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Disclaimer
Verweise und Links

bliro metis Ubernimmt keinerlei Haftung fir Verweise auf fremde Websites («Hyperlinks»), die ausserhalb ihres
Verantwortungsbereichs liegen. Zum Zeitpunkt der Linksetzung waren keine illegalen Inhalte auf diesen Seiten von
Drittanbietern erkennbar.

Haftungsausschluss

biiro metis Gbernimmt keinerlei Gewahr flr die Aktualitat, Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitat der
bereitgestellten Informationen. Haftungsanspriche an die Firma, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der
dargebotenen Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und unvollstandiger Informationen verursacht
wurden, sind ausgeschlossen.

Copyright

Dieses Dokument und die Website www.zwischennutzung.ch und alle dazugehdrigen Texte, Grafiken, Dokumente und
weiteren Materialien sind urheberrechtlich geschitzt. Ohne vorherige schriftliche Zustimmung durch biro metis dirfen
diese Materialien in keiner Weise verwendet werden.
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A-1 Wirkungen > Einfithrung

Der Bereich Wirkungen gibt einen Uberblick iiber die bedeutsamen Effekte von
Zwischennutzungen fiir alle beteiligten Akteure und benennt die Zusammenhéange zu
wichtigen offentlichen Aufgaben.

Die problematischen Aspekte, welche im Zusammenhang mit Zwischennutzungen auftreten kénnen,
werden bei den einzelnen Kapiteln behandelt, ebenso deren Vermeidung und Verringerung.

siehe auch: Auf einen Blick/Bekannte Probleme

Eine abschliessende Definition von Zwischennutzung zu formulieren, ist nicht méglich. Zwischennutzung
bezeichnet den temporaren und befristeten Gebrauch von Raumen und Freiflachen in der Zwischenzeit
von Aufgabe einer friheren und Realisierung einer zukinftigen Nutzung. Zwischennutzungen
Uberbricken Verwertungsliicken meist ausserhalb einer hochwertigen Nachfrage.

Die Definition hangt also weder von der Art noch von der Intensitat der ausgeiibten Nutzung ab, ja nicht
einmal zwingend von den Mietpreisen. Kennzeichnend ist jedoch, dass Areale und Gebdude temporar fur
andere Aktivitaten gebraucht werden, als dass sie urspringlich errichtet wurden.

Hohes Potenzial

Die meisten Erfahrungen mit Zwischennutzungen basieren auf dem Lickenblsser-Syndrom, d.h. es ging
meist um ein reines Vermietungsgeschaft, welches ohne grosses Wissen um das Potenzial gehandhabt
wurde. Die Erfahrungen der letzten 20 Jahre - in der Schweiz und v.a. im Ausland - zeigen aber, dass
Zwischennutzung langst nicht mehr das Etikett von Unordnung, Hinterhofstimmung und schwieriger
Mieterschaft tragen, sondern dass sie vielseitige gesellschaftliche und 6konomische Werte generieren
kénnen.

Hinweis

Anders als die bekannte marktkonforme Raumverwertung weisen Zwischennutzungen
besondere Wirkungen und Starken auf, welche auf einer Synergie zwischen
Eigentimer, Nutzer und Kommune beruht. Zwischennutzung kann mehr leisten als nur
eine voribergehende 6konomische Verwertung von Brachen, v.a. wenn sie bewusst
eingesetzt wird.

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Standortaufwertung
» Stadtentwicklung
» Kultur/Wirtschaft
» Soziokultur
» Traditionelle Zwischennutzungen
» Industriebrachen in der Schweiz
» Dokumentation
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A-2 Wirkungen > Standortaufwertung

Zwischennutzungen konnen vielfaltige positive Effekte fiir Eigentiimer und Investoren haben.
Diese reichen von der Erwirtschaftung von Ertragen iiber die Arealpflege und die Erzeugung
von Aufmerksamkeit bis zur Adressbildung. Voraussetzung ist eine kontrollierte Planung.

