzung braucht Akzeptanz

Politische Entscheidungstrager, Verwaltung und Arealentwickler sollen die potenzielle Bedeu-
tung einer Zwischennutzung erkennen. Dies wirft Fragen nach angepassten Strategien auf, die
sich von der weitverbreiteten Vorstellung ,planen, vermarkten, bauen, vermieten/verkaufen’
abheben oder diese sogar in der Reihenfolge umkehren. Ein Paradigmenwechsel ist notwendig.
Zwischennutzung ist oft schwer kalkulierbar und kann durchaus eine Eigendynamik entwickeln.
Im stadtischen Umfeld darf sie jedoch nicht pauschal auf Urteile wie ,niedriger Nutzungsgrad",
Lniedrige Mietertrage“, ,hohe Unterhaltskosten” (Valda und Westermann 2004) reduziert werden.
Ebenso wenig sollte die Arealentwicklung nur als Goldesel und Strohfeuer betrachtet werden.
Intensive Zwischennutzungen kénnen, abhéngig von Gebaudestrukturen, Ausnitzungen von bis
zu 150% (AZ 1.5) erreichen. Oft verfligen sie Uber weiteres Verdichtungspotenzial.

52 Kreativwirtschaft

Vernetzungen und Clusterbildung in den zwischengenutzten Arealen

Die Rahmenbedingungen und 6konomischen Entwicklungen in den Gebieten zeichnen sich
durch starke Netzwerkaktivitdten aus. Innerhalb mehrerer Areale gibt es starke Vernetzungen,
welche sich in Zusammenarbeiten, Auftrdgen, gegenseitiger Hilfe und Informationsaustausch
aussern. Es kann davon gesprochen werden, dass in den zones*imaginaires viel soziales und
relationales Kapital besteht. Diese Kapitalien sind in ein stadtisches oder regionales Umfeld von
Zuliefer- und Kundenbeziehungen eingebettet.
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Zwischennutzung foérdert Innovation

Die Netzwerkaktivitaten sind ebenso im Zusammenhang mit der Entwicklung neuer Produkte
und Dienstleistungen zu sehen, die im Selbstverstandnis der befragten Unternehmen als inno-
vativ zu verstehen sind. Die Palette von innovativen Produkten und Dienstleistungen, die auch in
gegenseitigem Austausch und in Zusammenarbeiten entstehen, ist beachtlich. Neben Unter-
nehmen der Kreativwirtschaft, welche tber 40% Anteile an den Unternehmen in den untersuch-
ten Arealen haben (gegenuiber 11% im schweizerischen Durchschnitt), sind in einem Teil der
Areale (z.B. Binz, Giesshiibel) auch Unternehmen der High-Tech-Branche vertreten. Damit zeigt
sich ein Bild, welches nicht nur verstarkte Innovationstatigkeiten ausweist, sondern auch
gewisse Vorreiterrollen der Wissensgesellschaft in der Kommunikation Gber Design, Werbung,
Medien u.a.m. wahrnimmt.

Zwischennutzungen als Brutstétten

Die Bedeutung der Zwischennutzungen fir Brutstatten und Startups wird unterstrichen durch die
starken Grundungsaktivitaten in den Arealen. Ausser im Gerold Areal betragt die Grindungsrate
in allen Arealen Uber 30%. Somit kann von einer reellen Brutstéttenfunktion der Areale gespro-
chen werden, welche Impulse auf die lokalen Okonomien der Stadte ausiibt und auch beschéfti-
gungspolitisch interessant ist.

Bedeutung fiir die lokale Okonomie

Die Situation bezlglich Umsatzen und Wertschdpfung entspricht den Erwartungen. Das heisst,
sie sind nicht mit Branchen wie Versicherungen oder Banken zu vergleichen, sondern liegen
deutlich darunter, wie sich dies im Zweiten Zircher Kreativwirtschaftsbericht bestatigt
(Wirtschaftsférderung der Stadt Zirich, Standortférderung des Kanton Zurich 2008). Auch in
Bezug auf die Léhne zeigt sich das aus der Kreativwirtschaft bekannte Bild relativ niedriger
Léhne. Dadurch gibt sich wiederum der Zusammenhang mit der Raum- und Mietpreisfrage. Die
flexiblen innovativen Unternehmen der Kreativwirtschaft sind auf RAume mit giinstigen Mieten
angewiesen, damit Uberhaupt eine Wertschépfung erzielt werden kann, die auch eine bestimmte
Lohnhohe ermdglicht.

Die lokalen Beziige der Unternehmen in den Arealen haben sich als beachtlich erwiesen. Ein
Teil der Unternehmen hat auch nationale oder gar internationale Ausstrahlung. Die Kombination
,gross, hell, billig’" erweist sich als herausragender Standortfaktor. Die befragten Unternehmen
sind zu Uber neunzig Prozent sehr zufrieden mit ihren Raumen. Ausserdem fuhlt sich ein
Grossteil der Befragten auch in Bezug auf die Umgebung sehr wohl. Dies bezieht sich auf die
Architektur in den Arealen, die soziale Umgebung, die Mdglichkeiten, die sich auf geschéftlicher
Ebene ergeben sowie auf die Atmosphare insgesamt. Das soziale und relationale Kapital der
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Unternehmen in den Zwischennutzungen ist wegen drohenden Umnutzungen in einigen Arealen
gefahrdet.

Die Bedeutung fiir die lokale Wirtschaft ergibt sich auch aus den Impulsen, die aus Innovationen
der in den vergangenen Jahren immer wichtiger gewordenen Kreativwirtschaft stammen. Die
Areale erweisen sich als Labor- und Experimentierrdume fiir neue Entwicklungen, die sich durch
die spezifischen Rahmenbedingungen von Clustering, Durchmischung und kreativem Umfeld
ergeben.

5.3 Schlussfolgerungen Soziokultur

Die untersuchten Areale verflgen in unterschiedlichem Masse Uber soziokulturelle Aktivitaten.
Insgesamt hat sich gezeigt, dass Nutzungen soziokultureller Art im engeren Sinne in den unter-
suchten Arealen nicht ausgeprégt verbreitet sind. Dies hangt unter anderem mit dem fortge-
schrittenen Stadium der Zwischennutzungen zusammen, in dem die Mietpreise fur nicht-kom-
merzielle Nutzungen am oberen Limit oder darlber liegen. Aus den Befragungen, Untersuchun-
gen und aus Erfahrungen aus Zwischennutzungen an anderen Orten, inklusive Literatur, lassen
sich die nachfolgend aufgeflihrten Schllisse ziehen.

Positive Einflisse auf andere Nutzungen

Die soziokulturellen Nutzungen haben einen positiven Einfluss auf andere Nutzungen. Sie sind
fir die Atmosphére und das Leben in den Arealen eine wichtige Grundlage und tragen zum
urbanen, lebendigen Charakter bei. Ebenso verstetigen sie zum Teil die von den Mieterinnen
geschatzten Images von Subkultur, ,hinter den sieben Geleisen’, oder Trendiness und Coolness.

Lernprozesse in Zwischennutzungen

Soziokulturelle Aktivitdten in zwischengenutzten Arealen ermdglichen den Akteuren Lernpro-
zesse und die Aneignung von vielfaltigem Know-how beziiglich Management und Organisation
von Réaumlichkeiten und Aktivitdten im Veranstaltungsbereich, welcher in den vergangenen
Jahren ©6konomisch starke Wachstumsraten und gesellschaftlich zunehmende Bedeutung
erfahren hat.

Zwischennutzungen ermoglichen das Zusammenfihren von Know-how und Informationen sowie
die Bildung von Netzwerken, die zu sinnstiftenden, integrativen und innovativen Projekten fih-
ren. Nicht zuletzt kdnnen selbstinitiierte soziokulturelle Aktivitaten als (kostenglinstige) Ergan-
zung zu Angeboten der 6ffentlichen Hand betrachtet werden.
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Durch eigenverantwortliche und eigeninitiative Projekte werden unternehmerische Qualifikatio-
nen gefordert, die spater vielfach in der Kulturokonomie, der Soziokultur oder anderen Berei-
chen ihre Anwendung finden.

Anregendes Umfeld durch soziokulturelle Zwischennutzungen

Die meisten Areale weisen eine starke und meist als interessant wahrgenommene Durchmi-
schung von Nutzungen auf. Es hat sich auch gezeigt, dass es flr ein angeregtes lebendiges
Areal Treffpunkte braucht. Diese fehlen allerdings in mehreren Arealen (Bsp. Binz, Torfeld Sid,
Giesshibel). Ausserdem braucht es einen richtigen Mix von Nutzungen, damit das Areal attrak-
tiv ist. Dadurch ergeben sich fur das Image und den Wert der Areale Mehrwerte.

5.4 Rechtliche Aspekte

Zwischennutzung braucht passendes Recht

Lange Planungszeiten begulnstigen die Zwischennutzung. Die Baubewilligungsverfahren tun
dies nicht. Besonders Warmedammung, Brandschutz und Zonenkonformitat sind Hindernisse,
weil daflr nur kurze gesetzliche Fristen und wenig Mdglichkeiten fir Ausnahmen bestehen.
Beim Brandschutz gibt es kaum Madoglichkeiten zur Erleichterung, da die Personensicherheit
Prioritat hat. In allen anderen Fallen wird in der Praxis mittels Ausnahmen und lange angesetz-
ten Fristen (Interessenabwagung) verfahren (,brauchbare lllegalitat® SenStadt 2005, 25). Die
Gemeinde kann so Umnutzungsprozesse fordern (UVEK 2007), was aber einigen Goodwill von
Behdrden und Politik sowie das Entgegenkommen der Eigentimer bedingt. Transparente und
plausible Absichten werden von Seiten der Behdrden meist unterstiitzt.
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Kapitel 6 Werkzeugkasten

Im folgenden Kapitel werden die ,Werkzeuge’ aufgefuhrt, welche sich zur Etablierung, Entwicklung
und Foérderung von Zwischennutzungen und zwischengenutzten Arealen eignen. Das Zielpublikum
des Werkzeugkastens sind die mit Zwischennutzungen beschéftigten oder betroffenen Akteure wie
Eigentimer, Zwischennutzende und die 6ffentliche Hand. Der Werkzeugkasten besteht aus den
folgenden Elementen:

6.1 Argumente

6.2 Instrumente und Handlungsstrategien

6.3 Handlungsmodelle (Modellrechnungen)

6.4 Checklisten fiir die Akteure

6.1 Argumente

Die folgenden Argumente sind das Ergebnis der Erkenntnisse aus dem Projekt zone*imaginaire.
Abgesehen von Abriss oder Umnutzung gibt es fiir ein zwischengenutztes Areal zwei Optionen:
entweder es wird als voriibergehender Zustand fur alle Akteure und Akteurinnen optimiert oder die
Zwischennutzung wird verstetigt.

OPTION 1:  Zwischennutzung als voribergehenden Zustand fir alle Akteure optimieren

1. Zwischennutzung ist fur die Eigentiimerschaft gewinnbringend.

2. Zwischennutzungen lassen sich mit spezifischem Know-how und professionel-
lem Handling effizient organisieren und verwalten.

3. Zwischennutzungen steigern den Bekanntheitsgrad der Areale und sind
adressbildend.

4. Zwischennutzungen zeigen die Nutzungspotenziale in den Arealen auf.

5. Lage und Standort von Arealen werden durch Zwischennutzungen bezlglich
Qualitaten und Potenzialen getestet.

6. Zwischengenutzte Areale sind wichtige Standorte der aufstrebenden Kreativ-

wirtschaft in den Stadten.
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OPTION 2:
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10.

11.

Zwischennutzungen entsprechen dem zunehmenden Bedurfnis der Wirtschaft
nach kleinen und flexiblen Strukturen.

Zwischengenutzte Areale fordern die Entwicklung innovativer Produkte und
Dienstleistungen in besonderem Masse.

Zwischengenutzte Areale haben eine starke Brutstattenfunktion. Sie verfligen
Uber Gberdurchschnittliche Unternehmensgriindungsaktivitaten.

Zwischengenutzte Areale entsprechen dem gesellschaftlichen Bedurfnis nach
soziokulturellen Aktivitdten und erfiillen wichtige Freiraumfunktionen.

Die Nachfrage nach Raumen in den Arealen ist gross. In den zwischengenutz-
ten Arealen gibt es keinen Leerstand.

Konsolidierung und Weiterentwicklung der Nutzungen und Aktivitaten, die in

der Zwischennutzungsphase eines Areals in den bestehenden Geb&uden ent-

standen sind. Folgende Argumente beziehen sich auf Verstetigung von

Zwischennutzungen.

Zwischennutzungen prufen mit geringem Aufwand die Nutzbarkeit von brach-
gefallenen Gebauden und Arealen und ermdglichen einen langfristigen Erhalt.

Zwischennutzungen ermdglichen die Konservierung nicht gefahrdender
Altlasten.

Die Kombination von Kleinteiligkeit und Diversitat unterschiedlicher Raume lasst
Uberraschende, einmalige Nutzungsmischungen mit hohen urbanen Qualitaten
entstehen.

Die Verstetigung einer vormaligen Zwischennutzung kann eine konkurrenz-
fahige Rendite erzielen.

Zwischennutzung ermdglicht eine bedarfsgerechte stadtebauliche Arealent-
wicklung.

Die Verstetigung vormaliger Zwischennutzungen ermdglicht eine wirtschaftlich
nachhaltige Sicherung der entstandenen Strukturen und der konsolidierten
Unternehmen.



6.2 Instrumente und Handlungsstrategien

6.2.1 Anleitung fur das Lesen der Instrumente und Handlungskategorien

Auf den folgenden Seiten werden Instrumente und Handlungsstrategien in Ubersichten dargestellt.
Dabei werden

A. Kategorien
B. Wirkungsweisen
C. Erfahrungen
wiedergegeben. Hinweis: Die Instrumente und Handlungsstrategien missen im Einzelnen von den

entsprechenden Amtern auf die Praxistauglichkeit tiberpriift werden und allenfalls entsprechend
Uberarbeitet werden.

A Kategorien

Als erstes werden die Instrumente und Handlungsstrategien in fiinf Kategorien unterteilt und die
jeweils zutreffende farblich hinterlegt. Die funf Kategorien sind: Regulative Instrumente, Strategien
fur die Kommunikation, Finanzierung und Forderung, Marktteilnahme, Prozesssteuerung und
Organisationsentwicklung. Sie sind wie folgt dargestellt:

. o Finanzierung ] Prozesssteuerung
Regulierung Kommunikation ) Marktteilnahme o ]
Forderung Organisationsentwicklung

Regulative Instrumente

Regulative Instrumente umfassen mit gesetzlich geregelten Entscheidungsverfahren, wie Planen
und Festsetzung, die auf Richtplanen, Zonen- und Bauordnung sowie Gesetzen (Umwelt und
Energie) basieren, das (hoheitliche) rechtliche Instrumentarium. Das Spektrum der
unterschiedlichen Plane und Festsetzungen ist sehr vielfaltig und reicht von Richtplanen Uber
Nutzungsplane und Gestaltungsplane bis zur Ausweisung von Landschafts- und
Naturschutzverordnungen. Die regulativen Instrumente bieten den offentlichen Akteuren je nach
Einsatzgebiet und Entwicklungsziel unterschiedliche Steuerungsmoglichkeiten an. Neben
unmittelbar bindenden Geboten, bestehen die Moéglichkeiten, eine rahmengebende Gesetzgebung
und kooperative Elemente zu verwirklichen. Diese auf Dialog und Vereinbarung ausgerichteten
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Arbeitsformen gewinnen zunehmend an Bedeutung, so dass sie als Elemente der hoheitlichen
Steuerungs- und Kooperationsprozesse begriffen werden (vgl. Selle 2005).

. o Finanzierung ) Prozesssteuerung
FELIERES Kommunikation . Marktteilnahme o )
Forderung Organisationsentwicklung

Vereinfachtes Bewilligungsverfahren

Bau- und Nutzungskategorie fiir Ubergangsnutzung im Baugesetz
Rahmenbewilligung fir Maximale Ausnutzung
Behordenverbindlicher Ermessensspielraum

Ausnutzungsbonus

Gebrauchsleihvertrag

Zwischennutzungsvertrag

Rahmen-Haftpflicht

Denkmalschutz

Strategien fur die Kommunikation

Diese Strategien verfolgen das Ziel, durch die Verstandigung und Uberzeugung der Akteure deren
Handeln zu beeinflussen. Durch die Vermittlung von Sinn und Nutzen der Massnahmen sollen die
Akteure zur Mitwirkung bewegt werden. Die Steuerungsversuche kénnen sowohl von den offentli-
chen Akteuren ausgehen, die versuchen das Handeln anderer zu beeinflussen, als auch von ande-
ren Projektbeteiligten, die versuchen die 6ffentlichen Akteure von ihrem Ziel zu tberzeugen (vgl.
Selle 2005).

Finanzierung Prozesssteuerung

Regulierung RiGInlntlliElile! B Marktteilnahme o _
Forderung Organisationsentwicklung

Kommunikationsforum
Erstberatung
Koordinierungsstelle / Agentur

Publikumswirksame Aktionen
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Strategien zur Finanzierung und Férderung

Zur Finanzierung von Vorhaben stehen verschiedene Forderungen wie z.B. Stadtebau- und Woh-
nungsforderung, regionale Strukturférderung etc. zur Verfiigung, die zur Umsetzung genutzt wer-
den kénnen. Die Fordergelder stellen daneben auch Anreiz fiir andere Akteure dar, sich bei der
Mit- und Folgefinanzierung zu engagieren. Neben 6&ffentlicher Férderung kénnen auch Fordergel-
der von Stiftungen, Unternehmen (als Sponsoring) oder anderen Mitfinanzierern zur Umsetzung
des Vorhabens eingesetzt werden. Die Finanzierung kann auch als gemischte 6ffentlich - private
Finanzierung erfolgen, die z.B. lUiber stadtebauliche Vertrage vereinbart wird (vgl. Selle 2005).

Finanzierung ) Prozesssteuerung
Marktteilnahme

Regulierung | Kommunikation . o .
Forderung Organisationsentwicklung

Anschubfinanzierung
Forderbeitrag

Okologischer Mietvertrag

Strategien fur die Marktteilnahme

Die offentlichen Akteure kdnnen durch direkte Einflussmassnahme aktiv am Marktgeschehen teil-
nehmen. Dabei kann es sich um den Zwischenerwerb von Grindstticken und die Aufbereitung und
offensive Vermarktung von Flachen durch die Stadte (Flachenmanagement) handeln. Die o6ffentli-
chen Akteure konnen auf diese Weise gezielt versuchen, Einfluss auf potenzielle Investoren zu
nehmen, um so ihre festgesetzten Ziele zu erreichen. Die Stadte sind je nach finanzieller Situation
und Ausgabeprioritaten nicht immer in der Lage, aktiv als Markteilnehmer aufzutreten, und auch
die Risiken, welche die marktwirtschaftlichen Aktivitdten beinhalten, dirfen nicht unterschatzt
werden (vgl. Selle 2005).

i o Finanzierung .
Regulierung | Kommunikation Marktteilnahme
Forderung

Prozesssteuerung
Organisationsentwicklung

Erwerb durch 6ffentliche Hand
Immobilien-Pool

Zusammenschluss Hauptmieter
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Strategien zur Prozessteuerung und Organisationsentwicklung

An dem Vorhaben der rdumlichen Entwicklung sind neben der 6ffentlichen Hand viele Akteure
beteiligt. Zwischen diesen verschiedenen Akteuren sind zur Strukturierung der Prozesse eine
bedarfsorientierte Koordination und gegebenenfalls Kooperation notwendig. Je nach Aufgabe und
Arbeitsschritt ist der Einsatz unterschiedlicher Instrumente und L&sungswege gefragt, die von
informellen Abstimmungen auf der Arbeitsebene bis hin zur Einrichtung spezieller Geschafts- oder
Stabsstellen, Biros etc. reichen (vgl. Selle, 2005).