Standort & Image

Zwischennutzungen werten Standorte auf

Brachliegende Areale sind oft Unorte, also Orte, welche kein Geflihl des Zuhauseseins vermitteln und der
Bevélkerung oft auch unbekannt sind. Zwischennutzung kann dies meist dndern. Im besten Fall wird aus
einem Unort ein Standort, der attraktiv genug ist, dass sich neue Nutzungen zu Marktbedingungen
ansiedeln kénnen, oder dass Zwischennutzungen einen neuen Markt definieren.

Zwischennutzungen lI6sen Kommunikation aus

Wenn ein brachliegendes Areal zwischengenutzt wird, erhélt es den Nimbus des Neuen und somit
Aufmerksamkeit, sowohl von den Medien, wie auch bei der Bevélkerung. Stadt- oder Dorfentwicklung
wird zum Gesprachsthema.

Zwischennutzungen wirken imagebildend

Indem ein Eigentimer einer Brache Zwischennutzungen ermdglicht oder initiiert, kann er sein Image
aufbessern, denn Zwischennutzungen geniessen je nach Nutzungsart in weiten Bevdlkerungskreisen und
bei Fachleuten der Stadtplanung einen gutes Ansehen.

Oft kristallisieren sich bei zwischengenutzten Arealen «Leuchtturm»-Nutzungen heraus (z.B. Gastro-
Tempel, Kulturlokal u.d.) oder die Gesamtheit der Nutzungen erzeugt eine Ausstrahlung, welche Gber das
Lokale hinausgeht. Dieser Effekt kann gezielt fiir die Vermarktung der Standortqualitat eingesetzt
werden.

Zwischennutzungen sind Publikumsmagnete

Bei 6ffentlichkeitswirksamen Angeboten ziehen Zwischennutzungen ein betrachtliches neues Publikum an.
Bisher unbeachtete Standorte werden allmahlich oder plétzlich von der Offentlichkeit erkannt; aus
Niemandsland wird eine gute Adresse oder die Marke kann gestarkt werden. So verankert sich der
vormals unbekannte Ort positiv im Bewusstsein der Bevdlkerung.

Wertschopfung

Bodenpreis steigt

Als Folge von hdherer 6ffentlicher Aufmerksamkeit und Adressbildung eines zwischengenutzten Objektes
stellt sich auch eine Bodenpreissteigerung ein, welche Uber die raumplanerisch bedingten Effekte
hinausgeht. Auch wenn sich dieser Mehrwert nicht quantifizieren lasst, bestatigen namhafte Fachinstitute
dieses Phéanomen.

Stiitze fiir Eigentiimer

Zwischennutzungen setzen Brachflachen in Wert

Allein die Tatsache, dass Raume und Flachen (wieder) genutzt werden kénnen, dass also darauf ein
Bedurfnis befriedigt werden kann, erzeugt einen zusatzlichen Wert.

Zwischennutzungen generieren Ertrédge fiir Eigentiimer

Die Mietertrage, welche Zwischennutzung einbringen, liegen zwar in einem tiefen Segment des Marktes.
Im Gegensatz zu einem Leerstand ermdglichen sie aber Einnahmen, welch oft mindestens die
Unterhaltskosten decken und einen Beitrag an die Planungskosten liefern kénnen.

siehe auch: Finanzen/Rentabilitat

Zwischennutzung inspiriert und dampft den Handlungsdruck

Bei ungewisser Zukunft eines brachliegenden Areals dampft die Zwischennutzung den Handlungsdruck
der Eigentimer. Wegen der Mietertrage ermdglicht sie einerseits einen ldngeren Zeitraum fur grindliche
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Planung und lasst zu, dass verschiedene Nutzungen im Hinblick auf die finale Planung getestet werden
kdnnen. So kann die Planung langere Zeit «offen» gehalten werden, da verschiedene
Entwicklungsszenarien méglich sind.

Oft fehlen bei einer Brache die durchschlagenden Ideen fir die definitiven Nutzungen. Temporare
Einrichtungen kénnen dem Projektentwickler gute Anhaltspunkte geben, welche Nutzungen zum
spezifischen Ort passen.

Zwischennutzungen haben eine Pflegefunktion

Durch die Aktivitaten der Zwischennutzung werden Gebdude und Raume unterhalten und gereinigt und
somit vor dem zeitbedingten naturlichen Zerfall geschitzt; gewisse Immobilienwerte bleiben erhalten.
Dies ist insbesondere dann von Bedeutung, wenn nicht ein Abbruch geplant ist, sondern eine Umnutzung.
Zwischennutzungen beugen Vandalismus und Littering vor

Zwischennutzung erzeugt Prasenz auf einem Gelédnde, was wiederum den Vandalismus zuriick bindet.
Auch kénnen Besetzungen vermieden werden, ebenso das Deponieren von Abfall.

Zwischennutzungen beugen Altlasten vor

Ist eine Industriebrache mit Schadstoffen belastet, kann die Zwischennutzung dazu fiihren, dass sich
Belastungen nicht weiter ausbreiten und verschlimmern (z.B. durch das Einziehen eines Asphaltbelages,
Erhalt funktionsfahiger Dacher und Abdeckungen).

siehe auch: Recht/Altlasten
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A-3 Wirkungen > Stadtentwicklung

Im Gegensatz zur herkémmlichen formellen Raumverwertung kénnen Zwischennutzungen
einen zusatzlichen Beitrag an die Stadt- oder Siedlungsentwicklung leisten, indem in relativ
kurzer Zeit eine hohe und anregende Dichte an kultureller, wirtschaftlicher und
gesellschaftlicher Prasenz entsteht.

Bei den Behdrden war das Wissen um diese Effekte bisher eher knapp. Meist werden Zwischennutzungen
lediglich passiv wahrgenommen - die Behérden kénnten Zwischennutzungen jedoch vermehrt aktiv
steuern.

Hinweis

Alle nachfolgend beschriebenen Wirkungen von Zwischennutzungen auf die
Entwicklung einer Kommune kénnen spontan entstehen. Besser sind sie jedoch mit
gezielter Steuerung zu erreichen.

Innere Siedlungs- und Stadterweiterung

Zwischennutzungen 6ffnen Stadtraume und Quartiere

Die urspriingliche Nutzung einer Brachflache lasst sich meist mit einer Monokultur, resp. einer
«verbotenen Stadt» vergleichen. Nach einer Betriebsschliessung verwandelt sich das Gelénde in einen
bedeutungslosen Nicht-Ort. Zwischennutzungen erfordern und generieren Publikum in den oft
unzuganglichen, abgeschlossenen Arealen (z.B. Gewerbe, Gastronomie, Kultur, Freizeit). Dadurch
erweitert sich der 6ffentliche Raum.

Zwischennutzungen erhohen die programmatische Dichte und Dynamik der Siedlungen

Jedes brachfallende Areal erzeugt einen Verlust an Mdglichkeiten. Die Zwischennutzungen schafft Vielfalt
und bringt eine Veréanderung mit sich, welche einer Stadt oder Gemeinde neue Impulse verleihen kann.

Aktivierung: Stadtproduktion statt Stadtkonsum

Eine Brache einer Zwischennutzung zuzufiihren heisst Raumverantwortung zu Ubertragen. Die Akteure
nehmen so nicht nur aktiv an der Reaktivierung der Brache teil, sondern auch an den Geschicken einer
Gemeinde oder Stadt. Der Einsatz der Akteure bedeutet einen Rollenwechsel: man kann selber ein Stick
Stadt produzieren. Dadurch steigt die aktive Teilnahme am Gemeinwesen und férdert die Identifikation
mit dem Ort.

Vernetzung und Aufwertung der Nachbarschaft

Von einer Zwischennutzung profitiert auch die Nachbarschaft, indem die Wirtschaftskreislaufe vom Objekt
zum Areal erweitert werden, oder indem die Zwischennutzungen Angebote in der Nachbarschaft
beanspruchen (Handwerk, Einzelhandel etc). Schliesslich kdnnen umgekehrt gewisse Angebote der
Zwischennutzungen durchaus Bedurfnisse der Umgebung befriedigen (Freizeiteinrichtungen, Gastronomie
etc.). Reife und erfolgreiche Zwischennutzungen kénnen in umgebenden Quartieren weitere aufwertende
Auswirkungen haben, sei dies als direkter Nachahmungseffekt oder als Kompensation fir in das
zwischengenutzte Areal abgewanderte Publikum oder Kaufkraft.