] o Finanzierung ) Prozesssteuerung
Regulierung | Kommunikation . Marktteilnahme . .
Forderung Organisationsentwicklung

Massvolle Aufwertung
Nutzungsmischung
Fachpersonen

Kooperation

B. Wirkungsweisen

Die einzelnen Werkzeuge werden auf den folgenden Seiten im Detail mit Vor- und Nachteilen
beschrieben. Eine weitere Unterteilung der einzelnen Massnahmen erfolgt beziglich ihrer Wir-
kungsweisen: indirekte Wirkung, direkte Wirkung, strukturierende Wirkung. Sie sind wie folgt
dargestellt:

Indirekte Wirkung Direkte Wirkung Strukturierende Wirkung

Die drei Wirkungsweisen sind wie folgt zu verstehen:

Die indirekte Wirkung

Die indirekte Steuerung wirkt laut Selle wie das klassische Instrumentarium der raumlichen Pla-
nung und Entwicklung nicht unmittelbar auf den Raum (Selle 2005,118). Vielmehr werden durch
z.B. rechtliche Regulierungen im Gestaltungsplan, Rahmenbedingungen fiir das Handeln der
Akteure im Raum gesetzt (Heider 2007,44). Die ,6ffentlichen Akteure versuchen mit indirekt wir-
kenden Instrumenten, andere in einer Weise zu beeinflussen, dass durch deren Handeln die
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gewilnschten Ziele raumlicher Entwicklung erreicht, zumindest aber mit den Zielen vertragliche
Verhaltensweisen erzeugt werden® (Selle 2005,118).

Die direkte Wirkung

Vor allem Eigentiimer haben die Mdglichkeit, direkt auf den Raum einzuwirken. Massnahmen, wie
die Verbesserung von vorhandenen Strukturen sowie die Foérderung und Pflege von Zwischennut-
zungen konnen ergriffen werden (vgl. Heider 2007). ,Durch diese Anreiz- und Signalfunktion wir-
ken solche Massnahmen im Ubrigen auch indirekt steuernd, indem z.B. gegeniiber Marktteilneh-
mern signalisiert wird, an welchen Standorten 6ffentliche Akteure noch oder nicht mehr investie-
ren“ (Selle 2005).

Die strukturierende Wirkung

Die strukturierende Wirkungsweise ist auf die Akteure und ihre Interaktion gerichtet, da durch diese
Instrumente die Handlungsumwelt verschiedener Akteure in spezifischer Weise strukturiert wird
(vgl. Selle 2005, 189).

C. Erfahrungen

Die Erfahrungen werden in ,erprobt’ und ,neu’ unterteilt und wie folgt dargestellt:

ERPROBT NEU

Die erprobten Instrumente und Strategien sind Mittel, die bereits in der Praxis angewandt werden
und damit den erfolgreichen Umgang mit Zwischen- bzw. Umnutzungsprojekten in der Schweiz
und im Ausland aufzeigen.

Unter ,neu’ werden Instrumente und Strategien verstanden, die noch nicht bzw. kaum in der Praxis
angewandt werden. Sie sollen neue Mdglichkeiten aufzeigen, wie in Zukunft mit Zwischennut-
zungen sinnvoll und entwicklungsorientiert umgegangen werden kdnnte.

Ausserdem werden in den Ubersichtsblattern die Adressaten angegeben:

OH ET ZN

OH = Offentliche Hand
ET = Eigentlimer
ZN = Zwischennutzende
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Kommunikation F|n_§n2|erung Marktteilnahme F'rgze‘_.sssteuerl.!ng
Forderung Organisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung | Strukturierende Wirkung |

»VEREINFACHTES ] ; '
BEWILLIGUNGSVERFAHREN“ NEU ET | ZN

| Erlduterung

Da Zwischennutzungen eine Art Ubergangsnutzung darstellen, sind zonenkonforme
Nutzungsanderungen innerhalb bestehender Baukérper nicht von baurechtlicher Bedeutung, weshalb
ein vereinfachtes Anzeigerverfahren fiir Zwischennutzungen gelten sollte, wenn keine
nachbarschaftlichen Interessen tangiert werden. Eine vereinfachte Form stellt beispielsweise das
Anzeigeverfahren dar, welches auf die dffentliche Auflage verzichtet und keine vertiefte amtliche
Prufung vorsieht.

| Ziel und Zweck

Vereinfachung und Beschleunigung der amtlichen Verfahren und des Bearbeitungsaufwandes sowie |
die Steigerung der Raumverfiugbarkeit. !

| Vorteile | Nachteile

Beschleunigte und erleichterte Genehmigung fir Beschrankte Einsprache der Nachbarschaft
Zwischennutzungen bei Zwecka&nderung moglich.

(zonenkonform) und geringfugigen raumlichen

Anpassungen fir den Eigentiimer und die

Projekinitianten.

Vorgehen

Fur die Baupolizei kann ein Weisungsrecht gegeniiber anderen Amtsstellen eingefiihrt werden, was
sich auf die Dauer des Verfahrens positiv auswirkt.

Verweis

Interview Stori
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Kommunikation Fm..a neenng Marktteilnahme Pr_oze_ss steue rung
Férderung Organisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung | Strukturierende Wirkung

»,BAU- UND NUTZUNGSKATEGORIE ' '
- FUR UBERGANGSNUTZUNG NEU ET 2N

. IM BAUGESETZ“

Erlauterung

Ubergangsnutzungen erlauben die zonenfremde Nutzung von Gebieten, die noch nicht fir eine
Neunutzung oder Uberbauung vorgesehen sind, wie z.B. die kulturelle Nutzung einer Industriebrache
oder die Freizeitnutzung einer untiberbauten Wohnzone. Sie sind demnach befristet. Bedingungen
daflr sind: Die Nutzung und das Bauprojekt missen auf maximal funf Jahre ausgelegt sein, wobei
Verlangerungen maéglich sind, jedoch an folgende Bedingungen gekoppelt werden: Der Rickbau
muss ohne Schwierigkeiten erfolgen kénnen und z.B. in Form eines Vertrages zwischen der
Gemeinde und den Bewilligungsnehmenden oder mittels einer Erflllungsgarantie finanziell
sichergestellt werden. Die entstehenden Immissionen mussen zonenkonform sein; Regelmassige
Begehung zur Kontrolle der sicherheitsrelevanten Auflagen (Feuerpolizei, Umweltbehérde,
Baupolizei)

Ziel und Zweck

Erleichterung von Zwischennutzungen bei laufender Planung, zeitliche Beschrankung der
Zwischennutzung, um Eigentumer verpflichten zu kénnen, eine Planung durchzuflhren.

Vorteile | Nachteile

Standartisiertes Verfahren. Klarheit fur ' Regulative, starre Ordnung, welche eventuell der
Eigentumer Uber Moglichkeiten und Pflichten. | Individualitat der einzelnen Zwischennutzungen

' Durch die Erflllungsgarantie, die einer | nicht gerecht wird, so dass erneute Ausnahmen

' Bankgarantie entspricht, wird der Abbruch ' notwendig sind.

befristeter Bauten finanziell sichergestellt. Vorteil
\ist, dass die Areale nach der Nutzung in ihren
urspringlichen Zustand rlickgebaut werden
kénnen.

'Vorgehen

Die Anpassung der Bauordnung ist notwendig.

Verweis

Ubergangsnutzung in den Baugesetzen von Thun und Burgdorf, Selve Areal, Thun.
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Konzept ,Ubergangsnutzung*

Problematisch ist die Abgrenzung der Zwischennutzung von Ubrigen Nutzungen. Bislang wird sie
mit zeitlicher Befristung geregelt und zwar drei Jahre gemdass USG, z.B. funf Jahre Bauordnung
Thun. Wegen der langen und unbestimmbaren Planungsprozesse zieht sich die Zwischennutzung
zeitlich in die Lange, was zu Konflikten mit gesetzlichen Fristen fihrt. Es gibt Planungszeiten von
bis zu 9 Jahren. Verbesserungen mussten zwei Ziele verfolgen: a) ein rasches Verfahren mit
angepassten Fristen, welches Zwischennutzungen regulér zuldsst und weniger Ausnahmen bedarf
— sowie b) ein Verfahren, welches Zwischennutzungen begrenzt und den Behdrden Mdglichkeiten
gibt, die Eigentimer nach einer bestimmten Zeit zu verpflichten, definitive Entscheidungen zu
fallen.

Ansatz: Ein zweistufiges Konzept konnte Verbesserungen bringen: In einer ersten Orientierungs-
phase kdnnen Zwischennutzungen in einem einfachen Verfahren bewilligt werden, auch wenn sie
nicht der Nutzungsvorschrift entsprechen. Gleichzeitig werden sie von den (blichen Auflagen zur
Warmedammung befreit. Massnahmen zum Brandschutz bleiben, werden jedoch auch ,flexibel
angewandt, soweit dies die Personensicherheit erlaubt. Funf Jahre entsprechen einer vertretbaren
Dauer, die den Mietern kleine Investitionen erméglicht und dem Eigentiimer (und der Gemeinde!)
die Zielfindung und Gestaltung kiinftiger Projekte ermdglicht.

Reicht die Zeit nicht aus bis zur Rechtsetzung der Planung, folgt die Entwicklungsphase. In dieser
wird die Zwischennutzung zugelassen, mit dem Ziel, Klarheit Giber die kinftige Nutzung zu gewin-
nen. In dieser Phase missen bereits erste Massnahmen in der Warmedadmmung ausgefihrt wer-
den oder es muss dafir mindestens ein Fond gedufnet werden.

a) Einfiihren einer Nutzungskategorie ,Ubergangsnutzung’

Ubergangsnutzungen erlauben die zonenfremde Nutzung von Gebieten, die noch nicht fir eine
Neunutzung oder Uberbauung reif sind — z. B. die kulturelle Nutzung einer Industriebrache oder die
Freizeitnutzung einer uniberbauten Wohnzone. Sie sind demnach befristet. Es miissen dazu min-
destens folgende Bedingungen erfillt sein:

- die Nutzung und das Bauprojekt miussen auf maximal funf Jahre ausgelegt sein, Verlangerun-
gen sind mdglich, jedoch an Bedingungen gekoppelt siehe d)

- der Riuckbau muss einfach erfolgen kdnnen;

- der Rickbau muss in Form eines Vertrages zwischen der Gemeinde und den Bewilligungs-
nehmenden oder mittels einer Erfullungsgarantie finanziell sichergestellt sein;

- die entstehenden Immissionen missen zonenkonform sein;

- Uberwachung mittels regelmassiger Begehungen (Feuerpolizei, Umweltbehorde, Baupolizei)
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Provisorische oder temporare Bauten, die von Beginn an langer als fur funf Jahre geplant und
aufgestellt werden, sind wie ,Neubauten’ zu behandeln und fallen nicht in die Kategorie ,Uber-
gangsnutzungen’.

b) Vereinfachtes (Anzeige-) Verfahren, wenn wegen der baurechtlichen Definition
,Ubergangsnutzung’ keine Nutzungsanderungen im rechtlichen Sinn vorliegt. Bei iiberwiegender
offentlicher Bedeutung soll ein ordentliches Verfahren (Verkehr, Larm etc.) durchgefihrt werden.

¢) Energiegesetzgebung anpassen und die Frist fur die Befreiung vom Energienachweis auf funf
Jahre erhOhen, gekoppelt an einfache, individuelle Massnahmen des Energiesparens (Locher aus-
stopfen, leichte Da&mmung anbringen).

d) Verlangerung: Nach funf Jahren kann um funf weitere Jahre analog a) verlangert werden,
wenn:

- Massnahmen aus erster Phase a) umgesetzt wurden,

- eine Planung/Projektierung der Nachfolgenutzung nachgewiesen werden kann oder im Gang
ist,
- oder ein Eintrag im Entwicklungsrichtplan besteht, dass es sich um ein ,Zwischennutzungs-

gebiet’ handelt,

- Einigung Uber einen Massnahmenplan zur energetischen Sanierung bis Ende der Verlange-
rungsfrist besteht.

- (optional) z.B. ein kommunaler Entwicklungsrichtplan Ubergangsnutzungen an diesem Ort
vorsieht,

- wenn bei regelméssigen Begehungen der ,provisorische’ Charakter der Nutzungen erkennbar
ist und keine sicherheitstechnischen Mangel bestehen.

Wirkung:

Die Eigentimer haben wéhrend fiinf Jahren eine Carte Blanche, mit der Mdglichkeit einer Verlan-
gerung fur weitere funf Jahre, wenn sie sich um eine Planung bemuhen. Die Zwischennutzung
kann so weitergefiihrt werden. Fur die Zwischennutzenden entsteht ein rechtlich definierter Frei-
raum: das vereinfachte Verfahren als unkompliziertes Bewilligungsverfahren.

Die Gemeinde profitiert von einem einfachen, standardisierten Verfahren. Es besteht ein Druck-
mittel, um Eigentiimer zu Planung zu bewegen.
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Grafik 20: Konzept eines zweistufigen Verfahrens fur Zwischennutzungen (ZN) (basierend auf

,Ubergangsnutzung")
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Kommunikation Finanzierung Marktteiinahme Prozesssteuerung
Férderung Organisationsentwicklung

[ indirekte Wirkung | Direkte Wirkung

Strukturierende Wirkung

|

»RAHMENBEWILLIGUNG FUR MAXIMALE
AUSNUTZUNG*

, Erlauterung

Diese ,Maximalbewilligung' fir Zwischennutzungen stellt eine Mé&glichkeit fur ein einmaliges
Verfahren dar. Sie ermdglicht es, eine Baubewilligung fir eine Teilflache mit einer definierten
Nutzungspalette zu erteilen. Dabei wird von einem Maximalzustand fur die Personenbelegung, die
Immissionen etc. ausgegangen. Die maximale Ausnutzung ist dabei nicht zwingend erforderlich.

Die einzelnen Nutzungen werden nicht gebaude- bzw. flachenscharf bestimmt, das heisst, bei einem
Mieterwechsel, resp. einer Anderung der Nutzung innerhalb der bewilligten Nutzungskategorie ware

keine neue Bewilligung notwendig.

| Ziel und Zweck

Einmaliger Aufwand im Bewilligungsverfahren innerhalb eines klar fixierten Nutzungsrahmens.

| Vorteile Nachteile

Bis zur vollen Ausnutzung der Areale besteht ein  Nachteile dieses Konzepts sind die Auflagen, die
grosser Spiel- und Wirkungsraum fur die fur eine ,Maximalbewilligung' erfillt werden

Zwischennutzung innerhalb der
Rahmenbedingungen. Vorteil ist auch die grosse  werden.
Flexibilitat fur die Nutzungen und das Entfallen

des Bewilligungsverfahrens, was auch bedeutet,

das Kosten und Zeit eingespart werden kénnen.
Vorgehen

Entsprechende Ergéanzungen im Baugesetz werden notwendig.

Verweis

Interview Pllss

mussen, welche eventuell nie voll beansprucht




Prozesssteuerung
Crganisationsentwicklung

Finanzierung

Forderung Marktteilnahme

- Kommunikation

| Indirekte Wirkung | Direkte Wirkung | Strukturierende Wirkung |

Grossziigige oder gestaffelte Fristen bei Auflagen oder bei Behebung von Mangeln an Bauten
konnen von der vollziehenden Behérde eingeraumt werden. Zum Beispiel kénnten warmetechnische
Anforderungen erst ab einer bestimmten Nutzungsdauer gelten gemacht werden. Ausgeschlossen
werden dabei sicherheitsrelevante Auflagen. Das gilt flir die Personensicherheit. Sinnvoll wére es bei
diesem Werkzeug, eine Vereinheitlichung der Fristen zu schaffen, um die Rechtsanwendung fiir
Beamte zu erleichtern. Ausdriicklich geht es dabei nicht um die Lockerung der Gesetze.

,BEHORDENVERBINDLICHER
ERMESSENSPIELRAUM*

Erlauterung

Ziel und Zweck

Durch das Ausreizen des Ermessensspielraums werden Zeitfenster geschaffen, die es ermdéglichen

Zwischennutzungen zu etablieren und zu etappieren. Eine rechtliche Sicherheit fir Gleichbehandlung |

kann geschaffen werden.

Vorteile i Nachteile

| Zwischennutzungen kénnen mit wenig { Eine individuelle Interessens- und

éStartkapital realisiert werden, da die Investitionen Ermessensabwagung der vollziehenden

i zur Erlangung des baurechtlich korrekten | Behérden ist mdglich, wenn es keine

: Zustands Uber langere Zeit aufteilbar sind, bei i Vereinheitlichung der Fristenreglung gibt. {
| gleichzeitigem Betrieb der Immobilie. i Zwischennutzungen kénnten gegeniiber anderen |

' Gesuchsteller kennen den zu erwartenden  Nutzungsformen begtinstigt werden.
' Spielraum. Behdrden haben einen Leitfaden zur |

' Behandlung der Begehren.

 Geb&ude mit Méngeln, die keine gravierenden

Auswirkungen auf die Sicherheit haben, sind zur

' Nutzung verfiigbar und erhéhen das Angebot an

'glinstigen Rdumen.

_: Vorgehen

Entwicklung eines behdrdenverbindlichen Regelwerks, auf welches die Behdrden ihre
Entscheidungen stiitzen und absichern kénnen.

Verweis

Interview Pliiss, Stéri und Deuschle
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Kommunikation Fln__anzmrung Marktteilnahme F'rtlaze‘_sssteuen,.mg
Forderung Organisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung

,AUSNUTZUNGSBONUS* '
NEU ET  ZN

| Erlauterung

Im Baugesetz erlaubt ein Passus, die Ausnitzung zu erhéhen, wenn in einem Arealbereich
bestehende Nutzungen, Gebaude und Strukturen dadurch nachhaltig bewahrt werden kénnen.
Maglich auch als Prinzip in Sondernutzungsplanungen.

| Ziel und Zweck

Die bestehende Struktur wird geschont, eine sanfte Entwicklung im Bestand ist méglich. Der
EigentUmer verliert aber Verwertungsmaoglichkeiten, weshalb er auf der verbleibenden Arealflache
den Verlust durch einen Ausniitzungsbonus kompensieren kann. Bedingung ist die dauerhafte
Sicherung der erhaltenen Gebaude und z.B der Nutzungsweise (z.B kulturelle Nutzungen und
Betriebe geringer Wertschopfung etc)

Vorteile 'Nachteile

Die Bausubstanz kann erhalten werden, ebenso  Fuhrt insgesamt zu dichteren Bauweise
wie bestehende Nutzungsstrukturen und

kostenglinstige Raume in Kombination mit

Entwicklungsméglichkeiten fur den Eigentiimer.

Vorgehen

' Anpassung Baugesetzes, sinngeméasse Anwendung bei Arealentwicklungen und der
' Sondernutzungsplanung.

Verweis

Dreispitz Areal, Basel
Sudhaus Warteck, Basel
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Kommunikation F|n_an2|erung Marktteilnahme Prgze_aasteuerqng
Forderung Crganisationsentwicklung

[ indirekte Wirkung | Direkie Wirkung | Strukturierende Wirkung ]

»GEBRAUCHSLEIHVERTRAG*
NEU OH ZN

| Erlauterung

| Bei diesem Vertrag handelt es sich um eine Leihgabe der Immobilie, wodurch die Haftung und

| Verantwortung vom Eigentiimer auf die Mieter iibergeht. Die Haftung des Eigentiimers besteht nur
| bei Verbergen von nachweisbaren Mangeln.

__Ziel und Zweck
Der Mietrechtschutz und die Haftung werden in diesem Vertrag ausgeschaltet.
} Vorteile [ Nachteile ]

Giinstige Konditionen, da kein Mietzins, sondern | Keine Sicherheiten fiir den Zwischennutzenden,
nur die allfalligen Nebenkosten erhoben werden. |sondern erhéhtes Risiko und Aufwand wegen

Grosser Spielraum bei der Ausstattung und Haftung und Verantwortung der Liegenschaft.
Gestaltung der Raumlichkeiten. Kein Ertrag fir den Eigentiimer.
Vorgehen

Ausarbeitung eines standardisierten Vertrages.
._ Verweis
Toniareal, Ziirich

Gundeldinger Feld, Basel
Diverse Hausbesetzungen in der Schweiz
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Kommunikation Fatanaesuing Marktteilnahme Prozesssteuerung
Férderung Organisationsentwicklung

[ indirekte Wirkung | Direkte Wirkung | Strukturierende Wirkung |

»ZWISCHENNUTZUNGSVERTRAG '
NEU OH ZN

 Erlauterung

Dieser VVertrag, der dem tblichen Miet — oder Pachtvertrag entspricht, wird zwischen dem
Eigentimer und dem Zwischennutzenden abgeschlossen. Der Mietvertrag wird im Hinblick auf das
bevorstehende Abbruch- oder/und Umbauvorhaben als Zwischennutzungsvertrag ausgestellt (OR
Art. 272a). Somit ist eine Mieterschreckung ausgeschlossen, sobald die rechtskréaftige
Baubewilligung fiir den Nachfolgebau vorliegt oder mit dem Bau begonnen wird.

Weitere vertragliche Bestimmungen sind: klirzere bzw. festgelegte Kundigungsfristen (mit Option der
Verldngerung) sowie eine eingeschrankte Mangelrlge.

Ziel und Zweck |

' Durch diese Vertragsform wird das Mietverhéltnis zwischen Eigentumer und Zwischennutzenden klar
' geregelt, so dass ein verringertes Risiko von Fristerstreckung fiir den Eigentimer entsteht.

Vorteile 'Nachteile

Fir den Eigentimer wird das Risiko gesenkt. Ungewissheit und Unsicherheiten flr die

Die Zwischennutzung ist klar definiert und als Zwischennutzungen, da kurze Kindigungsfristen.

solche auch erkennbar. Hohes Mass an Flexibilitédt der Nutzungen
erforderlich.

Vorgehen

Ausarbeitung eines standardisierten Vertrages.

Verweis

Gundeldinger Feld, Basel
Sulzer Lagerplatz, Winterthur
Toniareal, Zlrich

Badeschiff, Berlin



. I . Prozesssteuerung
Regulierung Kommunikation - Marktteilnahme Organisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung |

»RAHMEN-HAFTPFLICHT"
NEU ET ZN

| Erlauterung

Die &ffentliche Hand tbernimmt bei &ffentlichen und freizugénglichen Freiflaichen - denkbar auch fur
Brachen - die Haftung flr das Grundstlck. Dies bietet sich insbesondere an, wenn im Zuge eines

Zwischennutzungsvertrages zwischen Eigentimer und der offentlichen Hand private Grundstlcke flr |

die Zeit der Zwischennutzung in die ,Rahmen-Haftpflichtversicherung' eingeschlossen werden. Eine
komplette Versicherungspflicht kann von der Stadt bei einer 6ffentlichen Nutzung allerdings selte
Ubernommen werden. Weitere Vereinbarungen, die zwischen den Parteien vertraglich festgehalten
(vgl. auch Zwischennutzungsvertrag) werden, sind: Dauer der Nutzung, Zustand der Fldche nach
Abschluss der Zwischennutzung, tageszeitliche Einschrankungen sowie Ausschluss von Aktivitaten.

Ziel und Zweck

Erleichterung und Anreize fir die Entwicklung von Zwischennutzungen.

Vorteile ' Nachteile
Entbindet und unterstutzt die Eigentimer. Nachteil fur die Zwischennutzenden ist auch hier
Kurze Kiindigungsfristen, so dass die die kurzfristige Kundigungsfrist, was
Liegenschaft jederzeit und kurzfristig einer Nutzungsmaéglichkeiten einschrankt.

definitiven Nutzung zugefiihrt werden kann.

Vorgehen

Ausarbeitung einer Vereinbarung zwischen Eigentimer und der offentlichen Hand.
Verweis

www_brachland.ch, Bern
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Regulierung Koemmunikation Fm..anzmrung Marktteiinahme
Férderung

| Indirekte Wirkung | Direkte Wirkung

Geeignete Bauten werden unter Denkmalschutz gestellt und kénnen wegen eingeschrankter
Nutzbarkeit und Wertminderung einer Zwischennutzung zugefihrt werden. Dabei ist zu beachten,
dass das denkmalpflegerische Schutzziel nicht gefahrdet oder verunmaoglicht wird. Die Eingriffe von
Zwischennutzenden missen reversibel sein.

»DENKMALSCHUTZ"

| Erlauterung

| Ziel und Zweck

ESteigerung von glnstigem und speziellem Raumangebot flir Zwischennutzungen. Erhaltung und
| Férderung von Industriedenkmalern. Durch die Schutzverfugung kénnen technische Anforderungen
‘an die Umnutzungen reduziert werden, was sich kostensenkend auswirkt.

Vorteile | Nachteile
Da es zu Konflikten zwischen den Zielen der Um die denkmalpflegerischen Schutzziele zu
Denkmalpflege und den technischen garantieren, kénnen sich Nutzungs-
Anforderungen an das Bauwerk geméass einschrankungen aufdrangen. Flr den Eigen-
Baugesetz kommen kann, lassen sich bestimmte | timer kénnen dadurch Einschrankungen und
gesetzliche Ausnahmebestimmungen und Verbindlichkeiten entstehen.

| Erleichterungen einfach rechtfertigen.

Die Low-Standard Anforderungen der
Zwischennutzung (sanfte Eingriffe) lassen sich
gut mit den Anforderungen des Denkmalschutzes
vereinbaren. Zudem werden die Areale wieder
belebt und reaktiviert.

'Vorgehen

SchutzverflUgungen kénnen vom Eigentimer beantragt werden, um rechtliche Anforderungen zu
senken (z.B. Warmedammung) oder von der Behérde festgesetzt werden. Somit kénnen Teile der
Areale fur die Zwischennutzung erhalten oder gedffnet werden.

Verweis

Eisenwerk Frauenfeld und Hard, Winterthur
Merker, Baden

Sudhaus Warteck, Basel

Gundeldinger Feld, Basel
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. Finanzierun: . Prozesssteuerun:
Regulierung Ftirderungg Markiteiinahme Organisationsentwiclgung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung |

NEU

| Erlauterung

Der Austausch und der direkte Informationsfluss zwischen den beteiligten Akteuren sind sehr wichtig. |
Die 6ffentliche Hand Ubernimmt dabei die Rolle eines Vermittlers zwischen dem Eigentimer und dem |
Zwischennutzenden. Die Beteiligten treffen sich in regelméssigen Abstanden in einem Forum oder an
einem Runden Tisch.

| Ziel und Zweck

. Direkter Wissens- und Erfahrungsaustausch sowie direkter Kontakt zwischen Entscheidungstragern
‘und Zwischennutzern.

: Vorteile Nachteile

Fruhzeitiges Erkennen von Defiziten und Problemen. ' Setzt persénliches Engagement und
Direkte Vermittlung der Immabilien etc. | Kontinuitat der Beteiligten voraus, die mit
Netzwerkerweiterung und —erschliessung. ‘gewissem Aufwand verbunden sind.
Durch den Informationsaustausch zwischen -

Eigentimern und &ffentlicher Hand werden

Planungen frihzeitig offengelegt und fiir die

Behdrden transparent. Erleichterungen bei dem

Bewilligungsverfahren sind dadurch méglich.

Vorgehen

Kompetente und verantwortliche Kontaktperson benennen, die die Informationen sammelt und die
Treffen organisiert. Zusammen- bzw. Mitarbeit mit den Koordinationsstellen (siehe Instrument) und
Erstberatungsstellen suchen.

| Verweis

www.umnutzer.de, Berlin
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. Finanzierun: . Prozesssteuerun:
Regulierung Ftirderungg Markiteiinahme Organisationsentwiclgung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung

»ERSTBERATUNG"

Die éffentliche Hand tbernimmt eine Beratungsfunktion. Sie klart u.a. Eigentiimer tiber das
Vorgehen, Chancen und Risiken bei Zwischennutzung in Form von Broschiren, Checklisten oder
durch Beratungsgesprache auf.

| Erlauterung

| Ziel und Zweck

Vorurteile und Unsicherheiten gegenuiber Zwischennutzungen sollen durch diese Offentlichkeitsarbeit
entgegengewirkt werden.

Vorteile Nachteile

Beratung und Aufklarung kénnen Eigentimern Damit ist ein gewisser Aufwand fur die 6ffentliche
'neue und gezielte Lésungsansatze bei ersten Hand verbunden, der sich aber in den meisten |
' Anzeichen von Betriebsschliessungen oder Fallen lohnen durfte.

Leerstand aufzeigen.

Vorgehen

Kompetente und verantwortliche Kontaktperson bei den entsprechenden Amtern definieren.
Zusammen- bzw. Mitarbeit bei den Koordinationsstellen (siehe Instrument) und
Kommunikationsforum (siehe Instrument) suchen.

Verweis

Valda und Westermann (2004)




Prozesssteuerung

) Finanzierun .
Regulierung F(‘jrderungg Markttellnahme | & o onisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung | Strukturierende Wirkung

wKOORDINATIONSSTELLE f AGENTUR®

 Erfauterung

Koordinationsgestellen geben Auskunfte und bieten Hilfeleistungen fur Eigentlimer und
: Zwischennutzende. Sie pflegen intensiven Kontakt zu den Amtern sowie zu den politischen

Entscheidungstragem und sind massgebend an der Umnutzung beteiligt. Direkte Ansprechpersonen
:mit entsprechenden Entscheidungskompetenzen sind wichtig. Trager solcher Koordinationsstellen
kénnen sowohl dffentliche als auch private Institutionen sein. Aufgaben der Agenturen kénnen u.a.

:sein: Nutzungsideen entwickeln, Interessenten vermitteln und vernetzten, Informationen Uber
verfugbare Gebaude und deren Rahmenbedingungen zusammenzutragen, die Initiierung und

- Umsetzung von Zwischennutzungen an geeigneten Orten fordem, Konfliktmanagement aufbauen,

Beratung bei der Finanzierung von Zwischennutzungen.

“Ein Beispiel fur eine Koordinationsstelle sind die so genannten ,One-Stop-Buro’ in Deutschland.

Diese Anlaufstellen beraten und bewilligen temporére Projekte.

Zielund Zweck

Effiziente und zielorientierte Entwicklung von Zwischennutzungen. Schnelle Reaktion bei der

Prozessteuerung von Zwischennutzungen.

Vorteile ' Nachteile

Direkte und kompetente Ansprechpersonen flr Aufwendige rechtliche Regelung und Zuteilung

: Zwischennutzende und EigentUmer. Durch den | der Kompetenzen in der Verwaltung.

engen Kontakt zu den Zwischennutzungen ist die
¢ffentliche Hand laufend Gber den

: Entwicklungszustand der Areale informiert.
"Vorgehen

Kompetente und verantwortliche Kontaktperson definieren. Zusammenarbeit mit

| Kommunikationsforum und Erstberatung (siehe Instrument). Strukturen und Ablaufe schaffen, die es

gdiesen Stellen erlauben, temporare Bewilligungen auszusprechen.
Verweis

Koordinierungsstelle fUr Flachenmanagement Marzahn-Hellersdorf, Berlin
Zwischennutzungsagentur, Berlin-Neukdlin
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. Finanzierun: . Prozesssteuerun:
Regulierung Ftirderungg Markiteiinahme Organisationsentwiclgung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung

»PUBLIKUMSWIRKSAME AKTIONEN* )
NEU OH ZN

 Erlauterung

Durch publikumsorientierte Einrichtungen wie z.B. Restaurant, Bar oder Lédden sowie Aktionen in
Form eines ,Tags der offenen Turen' werden die Areale fiir ein breites Publikum zuganglich gemacht.
Der Eigentimer hat die Méglichkeit, den Mieter im Mietvertrag zu 6ffentlichen Veranstaltungen zu
verpflichten und kann zudem gezielt publikumsorientierte Nutzungen bei Mietinteressenten
auszuwahlen.

Ziel und Zweck

' Starkung des &ffentliche Interesses, auch das der Medien, um Adressen zu bilden und das Image
‘des Areals zu pflegen.

Vorteile 'Nachteile

Die Areale erlangen durch die Steigerung der Presse und Medienberichte kénnen das Image
kulturellen Angebote eine positive Ausstrahlung, der Areale auch im Negativen beeinflussen.
was einen Vorteil fur die Eigentimer darstellt. Ein

gutes Image des Areals kann sich auch fur die

Nach- bzw. Folgenutzung nachhaltig auswirken.

Durch ein positives Image erfahren die

Zwischennutzenden in der Offentlichkeit mehr

Zuspruch und Toleranz. Bei Verhandlungen, z.B.

bei Verlangerungen der Nutzungsdauer, kénnen

sie mehr Ruckhalt durch die Offentlichkeit

bekommen.

| Vorgehen

| Entwicklung einer vertraglichen Vereinbarung, um die Zwischennutzenden zu
| offentlichkeitswirksamen Veranstaltungen und Aktivitdten im Mietobjekt zu verpflichten.

| Verweis
nt*/ areal, Basel

Maag Areal, Zurich
Sulzer Lagerplatz, Winterthur
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. I . Prozesssteuerung
Regulierung Kommunikation - Marktteilnahme Organisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung |

»ANSCHUBFINANZIERUNG* )
NEU OH ZN

| Erlauterung

Anschubsfinanzierungen ermdéglichen es dem Eigentliimer, seine Liegenschaften fir
Zwischennutzende entsprechend der Auflagen anzupassen. Insbesondere spielt das bei grosseren
Investitionen eine Rolle, wie z.B. die Versieglung kontaminierter Béden oder bei energiesparenden
Massnahmen.

Ziel und Zweck

Nutzung und Erschliessung von vorhandenem Raumpotential, das ohne Bezuschussungen brach |
liegen wirde. |

| Vorteile | Nachteile |
' Die Immobilien und Areale werden schneller und  Unklar ist, wer solche Anschubfinanzierungen
leichter belebt bzw. durch Zwischennutzungen leistet und die Hohe der Finanzierungsmittel
' reaktiviert. Verfall von Immobilien und Arealen bestimmt.
'wird dadurch vermieden.
:Vorgehen

Kompetente und sachversténdige Kontaktperson bei den entsprechenden Amtern oder Verwaltungen '

benennen. Kontakte mit méglichen Geldgebern vermitteln; Zusammenarbeit mit
Kommunikationsforum und Erstberatung (siehe Instrument).

Verweis

Valda und Westermann (2004)
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. I . Prozesssteuerung
Regulierung Kommunikation - Marktteilnahme Organisationsentwicklung
_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung

,FORDERBEITRAG" )
NEU OH
| Erlauterung

Spezielle Entwicklungszuschisse flr Zwischennutzungsprojekte kénnen von den Eigentiimern oder
den Nutzern bei Stiftungen oder Fonds fur Kultur-, Sport-, Jugendférderung u.a. beantragt werden.
Im Vordergrund steht dabei die Férderung von Projekten und nicht die Zwischennutzung.

Ziel und Zweck

Ankurbeln und Unterstitzen von Zwischennutzungsprojekten durch bestehende Férdertopfe.

Vorteile

Zwischennutzungen haben durch die

| Nachteile

Férderbeitrage eine gewissen finanzielle Projektbeitragen.
Sicherheit, einen Rickhalt und Referenzen.

iVorgehrm

Mégliche Konflikte bezlglich der Verteilung von

Ratgeber und Uberblick fir Akteure entwickeln, welcher aufzeigt, wer Forderbeitrage zur Verfigung
stellt und wie diese Gelder beantragt werden kénnen. Kontakte zwischen Zwischennutzenden und
Sponsoren herstellen sowie diese auf bestimmte Projekte aufmerksam machen.

Verweis

Valda und Westermann (2004)

nt*/areal, Basel

Beachvolleyball, Skatercenter Rolling Rock, Aarau




. I . Prozesssteuerung
Regulierung Kommunikation - Marktteilnahme Organisationsentwicklung

_ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung |

»OKOLOGISCHER MIETVERTRAG"
NEU OH

 Erlauterung

Dieses Zusatzabkommen im Mietvertrag weist auf Einschrankungen beim Energieverbrauch hin und
soll den Zwischennutzenden zum bewussten und sinnvollen Umgang mit den Ressourcen
verpflichten. Im Gegenzug werden vom Eigentimer notwendige bauliche Massnahmen veranlasst,
um den Energieverbrauch weiter zu senken. Ebenfalls konnen bestimmte Beitrage von den Mietern
in eine Art Arealtopf eingezahlt werden, die gréssere Investitionen ermaoglicht und die
Nutuzungsbedingungen verbessert sowie die Nebenkosten reduziert.

| Ziel und Zweck
Teil einer energetischen Sanierung und Argument fur die grosszlgige Bemessung von

Anpassungsfristen bzw. Massnahmen durch die Behdrden. Verminderung der Nebenkosten fiir
Eigentimer und Zwischennutzenden.

Vorteile 'Nachteile

Der ,Arealtopf federt kostspielige Aufwendungen Finanzielle Zusatzbelastung und besondere
fur einzelne Zwischennutzungen ab. Die Verpflichtungen fur die Mieter.
finanzielle Last liegt nicht beim jeweiligen Initiant,

sondern wird gemeinsam von Mietern und von

den Eigentimern getragen.

Die Mieter haben die Gewahr, dass der

Eigentimer im Rahmen seiner Mdglichkeiten

investiert.

Vorgehen

Standardisiertes Formular als Vorlage fur die Vermieter erstellen,

Verweis

Gundeldinger Feld, Basel
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Regulierung

Koemmunikation

Finanzierung Prozesssteuerung
Férderung Organisationsentwicklung

Indirekte Wirkung

»ERWERB DURCH OFFENTLICHE HAND*

| Erlauterung

[ DirekteWirkung | Strukturierende Wirkung |

Die offentliche Hand tritt auf dem Immobilienmarkt gleichzeitig als Eigentimer, Mieter und Kaufer auf |
mit dem Ziel, geeignete Immobilien fur die Vermietung an Zwischennutzende zu erwerben. !

| Ziel und Zweck

Die &ffentliche Hand hat Einfluss auf die Entwicklung und Etablierung von Projekten, die I
Zwischennutzungen férdern und von &ffentlichem Interesse sind. I

| Vorteile | Nachteile

;Angebote von gunstigen, leicht verflgbaren Durch den direkten und regulierenden Einfluss
' Raumen. Die &ffentliche Hand wird zu einer Art auf die Entwicklung von Zwischennutzungen

' Vorbild und kann Eigentiimer zur Vermietung werden mdglicherweise weniger Areale durch

-ihrer Immobilien an Zwischennutzende animieren.  Pioniere erobert.

IVorgehen

Aufklarung und Beratung der 6ffentlichen Hand durch Experten von Zwischennutzungen.

[ Verweis

Wéchterhaus, Leipzig




Reaulierun Kommunikation Finanzierung Prozesssteuerung
g s Férderung Organisationsentwicklung

Indirekte Wirkung _ Strukturierende Wirkung |

»IMMOBILIEN-POOL*
NEU OH

Immobilien, die fur Zwischennutzungen geeignet sind, kénnen von Zwischennutzungsagenturen (vgl.
Instrument Koordinationsstellen) Gber das Internet oder durch 6ffentlichen Aushang vermittelt
werden.

Eine Zwischennutzer-Internetplattform bietet eine gute Ubersicht iiber den aktuellen Leerstand bzw.
die unmittelbare oder zuklnftige Raumverflgbarkeit, aber auch den Bedarf. Areale, die sich gerade
in Planung befinden, sind fir den Immobilien-Pool ebenfalls von Interesse. Diese Zeitfenster, die
durch die Planungsprozesse entstehen, kénnen das Raumangebot flr einige Jahre erweitern.
Angaben zum Standort der Immobilien geben Auskunft Gber die soziale, kulturelle und ékonomische
Bedeutung und derzeitige bzw. zuklnftige Nutzungsschwerpunkte. Die Angaben werden fortlaufend
erganzt, aktualisiert und in den Pool gegeben.

 Erlauterung

| Ziel und Zweck

Schnelle und einfache Verfligbarkeit von Immobilien, die sich zur Zwischennutzung eignen.

Vorteile Nachteile

Netzwerk fur Zwischennutzung mit direktem Schwierigkeiten bildet die Finanzierung.
Zugang zu Quellen: Information, Ratschlage,

| Ansprechpersonen und Rdume. Eigentimern hilft |

diese Plattform auch als Entscheidungsgrundlage
ftir eigene Arealentwicklungen.

Vorgehen

Zusammenschluss mit anderen Internetplattforen im Ausland. Kompetente Kontaktpersonen fur die
Anlaufstelle definieren, die sowohl gute Kontakte zur Szene als auch zu den Behérden haben.
Zusammen- bzw. Mitarbeit beim Kommunikationsforum, Erstberatung, Koordinationsstellen (vgl.
Instrumente).