Zwischennutzungen erhé6hen Durchldssigkeit von Siedlungen

Areale, die bisher eine raumliche Barrierewirkung hatten, kénnen durch die Offnung durchldssig gemacht
werden; neue Wegbeziehungen entstehen und die siedlungstrennende Wirkung wird aufgehoben, was die
Vielfalt steigert.

Zwischennutzungen sind Inkubator fiir Ideen. Sie stimulieren die Stadt

Die Besonderheiten baulicher und raumlicher Strukturen von Brachen erfordern neue Praktiken,
Methoden und Taktiken, um solche Flachen nutzbar zu machen. Diese neuen Ideen lassen sich auf
andere Probleme stadtischer Fragestellungen Ubertragen.

Vorbezug von Urbanitit

Wenn Zwischennutzungen kleinteilig, vielfaltig, vernetzt und publikumsorientiert sind, erzeugen sie eine
unverfalschte urbane Stimmung. Werden temporare Nutzungen in eine Neubebauung integriert, befinden
sich die ersten Mieter/innen schon bei ihrem Einzug in einem lebendigen Umfeld. Zwischennutzung ist
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das einzige Planungsinstrument, welches eine solch attraktive Siedlungsqualitat erzielen kann.
Demgegeniber stellt sich in herkdbmmlichen Neubauarealen eine Belebung meist erst nach Jahren ein.

Nachhaltigkeit

Zwischennutzungen kombinieren Akteurskompetenz und Raumpotential

Innen- und Aussenrdume von Brachen weisen meist hohe Raumqualitaten auf. Akteure der
Zwischennutzung kénnen dieses Potenzial unterstitzen, indem sie das Vorgefundene mit
unkonventionellem kreativem Handeln nutzen, neu interpretieren und gestalten. Das sichtbar werdende
Engagement und die Présenz machen den Ort erfahrbar und ermdglichen eine Beziehung zu ihm und
erhéhen dadurch dessen Qualitat.

Zwischennutzungen nutzen, (re-)aktivieren bestehende Ressourcen

Einrichtungen von Brachen sind meist 6konomisch und/oder mental abgeschrieben. Diese vorhandenen
Ressourcen erhalten durch Zwischennutzungen aber einen neuen Sinn und damit auch einen Wert.
Zudem ist diese zwischenzeitliche Inwertsetzung in hohem Masse dkologisch sinnvoll, denn sie entsteht
aus bestehender Substanz, ohne dass zusatzliche Produktionsmittel oder Energie eingesetzt werden
mussen, die andernorts fir den Aufbau derselben Nutzung notwendig werden.

Zwischennutzung unterstiitzt das Standortmarketing

Oft kristallisieren sich bei zwischengenutzten Arealen «Leuchtturm»-Nutzungen heraus (z.B. Gastro-
Tempel, Kulturlokal u.d.) oder die Gesamtheit der Nutzungen erzeugt eine Ausstrahlung, welche Gber das
Lokale hinausgeht. Dieser Effekt kann gezielt fiir die Vermarktung der Standortqualitat eingesetzt
werden.

Zwischennutzungen ermdglichen Identifikation

Die Aktivitaten einer Zwischennutzungen strahlen in der Regel in positivem Sinne auf das réaumliche und
soziale Umfeld aus. Dadurch fuhlen sich viele Menschen mit diesem Ort verbunden. Eine solche Bindung
wertet das lokale Gemeinwesen auf und bewirkt dessen Stabilisierung.
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A-4 Wirkungen > Kultur/Wirtschaft

Von den moéglichen Nutzungen, die sich auf einer Brache ansiedeln kénnen, bilden die Kultur
und ihr kommerzielles Pendant, die Kreativwirtschaft, einen wichtigen Schwerpunkt.
Zusatzlich entstehen neue lokale Wirtschaftskreisldaufe und Arbeitsplatze.