Verweis

ww.neuland.de, Berlin
Zwischennutzungsagentur, Berlin-Neukélin
Internetplattform Bundesamt fur Umwelt BAFU, Schweiz (im Aufbau)
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Rl KaimaRiEEten Finanzierung Prozesssteuerung
s s Forderung Organisationsentwicklung

Indirekte Wirkung _ Strukturierende Wirkung |

»ZUSAMMENSCHLUSS HAUPTMIETER* ' -
NEU OH ET

Erlauterung

Mehrer Zwischennutzende kénnen zusammen einen Verein, eine Stiftung oder eine Genossenschaft
grinden, um eine Liegenschaft zu erwerben oder zu mieten.

| Ziel und Zweck

Bessere Verhandlungsposition und Konditionen fir Zwischennutzende. Bei Erwerb langfristige
Sicherung der getatigten Investitionen und Raumlichkeiten

Vorteile ' Nachteile

Der Zusammenschluss hat sowohl 6konomische als Innerhalb der Rechtsform gibt es Statuten etc.,
auch rechtliche Vorteile fur die Zwischennutzenden. die von den Mitgliedern eingehalten werden
Anfallenden Kosten werden auf mehrere Personen  mussen. Eine gute Vertrauensbasis und
aufgeteilt und Bewilligungen kénnen effizienter, da ~ Kommunikation unter den Zwischennutzenden
gemeinsam eingereicht werden. ist wichtig. Relativ grosser organisatorischer
Dem Eigentimer gegenulber bietet ein Hauptmieter  Aufwand.

mehr Sicherheit und weniger Aufwand bei der

Administration, z.B. bei der Kiindigung des

Mietverhéltnisses.

fVorgehen

' Direkten Austausch unter den Nutzern pflegen und entsprechende Informationen zur passenden
' Grindungsform einholen sowie entsprechende Strukturen schaffen.

Verweis

|J Industrial Building Guild, Amsterdam

Gundeldinger Feld, Kantensprung, Basel,

Warteck, Basel

Arealverein Lagerplatz, Winterthur

Kulturfabrik, Burgdorf,

Genossenschaft Gleis 70, Zurich (Franz Carl Weber-Haus Altstetten)



Regulierung Koemmunikation

Finanzierung
Férderung

Indirekte Wirkung |

Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung |

»MASSVOLLE AUFWERTUNG*

 Erlauterung

Die sffentliche Hand oder die Eigentiimer sollen in sinnvolle Infrastrukturen (z.B. OV- Haltestellen)
und die Erschliessung (z.B. Hauptverbindungen flur Fussganger) investieren, da diese Massnahmen
die Areale an die angrenzende Quartiere anbindet und somit auch fur ein Publikum &ffentlich
zuganglich macht. Gerade die Erschliessung wirkt sich fir die angrenzende Nachbarschaft

attraktivitatssteigernd aus.

' Ziel und Zweck

Férderung der sanften Arealentwicklung durch geeignete und sinnvolle Massnahmen, die sich nicht
preistreibend auf Grundstick und Mietzinsen auswirken.

!Vorteile

Durch die sanfte Aufwertung wird die
| Adressbildung geférdert und das Image

aufgewertet, was sowohl ein Vorteil fur die
' Eigentimer als auch fir die Mieterschaft ist.

Vorgehen

Nachteile ]

Die Immobilien kénnen in den Augen der
Offentlichkeit als noch zu unzureichend
aufgewertet empfunden werden.

' Katalog bzw. Checkliste flr die ersten, sanften Aufwertungsmoglichkeiten fur die Immobilien und

' Areale entstehen.
Verweis

nt*fareal, Basel
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Regulierung Koemmunikation Fm..anzmrung Marktteiinahme
Férderung

| Indirekte Wirkung | Direkte Wirkung
»NUTZUNGSKOMBINATION* .
NEU OH ZN
| Erlauterung

Wichtig ist eine sorgféltige Auswahl von Zwischennutzungen. Sie sollen sich untereinander nicht zu
stark konkurrenzieren oder gegenseitig stéren. Da monofunktionale und einseitige Nutzungen (z.B.
nur Nachtlokale und Clubs) das Image negativ beeinflussen kénnen, ist ein ausgewogener Nutzungs- |
Mix eine wichtige Voraussetzung fur eine erfolgreiche Nutzung der Liegenschaften. Dartber hinaus
sollen die Nutzungen den Zonenvorgaben entsprechen und sollten flr die raumlichen
Rahmenbedingungen angepasst sein. Ein besonderes Augenmerk sollte denjenigen Nutzungen
gewidmet werden, die bereits etabliert sind und eine Bedeutung als Kernnutzungen in der
Liegenschaft haben.

Ziel und Zweck

| Fordert die Nutzungsvielfalt sowie ein gutes Klima, die positive Synergien unter den
! Zwischennutzenden ermdglicht.

\Vorteile ‘Nachteile

Durch den Nutzungs-Mix wird die Konkurrenz Das Handling bzw. die Auswahl und Pflege
belebt und ein interessantes und attraktives bedingen ein gewisses Gespur und eine

' Image nach aussen geschaffen. Ein starker bzw. | Sensibilitat, was einen Zeitaufwand und Kosten
etablierter Nukleus, eine Art Kernnutzung, fur den Eigentimer bedeuten kann.

erzeugt eine gewisse Riickendeckung fir eine Die Spontanitat der Nutzer und deren

Vielzahl von Begleitnutzungen, die sich zusétzlich | Improvisationsgeist werden unter Umsténden
ansiedeln kénnen. durch ,stark préasenten Vermieter' geschmalert.
' Vorgehen

Zusammenarbeit mit professionellen Zwischennutzungs Experten, die bereits ein gutes Verhaltnis zu |
den zukunftigen Nutzer pflegen und deren Anspriiche kennen und einschatzen kénnen. |

|Verweis |

Gundeldinger Feld, Basel
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Regulierung Kommunikation Flnl'fmzmrung Marktteiinahme
Férderung

Indirekte Wirkung | Direkte Wirkung
~,FACHPERSON* ' 1.
NEU OH ZN
 Erlauterung

Fachpersonen, z.B. Hauswarte und technische Kréfte, sind wertvolle und wichtige
Schllsselpersonen, sowohl in zwischengenutzten als auch sanft umgenutzten Liegenschafen.
Eigentimer sollten dieses Kapital an technischem Know-how und Ortskenntnis wahren und die
Fachkrafte weiterhin engagieren.

' Ziel und Zweck

| Ansprech- und Vertrauenspersonen fir die Mieter, die sich sowohl um die Belange der
| Zwischennutzenden als auch um einen reibungslosen technischen Betrieb der Liegenschaft
' kimmern.

Vorteile 'Nachteile

Das technische Wissen geht durch die Unsichere Vertragsdauer fUr die Fachpersonen;
Ubernahme nicht verloren, sondern die Mieter Einbringen eines grossen persénliches

und Eigentimer kénnen davon profitieren. Engagement flr eine vielfaltige, in ihren

Die Eigentiimer werden durch die Fachkréfte Ansprichen heterogene und wechselnde
entlastet und gleichzeitig bei den Mietern Mieterschaft.

| vertreten.

Vorgehen

 Fruhzeitig Gesprache zwischen Eigentimern und den entsprechenden Fachpersonen, wenn sich
~eine Schliessung, Anderung bzw. Umnutzung der Liegenschaft abzeichnet.

Verweis

Toni Areal, Zlrich
' Torfeld Sid, Aarau
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Regulierung Koemmunikation Fm..anzmrung Marktteiinahme
Férderung

Indirekte Wirkung [ Direkte Wirkung [ Strukturierende Wirkung |

Ziel und Zweck

»KOOPERATION"
NEU

 Erlauterung

Die Zusammenarbeit und der Einbezug aller beteiligten Parteien in den stadtebaulichen Prozess ist
eine sinnvolle Methode, um Zwischennutzungen zu entwickeln. Dies kann in Form von Workshops,
| ,Runden Tisch' sowie ldeenwettbewerben durchgefiihrt werden.

| Ebenfalls sind Public-Private-Partnerships eine mégliche Form der Zusammenarbeit, wobei die
 Nutzer von dem Eigentimer als gleichwertige Partner betrachtet werden. Zwischennutzer sind im
| Grunde genommen ,Kleininvestoren ohne Land’, welche aber ein grosses Engagementgegenuber
| der Liegenschaft aufbringen und als Pioniere durch Eigeninvestitionen die Entwicklung |
' beschleunigen und somit Mehrwert schaffen.

Die friihe und direkte Zusammenarbeit mit den zuktnftigen Mietern férdert eine gute
Vertrauensbasis, auf die im weiteren Verlauf der Umsetzung aufgebaut werden kann.

Vorteile Nachteile
Alle Beteiligten sind friihzeitig in Kontakt und Ein gewisser Aufwand ist mit der Organisation
konnen Uber einen regelméassigen Austausch auf | und Finanzierung der einzelnen Veranstaltungen
'den Entwicklungsprozess gezielt Einfluss 'verbunden, die ein Engagement von einzelnen
nehmen. verantwortlichen Personen erfordert.

Bedurfnisse, Angste oder Missverstandnisse der
einzelnen Parteien kénnen durch die direkte und
intensive Zusammenarbeit ausgeraumt werden.

Vorgehen

Kompetente und verantwortliche Person definieren. Zusammen- und Mitarbeit mit
Kommunikationsforum und Erstberatung und Koordinationsstellen (vgl. Instrumente) suchen.

Verweis

BSP Kinetisch Noord, Amsterdam




6.3 Handlungsmodelle (Modellrechnungen)

Die nachfolgende idealtypische Berechnung soll exemplarisch die Rentabilitat einer langfristigen Zwischen-
nutzung oder einer sanften, dauerhaft angelegten Umnutzung aufzeigen.

Die Kennzahlen stammen aus folgenden Fallstudien und analysierten Fallbeispielen: Vidmar Areal Koéniz;
Gundeldinger Feld Basel; Warteck Sudhaus Basel; Toni-Areal Zirich; Merker Areal Baden; Diverse Ob-
jekte der Fischer Liegenschaften Management Zirich. Die Liegenschaftengrésse und die vermieteten
Nutzungseinheiten sind an eines der Beispiele angelehnt, jedoch fiktiv.

Die Eigentimerschaften der untersuchten Liegenschaften haben die vormals oft als Abbruchobjekt be-
handelten und auf Zusehen hin zwischengenutzten Liegenschaften etappenweise angepasst, um die
Zwischennutzung in einen dauerhaften, rechtméassigen Zustand zu Gberflihren. Die Konzepte sahen
minimale Eingriffe vor, namentlich die Sanierung der Geb&udehille und Erschliessungsbereiche sowie
der Infrastruktur. Einige Beispiele, z.B. das Gundeldinger Feld, hatte von Beginn weg diese Absicht
verfolgt, d.h. es hatte keine vorgangige Zwischennutzung stattgefunden. Die Mieterschaft in den
Beispielen ist Uber die verschiedenen Projektphasen weitgehend dieselbe geblieben. Wahrend der
schrittweisen Umsetzung wurde ein erhdhter Bewirtschaftungsaufwand der Immobilie in Kauf
genommen. Kosten fiur Altlastenuntersuchungen sind in der Modellrechnung enthalten,
Sanierungskosten jedoch nicht, da diese sehr individuell ausfallen und da davon ausgegangen wird, dass
durch den Erhalt der Gebaude diese vor Ort gesichert werden kénnen.

Die Modellrechnung besteht aus zwei Teilen: A Landwertbestimmung anhand der Restwertmethode, B
Wirtschaftlichkeitsrechnung im Betrieb der Liegenschaft.

Positionen
A Landwert - Restwertanalyse

In der Landwertanalyse wird anhand des Ertrags aus der Vermietung (Zeilen 21-25) und dem
Kapitalisierungssatz (Zeile 26) der Ertragswert berechnet. Der durchschnittliche Mietzins von 150.-
/ m? ist filr eine kurzfristige Zwischennutzung ohne Investitionstatigkeit seitens der Eigentiimer
eher hoch, entspricht jedoch den erhobenen Mietzinsen langfristiger oder dauerhaft gewordener
Zwischennutzungsprojekte. Werden vom Ertragswert die getatigten Investitionen (Zeilen 6-7 sowie
8-12) abgezogen, erhalt man den Landwert /Landanteil. Die Investitionen entsprechen mit rund
1000.- / m? Nutzflache (Zeile 7) einem sehr geringen, jedoch durch die untersuchten Beispielen
bestatigten Wert.

Der so ermittelte Landwert erreicht sowohl in der Modellrechnung als auch bei den untersuchten
Fallbeispielen rund Fr. 1000.- / m®. Damit ist dargelegt, dass Zwischennutzungen sich auch in
innerstadtischen Umgebungen langfristig rentabel betreiben lassen, bzw. als sanfte Umnutzung
dauerhaft in Teilen von Arealen erhalten lassen.

Weitere Erlauterungen zu den Positionen der Rechnung:

02 Altlastenuntersuchung 10.- / m?* gemass BAFU

01 Kalkulierter Grundstiickwert aus Ertragswert abzlglich Investitionen (geméass Restwertmethode)
inkl. Verzinsung wahrend Umbau (6 Monate). Die bestehenden Gebaude werden als abgeschrie-
ben angenommen und deshalb mit Fr. 0.- eingesetzt.

06 |nvestitionskosten aus Fallbeispiel: 144.- / m* SIA 116 fur BKP 1-5

1 Erstvermietung: wegen vorhandener Mieterschaft, die ibernommen wird, von 9% (Vorlage) auf 0%

reduziert.

12 Leerstandsrisiko: wegen vorhandener Mieterschaft, die ilbernommen wird, von 25% (Vorlage) auf
5% reduziert. Leerstande wegen Umdisponierung und wahrend Sanierungszeit .
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26

34
35
37

42-45

47

48
49

150

Kapitalisierungssatz an Fallbeispiele angeglichen, Empfehlung Fischer Liegenschaften 7.5%

Wirtschaftlichkeitsrechnung Betrieb der Liegenschaft

Die Wirtschaftlichkeitsrechnung zeigt die jahrlichen Aufwendungen und Ertrage auf. Eine Zwi-
schennutzung ist gekennzeichnet von héheren Verwaltungskosten (5.5%, Zeile 53) und eher nied-
rigen Unterhaltskosten (0.75%, Zeile 48). Ublicherweise sind Altbauten gepragt von hoheren
Unterhaltskosten. Weil in Zwischennutzungen und den untersuchten sanften Umnutzungen die
Anspriiche an die Asthetik und den Standard niedrig sind und vieles in Eigenleistung von den
Mietern erbracht wird, fallen in der Modellrechnung die Unterhaltskosten dennoch niedriger aus.
Die kalkulierte Bruttorendite von 7.5% weist auch in der Wirtschaftlichkeitsrechnung auf eine
interessante Nutzungsweise hin.

Weitere Erlauterungen zu den Positionen:

Projektentwicklung: Annahme, Zusatzkosten die nicht in BKP 1-5 fiir Projektkosten enthalten sind
Abbruchkosten: weitgehend vermieden, deshalb Fr. 0.-

Aufteilung angenommen

Verzinsung Kapital: 4.8%, gemittelt aus: Eigenkapitalzinsen 5.9% und Fremdkapital 4.25%.

Betriebskosten: 0.25% von Geb&udewert
Unterhaltskosten: 0.75% von Geb&audewert weil niedriger Standard und Anspriiche.

Fir Betriebs- und Unterhaltskosten wird ein virtueller Gebaudewert als Ausgangsgrésse angenom-
men. Die bestehenden Gebaude werden als abgeschrieben angenommen, verursachen aber den-
noch Unterhalts- und Betriebskosten. Der virtuelle Wert der Gebaude setzt sich zusammen aus
den Kubikmeterkosten (SIA 116) von Fr. 350.- (sehr einfaches Gewerbegebaude, Rohbau) in
Position 49 und den Investitionen fiir die Umnutzung aus Position 31.



A RESTWERTANALYSE - LANDWERTSCHATZUNG

Anlagekost hitzung
BKP  Position Basis Kosten

o 0 Grundstiick (inkl. bestehende, abgeschriebene Gebéude, kein Abbruch, keine Altlastensanierung) { =CHF 1012 /m2) 40'296'289

orstudien Landwert pro m2

Grundstickerwerb 39'809 m* a CHF 988 CHF 39'313'453
04 Handénderung Grundstilck Anteil 0% 1.35% won CHF 39313453 CHF
05 Grundstiickzinsen Monate 6 5.00% von CHF 39'313'453 CHF 982'836
06 1-5 Gebaude 35'031'920

orbereitung Altlastenuntersuch (Anteil) 39809 m* a CHF 10 398'080
07 Investitionsskosten HNF 34'634 m* a CHFfm* 1000 CHF 34'633'830

oderin Kubikmeter SIA 116 207'803 6.0 M (Raurnhdhe nkd Tuschlage) CHFfm3 167
(Ausnitzungsziffer = 1007 )

Baunebenkosten 1338458

Teuerung Maonate 6 1.0% vaon BKP 1-5 CHF 35'031'920 CHF 175160
10 Baukreditzinsen Mte {100%) 6 5.0% van BKP 1-3 CHF 35'031'920 CHF 875798
" Erstvermietung 0.0% von Jahresmietertrag CHF 5'750'000 CHF 1]
12 Leerstandsrisiko 5.0% von Jahresmietertrag CHF 5750000 CHF 287'500
13 TOTAL ANLAGEKOSTEN UMBAU 76'666'667

Ertragsabschitzung (Vermietung)

Neubauten

Mutzung HNF Miete {exkl. NK) Anteil an BGF Jahresmiete Kapitalisiert

Lager m? 6'000 SFRIm*a 75 18% CHF/a 450'000 CHF 6'000°000

Gewerbe/Kultur m? 12000 SFRim*a 150 37% CHF/a 1'800'000 24'000000

Atelier m? 10000 SFRim®a 160 29% CHF/a 1'600'000 21'333333
] Biiro m? 10'000 SFRIm*a 180 16% CHF/a 1'800'000 CHF 25'333'333
Summe 38'000 151 (Durchschnitt) CHF/a 5750'000 CHF 76'666'667

MIETZINSERTRAG/ERTRAGSWERT Kapitalisierungssatz 7.50% CHFfa 5'750'000 CHF 76'666'667
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WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG - BETRIEB DER SANFT UMGENUTZTEN LIEGENSCHAFT

Investition und Finanzierung

il Anlagekosten (-wert) Kosten BKP 1-5 (Umnutzung) SlA116 207'803 m3a 167 CHF /m3 34'633'830 CHF
1 Land J9B09 m3a 1012 CHF /m3 40'296'289 CHF
33 Baunebenkosten 2% der Anlagekosten 1'338'458 CHF
M Projektentwicklung 300'000 CHF
a5 Abbruchkasten 0 CHF
36 Total Anlagekosten (-wert) 76'968"'577 CHF
a7 Finanzierung Eigenkapital 35% 26'799'002 CHF
Fremdkapital 65% 49'769'575 CHF
Ertrag
k1) Miet- + Pachteinnahmen Mietertrage brutto exkl. NK 5'750'000 CHF
a9 Nebenkosten
an Total Einnahmen 5'750'000 CHF
Aufwand
41 Total Kapitalkosten 4 83% Gemiteher Kapitalzins (Pos. 44 » 45) 3'681'866 CHF
a2 Kapitalkosten Zins Land 4.83% 1'945'303 CHF
43 Zins Erstellungskosten (Investiionen in Umnutzung) 4.83% 1'736'562 CHF
a4 oder: Zins Eigenkapital 5.90% 1'574'846 CHF
45 Zins Fremdkapital 4,25% 2'106'919 CHF
a5 Total Bewirtschaftungskosten (entspricht pro m2 HNF 48 CHF ) 1'658'311 CHF
ar Bewirtschaftungskosten Betriebskosten in % des Gebaudewertes 0.25% 268'412 CHF
a8 Unterhaltskosten in % des Geb#udewertes 0.75% 805'237 CHF
49 “virtueller” Wert best. Gebdude filr Betrieb-Unterhaltskosten ma SIA 116 207'803 350 CHF /m3 T72'731'043 CHF
0 Mietzinsrisiko/Leerstand in % der Mietzinseinnahmen 0.00% 0 CHF
5 Wertherichtigung/Abschreibungen in % der Anlagekosten (Umbau) 0.00% 0 CHF
52 Ruckstellungen in % des Gebaudewertes 0.25% 268'412 CHF
erwaltungskosten in % der Mietzinseinnahmen 5.50% 316'250 CHF
84
55 Total Kapital- und Bewirtschaftungskosten 5'340176 CHF
56 Bilanz (Ertrag - Kapital-/Bewirtschaftungskosten 409'824 CHF
Rendite
Bruttorendite SOLL 7.50%
Bruttorendite KALKULIERT 751%
Gesamtkapitalrendite KALKULIERT 5.34%




6.4

Checklisten

Zwischennutzende

Eigentimer fur Mietmdglichkeit direkt kontaktieren, Kontakte nutzen, Wunschraum selber vor-
schlagen ,kann ich diesen Raum mieten?”“. Eigentimer unterschéatzen oft das Potenzial ihrer
Lokalitaten.

Erste kleine, ruhige Aktivitat etablieren, um Vertrauen zu gewinnen, dann fir allfallige weitere
Projekte und gréssere Vorhaben anfragen.

Direkte Kontakte zu beurteilenden und bewilligenden Behérdenvertretern und Eigentiimern
suchen und pflegen. Sympathie und Spielraum nutzen.

Leuchtturm-Nutzung korrekt bewilligen lassen, um Vertrauen aufzubauen und Seriositat zu
demonstrieren. Fur folgende Projekte entstehen mehr Spielraum und héhere Chancen fir eine
Bewilligung.

Mietsache selbstsicher nutzen und sich nicht von zeitlicher Begrenzung zu stark einschranken
lassen.

Offentlichkeit und Sympathien schaffen, Riickhalt in der Bevélkerung und Anerkennung in der
Politik und bei Entscheidungstragern erreichen.

Legitimation durch Unterstitzung anderer Amtsstellen erhalten, Finanzierung durch Projekt-
beitrage anstreben (Kulturférderung, Sportférderung, Jugendférderung etc.).

Medienprasenz und Publizitét schaffen, Adressbildung fordern.

Offentliche Hand

Kompetente Erstberatung fir Arealbesitzer bei Anzeichen von Brachfallen oder nach
Betriebsaufgabe mit: Verweis auf Planungsprozess und Problematik Arealentwicklung, Ver-
weis auf Potenzial, Chancen und Risiken von Zwischennutzungen, empfehlenswerte Bera-
tungsbiros und erfolgreiche Beispiele sowie Vorleistungen (Altlasten, Infrastruktur, Energie-
versorgung, Unterhalt).

Sensibilisierung von Politikern und Entscheidungstragern fir Anliegen und Potenziale der Zwi-
schennutzung.

Reglementierung des Bewilligungsablaufs innerhalb der Behdrde, Festlegen und maximales
Ausloten des Ermessensspielraums, Einbezug der Amter, Weisungsrechte festhalten.

Schaffen eines One Stop-Blros, eines Zustandigen fur Zwischennutzungen, als Beratung und
fur die Bewilligung.

Erganzen der Bauordnung durch Reglement oder Passus ,Ubergangsnutzungen’.
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Evtl. bei Entwicklungsrichtplanen Zwischennutzungsbereiche vorsehen hinsichtlich verein-
fachter Genehmigung.

Einbezug von Nutzern und Zwischennutzungsakteuren in Public-Privat Partnerschaften oder
kooperativen Planungen sowie Einstehen fir die Verstetigung und Einplanung von
erfolgreichen Zwischennutzungen.

Eigentimer
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Bestehendes Wissen sichern (Hauswarte, Techniker).

Stadtbehorde informieren, Vorgehen besprechen, Erstberatung verlangen, offen tber Absich-
ten kommunizieren.

Kontakt zu Schlisselnutzern, Szenen und Betrieben suchen, abhéangig von der gewlnschten
Profilierung.

Informationen Uber erfolgreiche Projekte einholen.
Vorleistungen anvisieren (Altlasten, Infrastruktur, Energieerzeugung etc.).
Professionelle Bewirtschaftung und Vertrage aufgleisen (externe Beratung suchen).

Gezielte und sensible Auswahl von Mietern bezuglich: Mix, Ausstrahlung, Synergien, Konkur-
renz.

Offen mit der Mieterschaft kommunizieren, Kontakt zu Szene pflegen, Herzblut fir Arealent-
wicklung aber auch Zwischennutzung entwickeln.



Anhang 1 Portraits der Forschungsareale und Gebiete

Arealportrait Binz Zirich

Binz 1:10 000

Kennwerte

Charakteristik:

Gebietsflache:

Geplant:

Nutzung aktuell:

Zonierung:

Orientierung:

Areal Grubenstrasse (Restaurant G27)

Fettfabrik H. Kaspar AG (div. ZWN)

,Supertanker’ (ehem. EPA-Zentrallager)

Raffelpark (Projekt ,Basislager’ mit zone*imaginaire)
Kunstraume Binz39

Haltestelle BInz SZU

U WNE

2200, Untersuchte Teilbereiche Mieterbefragung

Gebiet mit rund vierzig Parzellen und fiinfzig Gebauden. Davon ist der
grossere Teil grossvolumig mit funf bis sechs Geschossen. Sehr
durchmischtes Gebiet: Burobauten aus neuerer Zeit, kleine Fabrikanlagen
und Gewerbegebdude erstellt seit den 1970er Jahren. Nur ein Teil der
Areale kann als Zwischennutzung bezeichnet werden.

156 000m2

Keine Investitionsabsichten bekannt, wenig Druck. Zwischen-
nutzungsneubau ,Basislager’ im Raffelpark in Projektierung. Einzelne
Projekte wie Aufstockung EPA Zentrallager zu ,Supertanker’.

Buro/Verwaltung, Lager, Gewerbe, Kreativwirtschaft
Industrie, Handel, Dienstleistung
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Beqginn Zwischennutzung: nicht definierbar

Umfang Zwischennutzung: nicht genau definierbar

Beschreibung

Lage
Das Industriegebiet Binz liegt sudostlich der Uetlibergbahn SZU bei der Station Binz am Hangfuss

des Uetlibergs in einer vormaligen Tongrube. Es ist umgeben von Wohnquartieren im Siiden, Westen
und Norden sowie von Zentrumsgebieten im Nordosten. Es ist eines der wenigen verbliebenen
Industriegebiete der Stadt Zurich.

Geschichte

Seit dem Mittelalter wurden im Gebiet in verschieden Gruben Ton fir die Ziegelherstellung abgebaut.
Bis in die 1960er Jahre bestand auch im Gebiet Binz eine beachtliche Ziegelei der Zircher
Ziegeleien. 1970 wurde die Grube stillgelegt und teilweise mit zugefuhrtem Material aufgefillt. Darauf
entstanden nach und nach Industrien, Manufakturen, Werkstatten und Gewerbe- und Lagerbetriebe,
sowie zuletzt auch Dienstleistungsbetriebe und ein grosses Fernmeldezentrum.

Zwischennutzung
Seit den Anfangen der Industrialisierung in der Binz sind bereits auch wieder Betriebe geschlossen
und verschiedentlich Areale umgenutzt worden. Der Zustand der Liegenschaften ist sehr

unterschiedlich. Entsprechend stark variiert die Art und Weise der Nutzungen. Zwischennutzungen im
eigentlichen Sinn sind beispielsweise der ehemaligen Speisefettfabrik Hans Kaspar AG oder im
Gewerbeareal an der Grubenstrasse zu finden, wo mit dem Restaurant G27 auch einer der
bekanntesten Orte in der Binz entstanden ist. In zahlreichen anderen, im Unterhalt teilweise stark
vernachlassigten Lager- und Gewerbegebduden, haben sich zunehmend Unternehmen und
Selbstandige der Kreativwirtschaft niedergelassen. Das Gebiet Binz gleicht deshalb in vielen
Bereichen stark den anderen untersuchten Zwischennutzungsarealen dieser Forschungsarbeit.

Zukunft

Ausser dem umgenutzten und aufgestockten ehemaligen EPA Zentrallager (Supertanker) sind kaum
Bautatigkeiten zu beobachten. Unmittelbar in der Nachbarschaft des Supertankers entstand 2008
anstelle von eingeschossigen Werkstatten ein modernes ,Ministorage’ / ,Selfstorage’ Lagerhaus fir
Privat- und Geschaftskunden. Da es sich bei der Binz um eines der letzten zentral gelegenen
Industriegebiete handelt, nimmt das Interesse am Gebiet z.B bei Akteuren der Kreativwirtschaft aber
auch bei Investoren in letzter Zeit tendenziell zu.
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Arealportrait Giesshiibel Zirich

Giesshibel 1:10 000

Kennwerte

Charakteristik:

Gebietsflache:

Geplant:

Nutzung aktuell:

Beqinn Zwischennutzung:

Umfang Zwischennutzung

Orientierung:
1
2
3
4
5
6

Untersuchte Teilbereiche Mieterbefragung

Lagerhauser (Umnutzung zu Atelierlofts)
Abart + Aroma (Club + Dekofirma)

,Div. Kleinateliers (Werkstatten)
Tagesanzeiger Druckerei

vormaliger Squat Rudigerstrasse
Haltestelle Giesshibel SZU

2%3;5

Heterogenes, von in Betrieb stehenden Bahnanlagen (SzU)
durchschnittenes Gebiet mit in der Regel finf bis sechsge-
schossigen Lagerhausern, Wohn-, Biro- und Gewerbe-
geb&auden aus unterschiedlichen Zeitperioden. Wenig ehema-
lige Industrie. Abriss und Neubau einzelner Gebaude (Rudiger-
strasse, Alumag/Belmag) in den letzten Jahren.

87 000m?2

zunehmend Aufwertungs-Projekte im Wohnbau und Biiro-/
Geschéftsbereich

Blro/Verwaltungen, Gewerbe, Lager, Wohnen
keine Angaben

nicht definiert
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Arealportrait Geroldstrasse Zirich

A \\

Gerold-Areal 1:5000

Kennwerte

Charakteristik:
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Orientierung:

L

1 Erdgas-Areal (u.a. Helsinki)
2 Badmintonhalle

3 Clubs (Hive etc.)

4 Freitag Turm (Container)

5 Bhf. Hardbriicke Zirich

Die fiinfzehn Gebdude sind auf funf Parzellen des Gerold Areals
verteilt und werden hauptsachlich von der Gewerbebranche, der
Gastronomie, der Kreativwirtschaft und von Dienstleistungsbetrieben
genutzt. Die Parzellen Nr. 6456 / 6457 bestehen aus einer grossen
Freiflache mit ca. 2'600 m2. Ein geringer Teil davon wird vor allem am
Wochenende als zahlungspflichtiger Parkplatz genutzt. Als Lagerplatz
dient die Flache auf der Parzelle Nr.403.9. Gepragt wird das Areal
durch Gebaudetypen wie Lagerhallen mit Schuppen, einem
dreigeschossigen Baucontainerkomplex, Leichtbauhallen,
Wohnhausern und Garagen. Die Gebaude grenzen mit der Stirnseite
direkt an der Geroldstrasse an und werden seitlich erschlossen. Ein
Uber die Stadtgrenzen bekanntes Wahrzeichen fiir das ganze Areal
stellt der Freitag Tower dar. Der Store des Taschenlabels Freitag
besteht aus neun (bereinandergeschichteten Schiffscontainern und
ragt Uber die bestehende Gebaudestruktur hinaus. Sowohl von den
Bahngleisen als auch von der seitlich vorbeifihrenden Hardbriicke ist
der Turm sehr gut sichtbar.



Gebietsflache: ca. 22’000 m2

Genutzte Flachen:

Zwischennutzung: ca. 10'500m2
Industrie: nicht vorhanden
Lager: ca. 2’500 m2
Freiflachen: ca. 2600 m2
Wohnen: ca. 2’300 m2
Verkehrsflachen: (Erschliessung/PP) ca. 3’900 m2
Beginn Zwischennutzung: Anfang der 80er
Geplant:

Die Entwicklungsplanung fur Zirich West begann ab 1990. Das 1996 gegriindete Stadtfo-
rum, welches sich aus Vertretern und Vertreterinnen der Politik, Wirtschaft, Verwaltung und
der Bevolkerung zusammensetzte, vereinbarte flr Zirich West, dass die Gebiete in einem
kooperativen Verfahren aufgewertet werden sollen. Aufgrund der Erkenntnisse dieser koope-
rativen Entwicklungsplanung erarbeiteten die Beteiligten das im Jahre 2000 erschienene
Entwicklungskonzept Zirich West. Fur die Entwicklungen gelten laut der Vereinbarung fol-
gende Grundsatze: ,Die Aufwertung soll nachhaltig sein und einen hohen Nutzen fiir die
Bevolkerung haben, die nationale und internationale Wettbewerbsposition soll gestarkt wer-
den; die Beteiligten kooperieren effizient und im Interesse einer langfristigen und attraktiven
Entwicklung; angestrebt wird eine hohe stadtebauliche Qualitat®. Ziele fir das Gebiet sind
neben einem ,attraktiven Nutzungsmix auch die nétige Infrastruktur, wie Schulen, OV etc.
Die Planungen sind etappierbar. Zirich West entwickelt sich aus der Geschichte heraus,
sodass Vorhandenes umgewandelt wird und Neues neben Altem entsteht. Neben einer
hohen Dichte (2.0 bis 3.0, das heisst, die Geschossflachen sind doppelt bis dreifach so gross
wie die Arealflachen) wird ein Wohnanteil von 20 bis 30 Prozent angestrebt. Neue 6ffentliche
Raume sollen entstehen und das Quartier méglichst durchlassig machen.”

Gemass der Nutzungsstudie Zurich West (Stand 2003) sollen die bisherigen Industrie- und
Gewerbebauten im Teilgebiet Maag Areal Plus, Gerold Areal, Areal Neue Hard schrittweise
durch Biro- und Wohnbauten ersetzt werden.

Am 23. Marz 2005 wurde ferner durch den Stadtrat mitgeteilt: , (...) Das zentral gelegene
Areal um den Bahnhof Hardbriicke kommt vor allem als verdichtetes Arbeitsplatzgebiet in
Frage. Der Stadtrat will es deshalb in eine Zentrumszone Z7 ohne Wohnanteil umwandeln.
Bei erhéhtem Bedarf kdnnen hier aber auch Wohnungen gebaut werden. Fur die (...) Ge-
roldstrasse ist eine Zentrumszone Z6 vorgesehen, je nach Lage und L&rmimmissionen mit
einem Wohnanteil von 16%. (...) Wegen der komplexen Situation betreffend Larm und
Erschliessung will der Stadtrat hier eine Gestaltungsplanpflicht festlegen. Diese stellt sicher,
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dass die planerischen Zielsetzungen im Gebiet mit hoher Dichte, welche flr Mischnutzungen
vorgesehen sind, umgesetzt werden. Fir die neue Zentrumszone will der Stadtrat eine
Freiflachenziffer von 30% festlegen.”

Das Gerold Areal wurde auch als alternativer Standort flir das neue Kongresshaus diskutiert.

Beschreibung

Lage
Das Gerold Areal befindet sich im aufstrebenden Trendquartier Zirich West, dem ehemali-

gen Industrie- und Arbeiterquartier. Umgeben wird das ca. zwei Hektar grosse Gerold Areal
von allen Seiten durch Verkehrsanlagen. So grenzen im Siden die Gleisanlagen der SBB,
im Osten die Viaduktbégen (Personen- und Giuterverkehr) und im Westen die Hardbriicke an
das Areal. Die Geroldrampe im Norden fihrt den Autotransit auf die Hardturmbriicke mit
Anschluss Richtung Flughafen Zirich, Basel, Bern und Chur. Mit dem Bahnhof Hardbrlcke
befindet sich ein wichtiger Knotenpunkt des 6ffentlichen Verkehrs in Gehdistanz. Sieben S-
Bahnlinien bedienen mit sehr hoher Taktfolge die Haltestelle der S-Bahn.

Geschichte

Die Geschichte des gesamten Quartiers Zurich West begann mit dem Bau der Eisenbahnli-
nie. Die Gleise teilten das spéarlich bebaute Shilfeld geradlinig in zwei Gebiete, in das heutige
Aussershil und das Industriequartier. Durch den Gleisanschluss, die Nahe zum Haupt-
bahnhof und der Limmat (Energie- und Wasserquelle) siedelten sich Ende des 19. Jahrhun-
derts Industrieunternehmer wie Steinfels oder Escher-Wyss an und pragten das Quartier
fortan rund 80 Jahre lang. Der Bau der Hardbrlcke erfolgte Anfang der 60er Jahre zur Blite-
zeit der Schwerindustrie. Drei Autobahnen werden heute noch durch die Briucke in Zirich
West miteinander verknipft.

1980 veranderte sich der Industriesektor grundsatzlich. Viele Betriebe fusionierten oder gin-
gen Konkurs, Werke schlossen oder zogen in andere Stadte bzw. verlegten ihre Produktion
ins Ausland. Die Seifensiederei Friedrich Steinfels AG und die Sulzer Escher Wyss (SEW)
waren die ersten grossen Unternehmen, die gefolgt von dem Textilunternehmen Schoeller-
Albers und der Maag AG ihre Werke an diesem Standort schlossen. Innerhalb kurzer Zeit
lagen viele der Areale samt der Industriebauten brach. Ende der 1980er und in den 1990er
Jahren kam die industrielle Produktion in Zirich West ganzlich zum Erliegen.

Wahrend die Rezession eine bauliche Weiterentwicklung vorerst erschwerte, begann eine
schleichende Umnutzung dieses am Westrand der Stadt liegenden Quartiers. In die leerste-
henden Bauten zogen erste Zwischennutzer, die kleine kreative Betriebe, Bars und Discos,
Ateliers und Treffpunkte einrichteten und die Gebaude als Loftwohnungen nutzten. 1988
zogen zwei bekannte Galerien in das Industriequartier, da ein grosses Angebot an anspre-
chenden Raumlichkeiten vorhanden war.
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Die verschiedenen Formen der Umnutzung der Industrieareale I6ste allerdings eine grund-
satzliche Diskussion uber die Zukunft und Nutzung der Industriebrachen bei der Stadtver-
waltung und den Anwohnern aus.

1999 wurde dann nach langen Verhandlungen und Einsprachen in der Bau- und Zonenord-
nung (BZO) eine Durchmischung der Nutzungen Wohnen und Arbeiten angestrebt. Zur sel-
ben Zeit zog auch die Konjunktur wieder an, und es setzte eine rege Bautatigkeit ein. Viele
Zwischennutzungen verschwanden darauf hin.

Ab 1993 wurde das bis dahin in der stadtischen Subkulturszene noch als Geheimtipp gehan-
delte Gebiet durch kulturelle und/oder sehr kommerzielle Eréffnungen wie das Multiplexkinos
Cinemax, die zweite Bihne des Schauspielhauses Schiffbau (2000) und das Jazzlokal
Moods zu einem weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannten Quartier.

Innerhalb von zwei Jahrzehnten hat sich das ehemalige Industriegebiet zum Boom- und
Imagequartier Zirich West gewandelt, das heute fir Unternehmen aus den Branchen IT,
Telecom und Neue Medien zu einem interessanten und wichtigen Standort geworden ist.

Die Kultur-, Restaurant- und Partyszenen haben im gesamten Gebiet Zirich West gerade
wahrend der Phase geringer baulicher Entwicklung wichtige Impulse fiir das heutige Quartier
geben kénnen und das Image des urbanen Stadtteils mitgepragt.

Auch auf dem Gerold Areal ist diese bunte Mischung an kulturellen Einrichtungen zu finden.
Kreative Kleinunternehmer aus den Bereichen Musik, Grafik, Design, Architektur, Kunst,
Kleingewerbe wirken hier in einer noch geschitzten Nische. Bekannte Adressen, wie das
Label Freitag-Taschen (Geroldstrasse Nr.19), der Helsinki-Club (Nr. 35), die Agentur
Swiss+famous (Nr.31b), der Brockenhaus-ahnliche Laden Bogen 33 (Nr.33), der The Hive
Club (Nr. 5), der Club Supermarket (Nr. 17), der Club UG (Nr.5) und das Restaurant Rosso
(Nr.31) u.a. pragen das Image des Areals und tragen zum kulturellen und kreativen Angebot
in der Stadt Zurich bei.