Wirtschaft kreativ

Uberdurchschnittlich kreativ

Auffallendes Merkmal bei Zwischennutzungen ist der Uberdurchschnittlich hohe Anteil von Akteuren und
Unternehmen der Kreativwirtschaft. Wahrend diese Branche im gesamtschweizerischen Durchschnitt
einen Anteil von 11% aufweist, sind es in stadtischen zwischengenutzten Arealen Uber 40%. Zudem gibt
es eine hohe Griundungsrate: Gber 30% aller Unternehmen in einer Zwischennutzung werden erst dort
gegriindet.

siehe auch Untersuchungen von zone*imaginaire: www.zone-imaginaire.ch

Innovative Impulse

Damit Uberhaupt eine Wertschépfung generiert werden kann, sind solche Unternehmen auf die glinstigen
Mietkonditionen solcher Areale angewiesen. Unternehmen der Kreativwirtschaft gelten als Innovatoren
der Wirtschaft und tGbernehmen gewisse Vorreiterrollen der Wissensgesellschaft. Sie liefern wichtige
Impulse an die lokale Okonomie und zeigen sich somit auch als nicht zu unterschatzender
beschaftigungspolitischer Faktor.

Mehrwert durch Innovation

Zwischennutzungen realisieren neue Formen des Zusammenwirkens

In Brachen mit vielféltigem Raum- und Flachenangebot agieren oft Menschen mit &hnlichen
Lebensplanen. Blros, Ateliers, Studios, Werkstatten etc. sind nicht nur nebeneinander, sondern auch
miteinander tatig und im regen Austausch. Es werden Lésungen flir eine gemeinsame Gestaltung des
sozialen Umfeldes entwickelt.

Zwischennutzungen generieren lokale Wirtschaftskreisldaufe

Aus dem Neben- und vor allem Miteinander auf relativ engem Raum entstehen durchaus auch
wirtschaftliche Beziehungen zwischen den Nutzer/innen, sei es auf der Ebene des gegenseitigen Gebens
und Nehmens im Sinne von Tauschwirtschaft, sei es durch klassische Geschéaftsbeziehungen, z.T. auch
unter Spezialkonditionen.

Zwischennutzungen aktivieren brachliegendes Humankapital

Menschen, die sich in Zwischennutzungen engagieren, haben in der Regel schon lange auf eine
Gelegenheit gewartet, um ihre schlummernden Ideen in Realitdt umsetzen zu kénnen. Raumqualitdten,
Mietkonditionen und fruchtbares soziales Umfeld in Zwischennutzungen sind geeignete Randbedingungen,
um brachliegendes Humankapital produktiv in Szene zu setzen.

Zwischennutzungen katalysieren und verwerten neue kulturelle Stromungen

Neue Terrains, Rdume und Freirdume, wie man sie auf Brachen findet, inspirieren Akteure aller
Kreativdisziplinen zu neuen Probeldufen, Praktiken und Projekten. Nahe liegend sind auch Kooperationen
mit anderen Akteuren vor Ort, welche interdisziplinares Schaffen beginstigen. Gewisse
Kleinunternehmen betétigen sich als Trendscouts und vermitteln der Wirtschaft wichtige
Innovationsimpulse.

Zwischennutzungen sind Startrampen fiir neue Unternehmen

Insbesondere glinstige Mietkonditionen ermdéglichen es, in zwischengenutzten Arealen neue
Geschéftsideen mit geringerem finanziellem Risiko anzugehen und zur Marktreife zu entwickeln, sei es im
Bereich von Dienstleistungen oder von Handwerk. Das informelle kreative Umfeld kann einen zusatzlichen
Katalysatoreffekt bewirken
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Kultur probiert

Die preiswerten 6konomischen Bedingungen in Zwischennutzungen bieten fir junge Kinstler/innen,
meist die einzige Zuflucht, um kulturelle Schépfungen aller Art entwickeln und erarbeiten zu kdnnen.
Zudem bietet das spezielle raumliche und soziale Ambiente einen guten Nahrboden fir Kreativitat.
Andererseits lassen sich auch arrivierte Artisten gerne von der fruchtbaren Atmosphare in Brachen
inspirieren, um Neues ausprobieren zu kénnen. So spielen Ateliers, Proberdume und kulturelle
Werkstatten eine préagende und belebende Rolle in zwischengenutzten Arealen.