Zukunft

Auf dem Gerold Areal wurden in den letzten drei Jahren bis auf den Freitags Tower keine
grossen Bautatigkeiten ausgefihrt. Umfragen bei den Zwischennutzern bestatigen den Ein-
druck, dass die Zwischennutzungen fur die Eigentimer sehr rentabel sind. Ein Handlungs-
bedarf in Form von Investitionen oder sogar eine Beendigung der Zwischennutzung sind aus
diesen Griinden nicht in Kirze zu erwarten, da zudem der Verwaltungsaufwand fir die Ver-
mieter sehr gering ausfallt. Die Mietvertrage der Zwischennutzer der Parzelle Nr. 404.0 wur-
den mit einer Mietzinserhéhung (Erhéhung um 120%) nochmals um zwei bis drei Jahre ver-
langert. Zukinftig wird das Gerold-Areal mit seinen Zwischennutzungen wohl stark von den
grossen Nutzungsverédnderungen auf dem angrenzenden Maag-Areal beeinflusst werden.
Hier weichen derzeit die bislang zwischengenutzen grossen Hallen und Industriegebédude
der Maag AG fir den Prime Tower (Baubeginn 2008), der mit seinen 36 Stockwerken und
Raum fir 2000 neue Arbeitsplatze fur internationale Firmen das vorerst nicht nur hochste
Hochhaus der Schweiz, sondern auch ein grosser Katalysator fur die weitere Entwicklung
von Zirich West sein wird.
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Arealportrait Lagerplatz, Sulzer-Areal Stadtmitte, Winterthur

Lagerplatz M 1:5000

Kennwerte

Eigentimer:
Arealgrundflache:

Genutzte Flachen:

Geplant:

Stand Planung:

Orientierung:

1 ZHAW Architektur

2 Tempodrom/Block (Freestylehallen)
3 Outback Lodge + Kraftfeld

4 City-Halle (Musicals)
5 Technopark Winterthur

Sulzer Immobilen/ Schweizerische Post
46'000m2

Zwischennutzung: > 90%
Leerstand: keiner

Wohnen <10%

Zentrumsiberbauungen gemass Testplanung / Vorstoss fir Arealkauf
durch Mieter

Testplanung und Sondernutzungsplanung sollen im Herbst 08
abgeschlosen sein (Stand Aug. 2008)

Beginn Zwischennutzung: ca. 1991

Nutzungsstruktur der Zwischennutzung: Dienstleistung: 50%
Gastro/Kultur: 20%
Gewerbe, Produktion 17%
Handel 11%
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Beschreibung

Lage

Das Lagerplatz Areal ist ein rund 46'000 Quadratmeter grosser Teil des 22 Hektaren umfas-
senden Sulzer Areals Stadtmitte. Das gesamte Sulzer Areal Stadtmitte ist etwa gleich gross
wie die Winterthurer Altstadt und Bestandteil eines von 11 Zentrumsgebieten von kantonaler
Bedeutung. Sulzer-Stadtmitte liegt unmittelbar angrenzend an die Winterthurer Altstadt auf
der ,anderen’ Seite des Bahnhofs und der Bahngleise. Es ist ,das wahrscheinlich
eindrtcklichste Industrieareal* der Schweiz (Stadt Winterthur 1992, 7; in Hayoz 2008, 80).
Wer mit dem Zug von Zurich kommt, sieht das Areal in seiner vollen Ladnge von gut einem
Kilometer auf der linken Seite vorbeiziehen. Dank seiner Nahe zum Winterthurer
Hauptbahnhof ist das Areal hervorragend an den offentlichen Verkehr angebunden.
Verschiedene Buslinien erschliessen das Areal mit mehreren Haltestellen. Mit dem Auto ist
das Gebiet sowohl vom Autobahnanschluss Winterthur-Tdss als auch vom Stadtzentrum her
sehr gut erreichbar. Das Lagerplatz-Areal ist fast vollstandig mit mittleren bis (sehr) grossen
Fabrik- und Lagergebauden belegt. Nur die Erschliessungswege und einzelne Vorplatze
lockern das Areal etwas auf.

Geschichte

Die Maschinenfabrik Sulzer wurde 1834 gegriindet und beschaftigte auf ihrem Hohepunkt
35'000 Arbeiter und Angestellte, 15'000 davon in Winterthur. Sulzer produzierte v.a. Motoren
und Maschinen, Pumpen, Heizungen und Webmaschinen fur den Weltmarkt. Sulzer war
Winterthurs grosster Arbeitgeber, und zusammen mit der Schweizerischen Lokomotiv- und
Maschinenfabrik SLM (,Loki’) und der Textilmaschinenfabrik Rieter prégte sie das Bild
Winterthurs als einer der industriellsten Stadte der Schweiz.

1983 begann Sulzer rote Zahlen zu schreiben. Die Produktion geriet unter Druck. Sulzer
baute seine Aktivitdten immer mehr ab und beschaftigt heute in Winterthur nur noch 700
Arbeitskrafte (weltweit rund 10'000) (Stiftung Edition Winterthur 2005, 55). Verschiedene
Firmenteile wurden verkauft. Spekulanten, die nicht an der Industrie, sondern am Immobi-
lienbesitz interessiert waren, Ubernahmen die Aktienmehrheit. 1989 entstand das Milliarden-
projekt ,Winti Nova', mit Dienstleistungen und Wohnungen an Stelle der Fabrikhallen (siehe
auch Bartschi 2004, Hayoz 2008, 79 und Koll-Schretzenmayr / Miller 2002). Nach dessen
Scheitern sorgte in den 90er Jahren das ,Megalou‘-Projekt des Star-Architekten Jean Nouvel
langere Zeit fur Aufsehen und Aufregung. Auch es scheiterte — an der Grdsse, an der Kon-
junktur, am mannigfaltigen Widerstand.

Wahrend auf dem restlichen Areal Sulzer-Stadtmitte seit 2003 gréssere Um- und Neubauten
realisiert wurden und werden, sind auf dem Teil-Areal Lagerplatz noch keine neuen Projekte
entstanden. Das nordliche Drittel des Lagerplatzes gehort der Post, die dort ein Paketverteil-
zentrum errichten wollte. Der Rest gehort noch Sulzer Immobilien. Ein Teil der Gebaude ist
frisch renoviert und in sehr gutem Zustand.
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Die Mieter schlossen sich Anfang 2006 zum Arealverein Lagerplatz zusammen und beab-
sichtigen, das ganze Areal zu kaufen. Die Stadt hat 2008 zusammen mit den Grundeigenti-
mern einen Gestaltungsplan entworfen. Stadt und Eigentimer wollen das Areal aus der
Industriezone | 2 und der Zentrumszone Z 7 in eine neue geschaffene Zentrumszone Z 5 mit
Gestaltungsplanpflicht Gberfihren.

Zwischennutzung

Das Lagerplatz Areal war das erste Teilgebiet des Sulzer Areals, auf dem sich
Zwischennutzer ansiedelten. Hier liegt der Kern der Zwischennutzungen, der fur das ganze
Sulzer Areal Stadtmitte das Bild und das Image nach aussen vermittelt hat. Viele halten den
Lagerplatz fur einen der lebhaftesten Orte der Stadt. Aktuell existiert ein breiter Mix von rund
100 Betrieben: Schulen, u.a. die Architekturabteilung der ZHAW in der ehemaligen
Kesselschmiede, Freizeiteinrichtungen, viele Bilros, Ateliers, Gewerbebetriebe, das Outback
Restaurant und der beliebte Club Kraftfeld sowie die Badmintonhalle und die Go-Kart-Bahn,
die Kletterwand und der Skaterpark, eine Velowerkstatt, eine Brockenstube usw.

Zukunft

Gegenwartig laufen Kaufverhandlungen und es ist noch offen, wem das Areal verkauft und
wie es in Zukunft genutzt werden wird. Gegenwartig werden Projekte entwickelt fur die
bessere Fussganger- und Velofahrer-Anbindung des Sulzer Areals Stadtmitte an den
Bahnhof und die Altstadt.

Internet

http://www.lagerplatz.ch
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Arealportrait Sulzer Areal Oberwinterthur
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Areal Oberwinterthur 1:25000

Orientierung:

1 Halle 710 (Kauf durch Stadt)

2 Kars Kuhne Gassenschau ,Silo 8
(Theaterinstallation 2007/2008)

3 Diverse Kleingewerbe

4 Drehort ,Cargo” (Sci-Fi Film)

Kennwerte

Charakteristik: Weites, an einer zentrale Achse aufgereihtes Industriegebiet im
Einzugsbereich dreier Bahnstationen. Die Hallen wechseln sich ab mit
niederen pavillonartigen Labortrakten und mehrgeschossigen Biro-
und Verwaltungsgebauden. Zum Teil breite, begriinte Vorbereiche und
Abstandsstreifen schaffen einen Campus-Charakter.

Eigentimer: Sulzer Immobilien AG, Weitere

Arealgrundflache: ca. 600'000m2 (gesamtes Entwicklungsgebiet)

Geplant: Betriebserweiterungen Industrie und Wohnbauten um den

Eulachpark, gemischte Nutzungen im Umfeld der Bahnstationen
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Beschreibung

Lage

Das Sulzer Areal Oberwinterthur liegt am 6stlichen Rand der Stadt Winterthur, zwischen den
Bahnlinien nach St. Gallen und nach Frauenfeld. Mit rund 60 Hektaren ist es das grosste
Entwicklungsgebiet der Stadt Winterthur und eines der grossten der Schweiz. Es ist Teil von
einem von insgesamt 11 Zentrumsgebieten von kantonaler Bedeutung.

Insgesamt drei Stationen der S-Bahn (Oberwinterthur, Griize und - seit 2006 - Hegi) sowie
der Stadtbus Winterthur erschliessen das Areal gut bis sehr gut mit dem offentlichen Ver-
kehr. Uber den Autobahnanschluss Oberwinterthur und die Kantonsstrassen ist das Gebiet
auch mit dem Auto sowohl von Zirich als auch von der Ostschweiz her sehr gut erreichbar.

Die westlichen zwei Drittel des Areals sind noch Produktionsstandort, neben Sulzer Fabrika-
tionshallen auch der Medizinaltechnik-Konzern Zimmer mit einem 1996 errichteten Techno-
logiezentrum. Im 6stlichen Teil befinden sich neben einer internationalen Schule auch neue
Wohnbauten, eine Kirche und der grosse neue Eulachpark. Das Entwicklungsgebiet | weist
noch weitere Freiflachen auf.

Geschichte (siehe dazu auch das Arealportrait Lagerplatz)

Das Areal Sulzer Oberwinterthur ist Bestandteil des Sulzer-Imperiums. Seit 1907 expandierte
Sulzer nach Oberwinterthur, nachdem in der Stadt keine Arealerweiterungen mehr mdaglich
waren. Im Zuge der Umstrukturierungen und mit der Absicht, das Sulzer Areal Stadtmitte fur
die Umnutzung frei zu bekommen, wurden die verbliebenen Produktionsstatten von Sulzer
aus der Stadtmitte nach Oberwinterthur verlagert. Heute befinden sich die meisten der 700
noch in Winterthur verbliebenen Sulzer-Arbeitplatze hier (Stiftung Edition Winterthur 2005,
69).

Im Gegenzug zu den enormen Planungsgewinnen, die Sulzer mit der Umzonung von der
Industrie- in eine Zentrumszone einfuhr, und im Tausch gegen eine Reduktion des
Freiflachenanteils von 20 auf 10 Prozent (Hochparterre 2006, 37) schenkte die Firma der
Stadt 6 Hektaren, auf der die Stadt auf eigene Kosten einen Park errichten kann.

Zwischennutzung

Das Areal Sulzer-Oberwinterthur hat kaum Zwischennutzungen im engeren Sinn. Bekannt
wurde es aber mit der temporaren Zwischennutzung durch das Freiluft-Spektakel Karls
Kihne Gassenschau, welches 2006 und 2007 wahrend zwei Spielzeiten in Oberwinterthur
gastierte und rund 100'000 Personen auf das Geldnde brachte.

Zukunft

Im Ostlichen Teil entstehen nach und nach ein Wohn- und Gewerbe-/Dienstleistungsquartier
und der offentliche sechs Hektaren grosse Eulachpark. Insgesamt sollen sich rund 5000
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Einwohnerinnen und 5000 Arbeitsplatze ansiedeln. ,Im Juni 2007 hat der Stadtrat Winterthur
die Entwicklungsstrategie = Oberwinterthur verabschiedet. Damit liegen erstmals
Ubergeordnete Ziele fiur die Entwicklung des Gebietes zwischen den drei Bahnhofen Griize,
Hegi und Oberwinterthur aus Sicht der Stadtbehérden vor. Die Grundlagen fir die
Entwicklungsstrategie wurden vom international tatigen Biro KCAP (Kees Christiaanse
architects and planners), unter Federfihrung der Stadtentwicklung, in einem interaktiven

Prozess mit vier Workshops erarbeitet*®

Internet
http:www.sulzerareal.com und

http://www.stadtentwicklung.winterthur.ch

® http://www.stadtentwicklung.winterthur.ch, Abfrage 1.12.08
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Arealportrait Toni Areal, Zlrich

Toni Areal 1:5000

KENNWERTE

Charakteristik:

Eigentimer:
Arealgrundflache:

Ausnitzungsziffer:

Genutzte Flachen:

Geplant:
Stand Planung:

Beginn ZWN:
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Orientierung:

1 Molkereigebaude, Haupttrakt

2 Clubs (,Toni Molkerei* + Rohstofflager)
3 Freestyle-Anlage

4 Puls 5 (Uberbauung Escher-Wyss-Areal)
5 Escher Wyss

Grossvolumiges, mehrgeschossiges Fabrikationsgebaude (90 x 170m)
mit kleineren Nebenbauten. Die innere Struktur besteht vor allem aus
riesigen Produktionshallen und zahlreichen kleineren Nebenrdumen.
Bei Baubeginn 1972 Europas grosste Milchverarbeitungsfabrik.

ZKB / Allreal

25'000m2

rund 3.3

- Zwischennutzung: ca. 20%

- Leerstand: ca 80%

- Wohnen einige Abwartswohnungen

ab 2012 zircher Hochschule der Kiinste, Wohnungen, Kulturbetriebe
Rechtskraftiger Baueintscheid liegt vor (Stand Aug. 2008)

ca. 2001



BESCHREIBUNG

Lage/Beschreibung

Das Toni-Areal liegt in Zurich West, mitten in Zurichs Industriequartier, dem Stadtkreis 5, im
Geviert zwischen Pfingstweidstrasse, Forrlibuckstrasse, Muhleweg und Duttweilerstrasse.
Vor allem Autofahrer kennen das markante Fabrikgebaude mit dem Uberdimensionierten
Toni-Joghurt-Glas an der Autobahneinfahrt von Basel/Bern.

Die Toni-Molkerei, mit einer Halle so gross wie ein Fussballfeld, ist grosser als das ETH-
Hauptgebaude und etwa gleich gross wie die Tate Modern in London und von einer ebenso
massiven Bauart. Die Umgebung ist gepragt durch den Autobahnzubringer, grosse
Industrieareale und die regionalen Verteilzentren von Coop und Migros sowie dem Engros
Markt. Das Areal umfasst rund 25'000 Quadratmeter Boden und befindet sich im Kern des
Stadtentwicklungsgebiets Zirich-West. Es ist grossen Verdnderungen sowohl im Inneren wie
auch in der ndheren Umgebung ausgesetzt.

Geschichte

Nach funfjahriger Bauzeit wurde die Toni-Fabrik 1977 gedffnet fur die Herstellung von
Milchprodukten (Joghurt, Milchpulver, Birchermiesli u.a.). 1999 Jahre fusionierte Toni mit
Santis zum grdssten Schweizer Milchkonzern Swiss Dairy Food, der aufgrund 6konomischer
Schwierigkeiten die Fabrik noch im gleichen Jahr und véllig Uberraschend schloss. Wéahrend
einiger Zeit wurde das Areal noch als Verteilzentrum flr Swiss Dairy Produkte benutzt, aber
2002 kollabierte die Firma vollends. Noch wenige Jahre zuvor hatte Toni als sicherer Wert in
Zirichs Industrielandschatft gegolten. Im Synthesebericht zur ,Kooperativen
Entwicklungsplanung’ der Stadt Zirich (1999) war das Toni-Areal den auch noch nicht als
Entwicklungsareal bezeichnet worden. Man ging davon aus, dass ,wenigstens mit der Toni-
Molkerei Zurich West noch ein wenig Industriequartier bleiben werde" (NZZ vom 8.4.99).
Noch im Auftrag der Swiss Dairy legten die Zircher Architekten Herzog Hubeli Comalini
einen privaten Gestaltungsplan fir die Umwandlung des Areals vor. Nach dem Konkurs
gingen 2005 Areal und Geb&ude fir geschatzte 30 Millionen Schweizer Franken komplett an
die Zlircher Kantonalbank tber (wikipedia, 4.6.2008). 2006 lag das aus dem des
Architekturwettbewerbs hervorgegangene Siegerprojekt des Zircher Architekturbiiro EM2N
vor. Seit 2008 gehdrt das Areal der Allreal, welche nun den Umbau durchfihrt und danach
das Gebaude fur 20 Jahre und 15.2 Mio. Fr. pro Jahr an den Kanton vermietet (TA 9.2.08).

Zwischennutzung

Nachdem die Fabrik 2 Jahre weitgehend leer stand (?), er6ffneten Leute aus dem bekannten
Zircher Club ,Rohstofflager' am 15.12.2001 vorerst den Club ,Tonimolkerei‘ (anfanglich
befristet bis 2003) und ziigelten schliesslich am 1.3.2003 das ganze ,Rostofflager* (,Das
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wichtigste Technoklub der Schweiz" , TA 3.3.03, S.15) als zusatzliche Location ins Toni-
Gebéaude. Hier konnen die Leute endlich wieder mit dem Velo zu uns kommen*
(Veranstalter Walter Hugli in metropol, 14.12.01, S.11). Im August 2004 wurde im
ehemaligen Personalrestaurant auf dem Dach der Toni-Molkerei der Club ,Dachkantine’
eroffnet, ein "kultureller und sozialer Ort" (Tages-Anzeiger), an dem Sonntagsbrunch, Film,
Kunst, Musik, Tanz und Literatur angeboten werden (www.dachkantine.ch fir Buch und
Musik zur ,Dachkantine‘).Vor allem dank den Clubs wurde das Areal zu einem Wahrzeichen
fur das aufstrebende Quatrtier Zurich-West. Das ,Toni‘, wie es im Volksmund genannt wird,
wurde als Ort flr verschiedenste Zwischennutzungen sehr beliebt und als solches von der
Verwaltung und Projektentwicklung proaktiv gesteuert. Neben Musikclubs, Indoor-
Beachvolleyball und Freestyle-Anlage wurde Fruchtsaft gepresst, es fanden Modeevents
oder Buchvernissagen statt, Ubungsraume, Tonstudios, Designer und Forscher teilten sich
das labyrinthartige Gebaude. Heute, kurz vor dem Umbaubeginn steht die Toni weitgehend
leer. Gelegentlich wird noch kurzfristig an Filmcrews oder fir temporére Veranstaltungen
vermietet. Die sehr erfolgreiche Tutanchamun-Ausstellung wurde um drei Monate, bis
September 2008 verlangert.

Das Toni befliigelte immer wieder die Phantasie und liess Ideen fir vielfaltigste Nutzungen
entstehen: Das Landesmuseum hétte hierher ziigeln sollen, ein neues Migrationsmuseum
oder die zweitgrosste Veranstaltungshalle der Stadt fir 7000 Personen und sogar eine S-
Bahn-Station auf dem Dach waren einmal geplant.

Zukunft

De Umbau wird tber 300 Millionen Franken kosten und soll 2012 fertig sein. Im Grossen und
Ganzen soll die Toni-Molkerei erhalten bleiben. Um Tageslicht in das grosse Volumen zu
bringen, wird das Geb&ude mit grossen Lichthtfen perforiert. Ein Sockel wird abgerissen.
Das Erdgeschoss soll 6ffentliche Nutzungen aufweisen und das Gebaude wird auf alle vier
Seiten geotffnet. So wird es auch durchlassig fur Fussgangerinnen und Velofahrende. Die
markante Rampe wird zum ,vertikalen Fussganger-Boulevard®, die auf die ,Kulturterrasse”
auf dem Dach fuhrt, wo Gastronomieangebote, Sportfelder und eine Freilichtblihne
angesiedelt werden. Im neuen 10-stockigen Turm auf der Halle werden Wohnungen gebaut.

Von den insgesamt 92‘000 Quadratmetern Nutzflache werden 70'000 durch drei
Hochschulen belegt: Die Ziircher Hochschule der Kiinste (ZHdK), mit den Abteilungen
Gestaltung, Kunst, Musik, Theater und Tanz; die Hochschule fir Soziale Arbeit und die
Hochschule fir angewandte Psychologie. Insgesamt werden 1600 Beschaftigte und 2800
Studierende hier ein- und ausgehen. Zusammen mit den 90 Mietwohnungen (ein Drittel fur
studentisches Wohnen), den Veranstaltungsraumen (6000 Quadratmeter) und der
Gastronomie und den Verkaufsflachen (zusammen 2500 Quadratmeter), wird das Toni so
zur Belebung und Durchmischung des Quartiers beitragen. Ab ca. 2013 wird es auch durch
ein neues Tram erschlossen.
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Arealportrait Torfeld Siud, Aarau
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Orientierung

5000

Torfeld Sud 1

1 Rockwell Automation (Industrie)
2 Rolling Rock Freestylehalle

3 Islamisches + Hinduistisches Zentrum

4 AS Sportbar (Gastronomie)

KENNWERTE

5 Aeschbachhalle, vormals Artefact

Kunstausstellung + Dampfbahn Furka

6 Bahnhof Aarau

Q
(o]
c
©

der unabh
inkelten

Untersuchte Teilbereiche Mieterbefragung
Areale mit gesonderten Eingangen und hofartig verw

t2ee,

1970. Vier voneinan

IS

erstellt 1890 b

Verkehrsflachen

Grossflachige, mehrheitlich ebenerdige
Industrie

Fabrikationshallen und zwei —und
mehrgeschossige Verwaltungs- und

Dienstbauten,

Charakteristi
Zonierun

Mehrere, 100% privat

95.000m2
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igentimer

E

tsflache:

e

Geb

9 (Durchschnitt)

Ausnitzungsziffer

. 21000m2
ca. 45000m2

ca

hennutzung:

ISC

-Zw

Genutzte Flachen

e

- Industr

3000m2
ca. 2000m2

ca

- Lager

- Wohnen

t Mantelnutzung, Industrie-Neubau und

1on mi

ab 2010 Stad

Geplant
Wohniberbauungen

Anpassung Nutzungs- und Sondernutzungsplanung, Mitwirkung

Stand Planung

(Stand Okt. 2008)
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Beginn ZWN: ca. 1988

18%

Nutzungsstruktur de 24% ® Gewerbe, Industrie
. O Dienstleistung, Kunst
Zwischennutzung:

B Freizeit, Soziokultur, Sport

58%

BESCHREIBUNG

Lage

Das Industriegebiet Torfeld Sud liegt 6stlich und in kurzer Distanz des Bahnhofs und nicht
auf der ruckwartigen Seite der Gleise. Es besitzt entlang der Industriestrasse eigene
Gleisanschliisse. Direkt am Gebiet fuihrt die Kantonsstrasse nach Buchs und Suhr vorbei. In
der unmittelbaren Umgebung befinden sich reine Wohnquartiere, nur ostwarts und noérdlich
hinter den Gleisen schliessen weitere Gewerbe- und Industriegebiete an.

Geschichte

1894 ist mit der Maschinenfabrik A. Oehler & Co eine der ersten Industrien studlich des
Bahntrassees nach Zirich entstanden. Rasch folgten mit der F. Aeschbach AG, und den
Firmen Sprecher & Schuh sowie Maxim weitere Produktionsbetriebe die mit Ihren
Erweiterungen dazu fiihrten, dass schon vor 1950 das Gebiet vollstandig Gbergebaut war.
Letzte Neu- und Anbauten entstanden bis in die 1980-er Jahre. Zur selben Zeit wurden
bereits erste Betriebszweige aufgegeben oder ausgelagert. 1982 ist die zu GF Schaffhausen
ausgelagerte Giesserei zu einem Gewerbebau umfunktioniert und Altlastenbereinigt worden,
erste Gewerbebetriebe zogen ein. 1990 schloss die F. Aeschbach AG ihre Tore. Die
mittlerweile zu OMA AG restrukturierte Maschinenfabrik Oehler beginnt um jene Zeit mit der
Vermietung von Raumen an Externe sowie der stellenweise Altlastensanierung. Die ersten
Zwischennutzungen ziehen ein. Es sind dies unter anderem die heute noch ansassigen
Islamischen und Hinduistischen Kulturzentren, Werkstétten und Kiinstler sowie das ,Rolling
Rock" Skate- und Kletterzentrum. Vor dem partiellen Abbruch der Fabrikbauten der
F.Aeschbach AG fand dort 1988 auf 3000m2 Flache eine grosse Kunstausstellung (Artefact)
statt.

Zwischennutzung

Seit den ersten Zwischennutzungen sind laufend weitere dazugestossen, sobald Raume zur
Verfligung standen. Zum Zeitpunkt der Pilotuntersuchungen von zone-imaginaire im Jahr
2004 waren rund 16000m2 Nutzflache an Zwischennutzer vermietet, 50000m2 dienten
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weiterhin der verbliebenen Industrie, hauptséchlich in den Raumen von OMA AG und
Rockwell, welche — eher eine Besonderheit — heute die vormaligen Areale von Sprecher und
Schuh sowie Maxim von der Eigentimerin mietet. Die Nachfrage nach Raumlichkeiten fur
kulturelle, gewerbliche sowie Vereinstétigkeiten blieb seither konstant und lbersteigt das
Angebot vorhandener Raume noch heute. 2006 hat auch die OMA AG ihren Betrieb im
Aarauer Torfeld Sud eingestellt, und die Raume vermietet. So sind weitere rund 5000m2
Zwischennutzungen entstanden, vorwiegend fur Musiker, Kleinstgewerbe, Freizeitbastler und
eine Beachvolleyball-Halle. Aktuell sind rund 50 (2004: 33) Unternehmen, 25 (2004: 18)
Freizeit- und Klublokale sowie 3 (2004:2) Glaubens-Zentren ansassig. 2004 wurde das Areal
taglich von rund 1000 Besuchern und Arbeitenden frequentiert. In der letzten
Entwicklungsphase haben sich viele dynamische und junge, kreative Betriebe und
Betreiberlnnen und auch ein Gastrobetrieb im Areal niedergelassen. Sie haben mit ihren
Veranstaltungen und ihrer Kundschaft das Areal gegeniber der Stadt und Einwohnerschaft
gewissermassen noch einmal getffnet. Gleichzeitig haben die kurzfristigen Mietvertrage
viele Autobastler und Abstellnutzungen angezogen, die zunehmend Emissionen und
raumliche Konflikte mit der Mieterschaft verursachen. Andere Zwischennutzer missen im
Herbst 2008 ihre Raume verlassen, weil nach amtlichen Kontrollen die elektrischen
Installationen eines ganzen Gebaudekomplexes erneuert werden mussten, was der
Eigentimer hinsichtlich der laufenden Planungen nicht mehr beabsichtigt.

Zukunft

Das Areal Torfeld Stid bewegt sich in einem zunehmend labilen bis kritischen Zustand. Dies
kann von der vernachlassigten Steuerung durch die vermietenden Eigentimer her rihren.
Finanzielle Interessen stehen im Vordergrund. Andere Ursachen sind auf die laufenden
Planungsprozesse zurtickzufuihren, welcher der Mieterschaft am Ort keine langfristigen
Perspektiven mehr erlaubt. 2005 hat die Aarauer Stimmbevélkerung den entscheidenden
Kredit fur den Mittellandpark - ein Fussballstadion mit Einkaufszentrum und Wohn- und
Geschéftsraumen abgelehnt. Die privaten Initianten der Public-Private-Partnership haben
sich darauf hin zurtickgezogen. Der beteiligte Investor hat aber gemeinsam mit der Stadt und
den Eigentimern seither ein neues, reduziertes Projekt aufgegleist. Der Baubeginn ist im
Ende 2009 vorgesehen. Auf dem angrenzenden, ehemaligen Aeschbach-Areal wird eine
Wohniberbauung und ein Ersatzneubau fir die verbleibende industrielle Produktion geplant.
Nach der Pilotstudie von zone-imaginaire im 2004 sind die Zwischennutzungen wiederholt
thematisiert worden. Auch wenn auf Grund der ,Tabula Rasa“ -Projekte kaum gunstige
Raume in Altbauten bestehen bleiben werden, so sollen im neuen Stadionprojekt immerhin
5000m2 polysportive Aktivitdten Platz finden. Der Betreiber der Skatehalle RollingRock plant
im Stadionkomplex eine gréssere Indoor-Anlage. Auch Raum fur Beachvolley-Felder und ein
grossziigiges Versammlungslokal fur Vereine soll integriert werden. Die Zwischennutzung im
Areal Torfeld Std hat offenbar im zweiten Anlauf einen gewissen programmatischen Impakt
auf das Projekt erreicht. Dagegen sieht die im Herbst 2008 in die 6ffentliche Mitwirkung
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gegebene neue Nutzungs- und Sondernutzungsplanung keine Zwischennutzungen vor. Der
rigide Mindest-Wohnanteil von bis zu 80% verunmdéglicht ab Inkraftsetzung der neuen
Nutzungsordnung kinftige neue Zwischennutzungen in den betreffenden Baufeldern.
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Anhang 2 Forschungsbegleitgruppe

Kanton Aargau; Departement Bau, Verkehr und Umwelt,
Abteilung Raumentwicklung

Stadtbauamt Aarau; Stabstelle Stadtentwicklung
Stadt Winterthur; Stadtentwicklung

Stadt Zurich, Préasidialdepartement, Stadtentwicklung und
Hochbaudepartement, Amt fir Stadtebau

Swiss Life Property Management AG

Bernard Fischer

Beat Hotz
Fritz Zollinger

Nica Pola
Orlando Eberle

Kurt Baumgartner
Willi Loertscher
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Anhang 3 Fragebogen fur Mieterbefragung

Frage 1

Frage 2

Frage 3

Frage 4

176

Mieterbefragung

In den Arealen 'Torfeld Sud' Aarau; 'Lagerplatz’
Winterthur: Oberwinterthur: 'Binz', 'Giegsghiibel’.

‘Gereld' und 'Toni', Ziurich.

Herzlichen Dank fur Ihre Mitarbeitl

]
a) Ihre Aktivitdt:

Fiir welche Aktivitit nutzen SieIhre Riume?

(Bsp: Atelier, Autogarage, Bastelraum, Grafikerbiiro,

Flubraum etc. )}

zone”lmﬂglnalre

Zuwelchem Zweck liben Sie diese Aktivitit aus?
o als Erwerd
o als Freizeit/Hobby

o anderer Zweck

Seit wann existiert Thre Organisation / Firma / Verein?

[ ]
L) Ihre Riume:

Wie haben Sie Ihren Raum gefunden?

o per Inserat (Zeitung/ Internet)

o Anfrape beim Eigentiimer

o Infotafel des Eigentimers beim Objekt
o Mund-zu-Mund

o angemailt worden / SMS

o andere

(Jahr)

Twon 711062007

erforscht Zwischennutzungen

Hier bitte
leer lassen -
dient zur

Auswertung



Frage 35

Frage &

Frage

Frage &

Frage ¢

Frage 11

Frage 12

Frage 13

Frape 14

Welche Flichen messen IThre Riume insgesamt? (m2)

Welche baulichen Eingriffe waren notig, um Ihren Raum fiir IThren Zweck
nutzbar zu machen, bezichungsweise, was fehlte?

(Chne Msblierung, Bsp.: Winde gtredichen; Helzung einbsusn ete. )
£ P B

Wer iibernahm die Kosten fiir diese Eingriffe?
o Elgentlimer
o Sie selbst

o andere:

Welchen Mietzins entrichten Sie monatlich?
o inklusiv Hebenkosten

a exklusiv Hebenkosten

Wie viel Geld haben Sie bisher in Thre Riume und Anlagen investiert?

zu Beginn (dnfangsinvesritionen) (Fr. zirka)

aseither inagesamt [(ohne Anfangsinvest.) Fr. zirkal

Wie ist Ihr Mictverhiltnis geregelt?

o Mietvertrag mit befristetem Verhdltnis bis: (Jahrlavt] Mt. )}
o Unbefristeter Mietvertrag mit Eindigungsfrist von Monaten
o Gebrauchsleihvertrag

o andere Form:

Bestehen besondere Abmachungen mit dem Eigentiumer?

o Hutzungsdauer, ndmlich:

o Gewinnbeteiligungen, nimlich:

o Gebdudeunterhalt. nimlich:

o Innenausbau. némlich:

o andere, namlich:

Haben Sie eine spezielle amtliche Bewilligung fiir den Betrieb Ihrer Aktivitit
indiesen Riumen? (z.5 Ausnabmebewilligung, wail

hre dktivitdt

nach geltendem Zonenplan nicht zuldssig wire, oder Feuerpolizei etc.)
o ja
o nein

wenn ja. welche genau?

Werden Thre Riume mehrfach genutzt?

(z.B als Lager am Tag, als Bar in der Nacht, etec.)
o ja

o nein

wenn ja, welche Nutzungen?

Vergeben Sie Thre Riume oder Teile davon in Untermiete?
o ja

o nein

Zvon 7/ 11.06 2007
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Frage 135

Frage 16

Frage 17

Frape 18

Frage 19

Frage 21

Frage 22

178

Wie zufrieden sind Sie mit Ihren Raumlichkeiten?
(bitte je nur 1 Aussgage ankreuzen)
o sehr zufrieden. weil

o zufrieden, weil

o unzufrieden, weil

¢ gehr unzufrieden, weil

Welche Adresse hat das Gebidude indem sich Thre Riume befinden?

c) Zum Areal

Seit wann benutzen Sie Ihre Riume im Areal? (Jahr,

evtld. Mt.)

Welches Image hat das Areal Threr Meinung nach in der lokalen Bevolkerung?

o Industrie und Gewerbe
o trendlg. cocl
o dubios

subkulturell

o

o

"hinter den sieben Gleisen", verborgen

o

weitgehend unbekannt

o andere:

Ist das Areal eine gute Adresse fiir Thre Aktivitaten / Geschafte?
o ja
o nein

weshalb?

Kennen Sie Personen | Firmen | Gruppen die gerne ins Areal einziehen wiirden?

o ja

o nein

wenn ja, welche Aktivititen verfolgen sie (Seruf, Branche, Vereinmsart etc)

o 1 o 0
o 2 o b
o 3 o 7
o 4 o 8

Wie zufrieden sind Sie mit Threm Umfeld / Nachbarschaft?
(bitte je nur 1 Aussage ankreuzen)

o sehr zufrieden. weil

o zufrieden, weil

o unzufrieden, weil

o sehr unzufrieden, weil

Was schiitzen Sie am meisten am Areal ?

(z.B. gute Stim viels verschiedene Firmen und Personen ete.)
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Frage 23
Frage 24
Frage 23
Frage 26
Frage 27
Frage 28
Frage 29
Frage 30
Fragan nur
Aktivitaten
"Erwerb"
(Frage 2}

Gibt es etwas, was Sic stort im Areal?

(2.B. zu wviel Lirm, fehlende Liden, Infrastruktur, FParkplitze ste.)

Beziehungen und Vernetzung im Areal

(Hilft man sich gegenseitig, besteht eine Zusammenarbeit. werden

Mazchinen gemeinssm genutzt, gemeinssme Kunden, Zulieferung ete.)

o Informationsaustausch o Auftrige an andere
o Zusammenarbeiten in Frejekten o gegenseitige Hilfe
o Auftrége von andern o keine HKontakte

o anderes:

Wirtschaftliche Aspekte

Welche Ziele verfolgen Sie in erster Linie?
o unternehmerische Zlele (gewinmeorientiert)

o nicht unternehmerische Ziele (micht gewinnerientiert)

Falls Sie bei Frage 2 (Seite 1) "Erwerb" angekreuzt haben,
fahren 5ie bitte bel den gleich anschliezsenden Fragenm 26-35 welter.
Falls 5ie bei Frage 2 (Seite 1) "Freizeit" angekreuzt haben,

fahren 2ie nun bitte weiter unten bei den Fragen 36-41 weiter.

Welche Rechtsform besitzt Thre Firma?
o ein Einzelner / Einzelfirma

o eine Aktiengesellschaft AG

o eine GmbH

o andere Kérperschaft:

Wie viele Arbeitsplitze zahlt IThr Unternechmen, inbegriffen IThrem selbst?
vollzeit:

teilzeit:

Wie viele Arbeitsstunden pro Woche leisten alle Arbeitenden zusammengezihlt?

total Arbeltsstunden pro Woche [ Fihr)

Welche Produkte oder Dienstleistungen stellen Sie her/ erbringen Sie?

Wo befinden sich Thre Kenkurrenten?
o in der Stadt
o in der Agglomeration

o in anderen Schweizer Etddten, nidmlich in:

o in Eurcpa, nimlich:

o Reat der Welt . némlich:

4von T/ 11.06 2007
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Frage 31 Wiirden Sic Ihte Produkte oder Dienstleistungen als innovativ bezeichnen?
Fragen nur ° Ja
Aktivitatan o nein
"Enwerb" waz dat . X . 14 . .
_— Wenn ja, wasg ist innowvativ an Ihren Frodukten eoder Dienstlelstungen?
({Frage 2)
Frage 32 Woher stammt Thre Kundschaft?
(Bitte in % angeben, aus welcher der 5 "Regionen® Ihre Kunden kommen)
Stadt i) Fegion % CH o EU % Rest
Frage 33 Woher beziehen Sie IThre Arbeitsmaterialien? Wo sind Thre Zulieferer?
(Bitte in % angeben, aus welcher der 5 "Regionen” Ihre Kunden kommen)
Stadt k] Fegien e CH W EU % Rest
Frage 34 Welchen Jahresumsatz erwirtschaftete Thre Firma letztes Jahr? (Fr.ca.

Welche Summe wenden Sie in Threr Firma

zusammengerechnet fiir alle Lohne auf? {Fr.ca.

[3—1 Hier folgen Fragen fur Aktivititen "Freizeit/Hobby~.
Falls sie soeben Fragen 26-35 fiir "Brwerb® angekreuzt haben,

fahren 5le bitte bel der Frage 42 welter.

Frage 36 Welche Form besitzt Thre INStitUtion? (wer steit hinter Threr Aktivitit)
o Einzelperson
a &in Verein
o eine Familie
o eine lose Gruppierung
o andere Kiérperschaft:
Frage 37 Gibt es Arbeitsplitze in Threr Organisation
o ja
Fragen nur .
- PR nelin
Aktivitaten "Eraizeitl °
Hohby" wenn ja, wieviele? teilzeit: vollzedit:
(Frage 2)
Frage 38 Wie viele aktive Mitglieder benutzen Thre Riume regelmissig?
Frage 38 Wie viele Stunden pro Woche verbringen alle aktiven Mitglieder zusammen-
gerechnet in IThren Riumen?
Total Frésenzatunden pro Weche efdhr)
Frage 40 In welcher Region wohnen Sie und Thre aktiven Mitglieder?
(Bitte in % angeben. ausz welcher der 3 "Reglonen" Sie/Thre Leute kommen)
Stadt %  Agglomeration % Ausserhalb Agglomeration
Frage 41 Welchen Zweck, welche Tatigkeit verfolgt Thr(e) Verein/Organisation/Gruppe?
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Frage 42

Frage 43

Frage 44

Frage 43

Frage 46

Frage 48

e)

Thre Zukunft:

Wie sehen Sie die Entwicklung Threr Aktivitit in nichster Zukunft?
(Unabhingig von Veridnderungen im Aresl/Gebiet)

o bleibt gleich

o Betrieb/Aktivitit sher vergréssern/ausbauen

o Betrieb/Aktivitdt eher verkleinern

o Betrieb/Aktivitdt einstellen

o andere:

o weiss nicht

sind sie auf der Suche nach neuen Riumen?

o ja, ich zuche aktiv, weil:

o ja, aber ich bin noch passiv weil:

o nein, weill:

Ist 'Zwischennutzung' fiir Sie eine attraktive Form zur Ausiibung Threr Aktivititen?
o ja. weil:

o nein. weil:

Wenn Sie IThre Riume verlassen miissten, was wire Thr Wunschstandort?
o im selben Areal, das hediast im Areal:

o dnnerhalb der Stadt (Krels, Areal, Adresse):

o in der Agglomeratien:

o andere:

Wie hoch darf fiir Sie der Mietzins an einem neuen Ort hichstes sein?

{(Fr. /Menat)

Konnten Sie sich vorstellen, Thr heutiges oder ein anderes passendes
Gebidude zu erwerben?
o fa, well: {Grinde)

o nein, weil: (Griinde)

o welss nicht

wenn ja. in welcher Form?

o allein

o ala Mietglied einer Eigentiimergemeinachaft
o alz Genossenschaft

o andere:

Wie miisste das Areal/Gebiet nach Threr Ansicht am besten entwickelt werden?
(Thre Ideen, wag mit dem Areal geschehen sgollte, welche Arc der

Entwickiung Sie als 1deal ansehen etc.)

&von 7/ 11.06 2007
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W Geschafft! sie sind am Ende unserer Fragen angelangt. Wir Danken Ihnen ganz herzlich
fiir Thre Mitarbeit. Falls Sie Fragen oder Anliegen an una haben. kénnen Sie diese
gerne auf den nachfelgenden Zeilen suffibren oder direkt an ung stellen. Die
Fezultate dieser Untersuchungen werden nichztes Jahresz ver@ffentlicht.

Zwischenergebnisse und weitere Informationen finden Sdie im Internet 1

imaginaire.ch.

Thre Fragen, Anliegen oder Bemerkungen:

Freiwillig k&nnen Sie hier noch Angaben zu Ihrem Betrieb / Verein machen. IThre
Adresse k8nnte helfen, dass die Forschenden bei weiterflihrenden Fragen auf Sie

zurilickkommen kénnen.

Firma / Verein:

Ihr Name:

Adresgse:

I-/;J Diirfen wir Sie bitten, den ausgefiillten Fragebogen mitbeiliegenedem bereits
frankierten Riickantwortcouvert bis 22. Juni o7 an uns zuriickzusenden.

forschung@zone-imaginaire.ch Dr. Philipp Klaus

www.zone-imaginaire.ch Geografisches Institut
Universitdt Ziirich-Irchel
Abt. Wirtschaftsgeografie
Winterthurerstrasse 190

8057 Ziirdich

woneTimaginaire @ sin Frogelt Uner wans P . Inenatut fir ung IEAP: Umwercitdt Lorich, Gecgraficches Incta

Urdan Lamdecape: INIEA Clrich Irnstitut: MRS Teaw Gabll I mit: Fwigelife Freperty KB Ftade Asrau: Kamten Asrgal: Jrsdr Wim

rebar Hosheohuls Mamterthur . Lentrus

e Srady Lleieh Unterstbzer vem: ETI.

e #0r Technol wed T der

Tvon 7/ 11.06 2007
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Anhang 4 Leitfaden fur Eigentimerbefragung

A — Allgemeine Fragen / Geschichte

Wie ist es zur heutigen Nutzung des Areals gekommen?
Stichworte / Nachfragen: Zwischennutzung / Nichtnutzung; Grinde z.B. keine Entwicklungsidee, keine

Investoren, lange Planungsverfahren, Einsprachen. Warum wurde Zwischennutzung und nicht Leer-
stand? Seit wann? / wer)

Warum werden sie nicht (zwischen-)genutzt? Gibt es Angste?
(A1)

CSR (Corporate Social Responsability)?
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B — Mieterschaft / Zwischennutzer

Sind Sie mit der Mieterschaft zufrieden?
Wenn ja, warum?

Wenn nein, warum nicht? (Probleme unter / mit Mietern, mit Nachbarn, andere....)
Aarau und Winterthur: Erfahrungen mit Freestyle (Image, Stereotyp:“nur Probleme®)

Welche Erfahrungen wurden mit unterschiedlichen Mieterlnnen gemacht? (Unternehmen, Vereine,
Bastler, ...) (C1)

Gibt es Praferenzen?

Machen oder machten Sie Werbung fir lhre Areale, um Zwischennutzer zu finden? Wenn ja, welche
(Zeitung, Internet, Flyer, Plakat etc.)?
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Gibt es eine grosse Nachfrage nach Raumlichkeiten in Ihrer Liegenschaft? (A4)
Wenn ja, von wem, von welchen Berufen oder Aktivitaten?
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Welche Kindigungsfristen (z.B. Beschrankung auf einen Monat)?

Gibt es besondere Abmachungen in den Vertragen oder mindlich? (z.B. Mieter unterhalt auf eigene
Kosten)

Haben die Mieter selber in die Gebdude und Anlagen investiert? Wer hat die Kosten ibernommen?
(Amortisation/ a fond perdu

C — Unterhalt und Administration

Wie und in welchem Umfang wird die Liegenschaft unterhalten? (jahrlich, sporadisch, nach Bedarf)

Ist der zeitliche und personelle Aufwand bei Zwischennutzung grésser, kleiner oder gleich wie bei
einer normalen Nutzung? Und warum?

186



D — Auflagen / Vorschriften / Bestimmungen

Mussten Sie fur die Zwischennutzung Bewilligungen einholen? Welche Auflagen und Bestimmungen
wurden geamcht (z.B. von Versicherungen, Baupolizei, anderen Verwaltungseinheiten)?

Welche Erwartungen haben Sie an die Stadtverwaltung und —behérden (z.B. Planungsprozess,
Vorschriften beziigl. Zwischennutzung)?
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E — Einschatzungen / Ansichten / Meinungen

Finden Sie das, was die Mieter machen gut oder interessant oder nicht (egal, unterstitzenswert,
wichtige Pioniere, ...) ? (B3)

Wie

schatzen Sie die Tatigkeiten der Mieterlnnen ein flr: (A3)
das Image des Areals

Welchen Einfluss haben Mieter auf Areal? (Anziehungspunkt, Image, Adresshildung, Wirken
Verslummung entgegen, Aufwertung) A3
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F — Zukunft

Wie sieht das Ganze eigentlich vom Finanziellen her aus? (A2)

Lohnt sich der Aufwand? Wie hoch sind die Mieten?

Wie wurden die Mieten festgesetzt (Marktpreise, Aufwand, Verlust, Gewinn, Kostenmiete) ?
Langfristige Strategie mit Investitionen etc., Kurzfristige Strategie ?

Was passiert mit dem Areal in Zukunft?
Méogliche Entwicklung / Strategien / notwendige Rahmenbedingungen
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Falls Abbruch und Neubau:Was passiert mit den jetzigen Mietern?
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Anhang 5 Dokumentenrecherche bei Partnerstadten

Ziel

Wir suchen Statistiken und Berichte zu verschiedenen Aspekten von gewinschten und
vorhandenen Flachen/Raumen/Preisen in Zwischennutzungsgebieten. Dazu gehdren auch
Vergleiche mit dem Gesamttotal an vorhandenen Flachen und R&aumen in den
verschiedenen Stadten. Es geht nicht darum, Neues zusammen zu stellen, sondern
Informationen, die amtsintern vorhanden sind, zur Verfigung zu stellen. In dem Sinn sollen
die nachfolgend aufgefuihrten Fragen umschreiben, was von Interesse ist. Es geht also nicht
um die lickenlose Beantwortung aller Fragen, sondern darum, das zum Thema Vorhandene
zu finden.

Wir bitten unsere Projektpartnerlnnen in den Stadtverwaltungen, mdoglichst viele dieser
Informationen in der verschiedenen Verwaltungsabteilungen ausfindig zu machen und zu
beschaffen.

Dieses Informationsmaterial ist Teil der Grundlagen fur den gemeinsamen Workshop im
Herbst 07 (Naheres dazu spéter separat).

Die verschiedenen Abteilungen / Departemente, bei denen Informationen unseres Erachtens
abgeholt werden kdnnen, haben wir in der Folge aufgefihrt. Wir sind aber auf Ihren Spursinn
angewiesen, um herauszufinden, welche Daten (berhaupt gesammelt werden und von
welchen Abteilungen.

Wirtschaftsforderung

Gibt es einen Uberblick tiber die Nachfrage nach Raumen / Flachen, evt. statistisch
ausgewertet, so wie es z.B. das SECO ausweist:

- Welche Interessenten fragen (z.B. im Lauf eines Jahres) an? Mdoglichst detailliert
aufgeschlisselt nach Branchen, Kategorien, evt. auch Stadtkreisen oder Arealen.

- Was wird gewiinscht? (Quantitat und Qualitat, auch preislich)

- Welche Wiinsche kénnen erfillt werden, welche nicht?

- Was geschient mit den Anfragen? Werden diese allenfalls weitergeleitet? An wen?
Liegenschaftenverwaltung

A Nachfrage nach Raumen / Flachen

Gibt es einen Uberblick tber die Nachfrage nach Raumen / Flachen, evt. statistisch
ausgewertet, so wie es z.B. das SECO ausweist:

- Welche Interessenten fragen (z.B. im Lauf eines Jahres) an? Mdglichst detailliert aufge-
schlisselt nach Branchen, Berufen, evt. auch Stadtkreisen oder Arealen.
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- Nachfrage: Was wird gewtlinscht? (Quantitat und Qualitat, auch preislich)
- Angebot: Welche Winsche kdnnen erfllt werden, welche nicht?

B Bestand

- Umfang des eigenen Liegenschaftenbesitzes? Davon: was wird fur die o6ffentliche
Verwaltung beansprucht, fiir welche Amter, was wird fremdvermietet? Zu welchen Preisen?

- Wieviel wird zuséatzlich zum Besitz dazu gemietet? Zu welchen Preisen?

- Wieviel Flache wird von der 6ffentlichen Hand zugemietet?

- Gibt es zwischengenutzte, respektive zeitlich begrenzte Nutzungen, die fremdvermietet,
respektive zugemietet werden und wenn ja, was, wieviel? (Provisorien, auf Zusehen hin,
zeitlich von Beginn weg klar begrenzt. Geb&aude, in die nicht mehr oder nur minimal investiert
wird, wo andere Projekte bestehen, wo keine Projekte bestehen, aber klar ist dass sich
etwas andern wird (weil Investitionsbedarf vorhanden, Abbruch unumgénglich, andere
Projekte eine langfristige Nutzung verhindern)

- Gibt es standardisierte Mietvertrage/Vermietungskonzepte/Strategien far
Zwischennutzungen? Oder fur zeitlich limitierte Projekte/Nutzungen wie Provisorien?

- Welche Bewirtschaftungsstrategie betreibt die 6ffentliche Hand hinsichtlich Werterhaltung
der eigenen Liegenschaften

Amt fr Baubewilligungen

- Umfang der temporaren Bauten (Flachen)? (Aktueller Zustand, was bewilligt wurde/nicht
bewilligt aber bekannt ist? In der Stadt Zirich)

- Wie viele Bewilligungen werden (pro Jahr?) ersucht und gesprochen oder abgelehnt in den
Kategorien “Ausnahmebewilligung/Bewilligungen wegen klar begrenzter Zwischennutzung
oder auf Zusehen hin in bestehenden Gebauden” und “Provisorische Bauten/Installationen
fur Zwischennutzung” oder auf Zusehens hin auf unbebautem Grund?

- Welche Definitionen und Handhabung sind in der Behdrde vorhanden oder wird verwendet
wie zum Beispiel:

- “Events”

(prov. Definition zone-imaginaire: Nutzungen von kurzer bis sehr kurzer Dauer und oder
offentlichem Charakter, wie kulturelle und sportliche Veranstaltungen, Messen, Festivals,
Volksfeste, Ein- und mehrmalige Auffihrungen)

- *Zwischennutzung bestehender Strukturen*

(prov. Definition zone-imaginaire: Zeitlich offene (auf Zusehen hin) oder klar begrenzte
(durch Mietvertrag, Projekte, Absichten Mieter/Vermieter) Nutzung bestehender Gebaude,
Raume oder Freiflachen. Die Zwischennutzung kann mehrere Jahre umfassen,
zonenkonform oder nicht zonenkonform sein und aufgrund der zeitlich mehr oder weniger
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limitierten Nutzweise wenig Investitionen erfordern. Auflagen und Anforderungen des
Gesetzgebers konnen auch wegen bestehenden Strukturen, alten Bauteilen oder
veranderter Nutzweise oft nicht oder nur teilweise eingehalten werden.)

-“Provisorien*

(prov. Definition zone-imaginaire: : Das zeitlich offene (auf Zusehen hin und unter
bestimmten Bedingungen) oder klar begrenzte (durch Mietvertrag, Projekte, Absichten
Mieter/Vermieter) Aufstellen von Bauten/Anlagen. Provisorien kdnnen mehrere Jahre
umfassen, zonenkonform oder nicht zonenkonform sein und aufgrund der zeitlich mehr oder
weniger limitierten Nutzweise wenig Investitionen erfordern. Auflagen und Anforderungen
des Gesetzgebers kénnen auch wegen provisorischer Bauweise und Aufstellungsort
(verminderte Grenzabstande, Nicht-Bauzone etc) oft nicht oder nur teilweise eingehalten
werden.)

Welches sind die “problematischen” bewilligten/nicht bewilligten Punkte (wie oft sind sie
Gegenstand von Schwierigkeiten/Ausnahmen) und welches die Bedingungen:
(nicht abschliessende Liste, bitte erganzen)

Anforderung Beurteilende Stelle Bewilligungs-
/Ausnahmegegenstand

Zonenkonformitat

Energetische Sanierung

Warmeerzeugung

Abgasvorschriften

Feuerpolizei

Parkplatzvorschriften

Freiflachenziffer

Gebuhren

BfU-Vorschriften

Amt flr Statistik

Gibt es einen Uberblick tiber die Nachfrage nach Flachen / Raumen, evt. statistisch

ausgewertet, so wie es z.B. das SECO ausweist:

- Welche Interessenten fragen (im Lauf eines Jahres) an? Mdglichst detailliert
aufgeschlisselt nach Kategorien, evt. auch Stadtkreisen oder Arealen.

- Nachfrage: Was wird gewtlinscht? (Quantitat und Qualitat)

- Angebot: Welche Wiinsche kdnnen erfillt werden, welche nicht?
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Allgemeine Schlussfolgerungen

Werden von der Stadt Projekte/Initiativen/Vereine unterstitzt, geférdert, kuratiert welche auf
Nischen/Zwischennutzungen angewiesen sind, darin stattfinden? Einige Beispiele .. (Aarau:
Jugendhaus Wenk, Beachvolley-Halle, Skate-Halle, Zirich: kiinftige Skate-Halle
Uetlibergstrasse? Aktivitaten im Kasernenareal /Gessnerallee? Schulrdume HGK im Les
Halles etc ...

Ist das Thema Zwischennutzung in den genannten Amtern bekannt, Welchen Stellenwert
und welche Rolle nimmt es ein? Welche Terminologie (Zwischennutzung, temporére Bauten,
Provisorien, Events) wird verwendet (siehe auch “Definitionen” bei Baubewilligungen)
Beispiele aus der aktuellen Praxis?
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Anhang 6 Kurzumfrage Schweizer Stadte

Kurzumfrage

zone*lmaglnalre

Zwischennutzung

Explorativumfrage zum Thema Zwischennutzung in

Schwelizer Stadten.

Herzlichen Dank fir Ihre Mitarbeit!

Frage 1

L5

Mit welcher Nutzungsweise verbinden Sie spontan den Begriff Zwischennutzung ?
(Bifte zwei Aussagen mit lhrer Prioriiat bezeichnen: 1= {rifff am ehesten zu, 2=tnfff ebenfalls zu)

Lager und Einstellnutzungen
Parkplatze und Garagen
Industrie / Produktion
Gewerbe / Handwerk
Dienstleistung

Freizeit, Bport, Vereine
Gastronomie, Kultur, Unterhaltung (offentliche Lokale)
Kinstler, Musiker
Ausbildung

Detailhandel

Wohnen

Andere, namlich:

Die folgenden Fragen beziehen gich auf "Zwischennutzungen" im
Zinne won Aktivititen, bei welchen menschliche Tatighkeiten am
jeweiligen Ort im Vordergrund stehen. Gemeint sind also
"aktive" Nutzungen wie Geschaftstatipgkeit, Freizeitaktivitaten,
Kultur, Erholung und Verpflegung. Uberwiegend “"passive"
Nutzungen wie z.B Warenlager, Parkplatze, Lagerflécheh,
Abstellflachen sind fir die nachfolgenden Fragen nicht

relevant.

erforscht Zwischennutzungen

Hier bitte
leer
laccen -
dient zur

Adswer tihg
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Frage 2

Frage 4

196

wurden die Fachstellen Threr Stadt (Abteilungen: Planung, Bau, Baupolizei,
Liegenschaften, Sozial-/Kultur) bisher konkret mit Fragen der Zwischennutzung
konfrontiert? Wenn ja, welche Amtsstellen? (Mehrere Aussagen sind moglich)

Bei der Beurteilung von Umbau o ja o nein

/Umnutzungsgesuchen fiir Zwischennutzungen
=

Weil man auf nicht sesetzeskonforman s ja e

Zwischennutzungen aufmerksam wurde

Bei Planungen/Projekten die bislang o ja o nein

zwischengenutzte Liegenschaften betrafen

Die Beh&rde vermittelte zwischen e ja o
Eigentiimerschaft und Zwischennutzenden
Die Stadt vermietet eigene nicht mehr genutzte o ja o nein

Liagenschaften an Zwischennutzenda

Uie sTadt bEW. eine von 1ht getragene stelle 15T

o ja o
selbst Mieterin einer zwischengenutzen
THAmoanc E
Das Thema wurde in Fachstellen der Stadt s ja o nein
bereits schon einmal behandelt
Das Thema war oder ist Gegenstand pelitischer e ja o nein

Dislkussionen oder Vorstdsse

Andere, ndmlich:

Gibt es in den Fachstellen Threr Stadt oder auf politischer Ebene cine ,offizielle®
bzw. einheitliche Haltung gegeniiber Zwischennutzungen?

In den Fachstellen o ja e

Auf politischer Ebene o ja o

Welche Aussage trifft auf die Haltung Threr Stadt am ehesten zu?  (Bitte drei Aussagen
mit ifirer Prioritdt bezeichnen mit: 1= trifft am ehesten zu, 2=irifft ebenfalls zu, 3= rifft such noch zu)

Zwischennutzungen werden méglichst vermieden/verhindert.

Zwischennutzungen sind Sache der Eigentiimer, die Gemeinde

hilt sich da grunds#dtezlich zuriick.
Zwischennutzungen werden wie andere Bauvorhaben im Sinne

"normaler" Begehren/Bewilligungen hehandelt.

Bel Zwischennutzungen werden im Wissen um den tempordren

Zustand "beide Augen zugedriickt”.

Zwischennutzungen werden von Fall zu Fall beurteilt und in

bescnderen Fdllen erméglicht

Zwischennutzungen werden im Prinzip begiinstigt, Gesetze

und Fristen dafiir méglichst extensiv ausgelegt.

Zwischennutzungen werden wenn mdglich aktiv gefdrdert, die

axrily gerordert,
Gemelnde vermittelt und unterstiitzt wo ndtig.
Zwischennutzungen werden in Planungen und

Arealentwicklungen gm Prozess betediligt.

Andere, namlich:




[ Welche Aussagen treffen nach Threr Meinung auf Zwischennutzungen zu ?
Frage 5 (Mehrere Aussagen sind moglich, bifte ankreuzen)

& Zwischennutzungen sind unattraktiv und fithren zur

Abwertung einer Liegenschaft /eines ganzen Gebietes.

o
-3

wischennutzungen stellen zumeist einen rechtswidrigen

Zustand und kdnnen nicht toleriert werden.

¢ Zwlschennutzer etablieren sich zu stark und behindern die
Entwicklung von Arealen.

o Zwischennutzungen sind attraktiv und schaffep eine gutes

Image fiir Areale und deren Entwicklung.

s =]

o Zwischennutzungen sind dankbare "Liickenfiiller" welche bei

Leerstand die "Verslummung" wvon Arealen verhindern.
& Zwischennutzungen sind fir Eigentilmer eine finanziell

interessante Ubergangsléisung.

¢ In Zwischennutzungen finden sich Ainnovative Betriebe und

Gruppen, welche sinen kulturellen, soczialen oder
wirtschaftlichen Mehrwert fiir die 3tadt schaffen.

¢ Bestehende Zwischennutzungen stellen eine interessante
Ausgangslage fiir Arealentwicklungen dar und scllten in
Planungen mit einbezogen werden.

o Andere, nédmlich:

Gibt es in Threr Gemeinde/Stadt besondere Instrumente, Reglemente, Rechtliche
Regelungen oder Strategien im Umgang mit Zwischennutzungen ?

ja e nein o

wenn ja, welche?:

ﬁ Herzlichen Dank! 2ie sind am Ende unserer Fragen angelangt. Falls Sie Fragen oder

Anliegen an uns haben. kénnen Sie diese gerne auf den nachfelgenden Zeilen auffiihrep

oder direkt an uns stellen. Die Resultate dieser Untersuchungen werden nidchstes
Jahres verdffentlicht. Zwischenergebnisse und weitere Informationen finden 2ie im

Internet unter www.zone-imaginaire.ch.

Ihre Fragen, Anliegen oder Bemerkungen:

F‘—_. Diirfen wir Sie bitten, den ausgefiillten Fragebogen mit beiliegenedem bereits
frankierten Riickantwortcouvert bis 13.8eptember o7 an uns zuriickzusenden.

forschung@zone-imaginaire.ch Prof. Rosmarie Miller
www.zohe-imaginaire.ch Hochschule fiir Technik
Rapperswil
[RAF
Oberseestrassell

28640 Rapperswil

zcnetimnginaire @ e3n Projekt Lber Zwischennutrung van: Hockechule Rapperswil. Institut flir Rowmentwicklung TRAP: Universitht Birich, Gecgrafisches Imstitut: Zlrcher Hachechule Mimterthur. Eentrum

Urban Landscape: INURA Siwich Institin: HRS Tess Gubll @ In Dusamnens:beit nits Swissbife Froperiy Hansgement A5 © S1adt Aarau: Kanten Aargau: Stade Wintersbur: Stadt Sivich &
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WEITERE BETRACHTETE AREALE FUR DIE FALLSTUDIE
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