Kultur setzt Trends

Zwischennutzungen zeichnen sich haufig durch einen hohen Anteil an Kultureinrichtungen aus, seien es
publikumsorientierte Institutionen der Trivialkultur (Discos), der trendsetzenden Clubs mit
(inter)nationaler Ausstrahlung, oder Probe- und Auffiihrungsorte flir die Off-Szene von Tanz, Theater,
Literatur und Musik. Es gibt kaum eine Stadt in Europa, welche nicht kleine oder grosse
Kultureinrichtungen in ehemaligen Industriearealen kennt.

Kultur offnet

Publikumsorientierte Kulturinstitutionen erzeugen immer Offentlichkeit und damit Urbanitat, primér Gber
die Kundschaft und sekundar tUber das Medienecho. In Kombination mit begleitenden Einrichtungen aus
der Gastronomie sind sie die Leuchttirme von Zwischennutzungen, v.a. was die Adressbildung und
Férderung des Bekanntheitsgrades eines Areals betrifft.
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A-5 Wirkungen > Soziokultur

In den vielen zwischengenutzten Arealen sind soziokulturelle Einrichtungen und Aktivitdaten
stark vertreten. Sie leisten einen wesentlichen Beitrag zur Belebung und tragen zur
gesellschaftlichen Festigung einer Kommune bei.

Nichtkommerzielle Essenz einer Kommune

Von Selbsthilfe bis Trendsport

Soziokultur im engeren Sinn bezeichnet die gestalterische Beschaftigung mit Menschen in sozialen
Projekten. Es handelt sich dabei um Angebote, welche oft unter der Mitwirkung von Freiwilligen erfolgen
(z.B. Selbsthilfe, Kinderbetreuung, Popularkultur, lebenspraktische Kurse). Andererseits trifft man in
Zwischenutzungen auch auf Soziokultur im weiteren Sinn, d.h. freizeitorientierte und trendsportliche
Einrichtungen oder Geschafts- und Informationsstellen von kulturellen, sozialen und anderen
gemeinnitzigen Organisationen, oder auch der 6ffentlichen Hand. Auch Cafés und Bars (ibernehmen
soziokulturelle Funktionen, wenn sie einen starken Treffpunktcharakter haben, sei es fir das Areal selbst,
fur die umliegenden Quartiere oder flir benachteiligte Gruppen.

Stimmige Randbedingungen

Soziokulturelle Einrichtungen sind - wie die Kultur - selten kapitalkraftig und deshalb besonders auf die
gunstigen Mietkonditionen angewiesen, wie sie in zwischengenutzten Arealen meist gegeben sind.
Andererseits wissen die Akteure der Soziokultur die rdumlichen und temporaren Qualitaten in solchen
Arealen zu schatzen, weil sie deutlich mehr Freiheiten und damit mehr Experimente erlauben.
Soziokulturelle Aktivitaten finden oft auch in Aussenrdaumen statt.

Gesellschaftlicher Mehrwert

Zwischennutzungen dienen dem o6ffentlichen Interesse

Da soziokulturelle Nutzer/innen Aufgaben wahrnehmen, welche im 6ffentlichen oder
gesamtgesellschaftlichen Interesse liegen, bedeuten sie einen Mehrwert flir das Gemeinwesen, was sich
auf das Image und die Stimmung eines zwischengenutzten Areals und seinen Eigentimer Ubertragt.

Pionierfunktionen

Soziokulturelle Zwischennutzer/innen sind stadtische Pioniere, welche sich durch hohes Eigeninteresse
und Arbeitsengagement, sowie durch eine grosse Flexibilitdt und einen Sinn fir unkonventionelle und
kreative Lésungen auszeichnen. Ebenso erkennen sie frihzeitig die Probleme des Zusammenwirkens und
kénnen rasch darauf reagieren, womit sie auch als Indikatoren in Stadtentwicklungsfragen dienen.

Férderung der Selbstorganisation

In soziokulturellen Kreisen herrscht eine hohe Bereitschaft zu Kommunikation und Austausch, was auch
den Vernetzungsgrad steigen lasst. Entsprechende Zwischennutzungen sind gekennzeichnet von
Selbstorganisation, Eigeninitiative und Selbsthilfe. Dies wirkt sich positiv auf Lernprozesse aus, sei es wie
man eine Veranstaltung organisiert, wie man ein Geschaft aufbaut oder wie man sich in bestehende
Organisationen integrieren kann.

Ergdnzung staatlicher Aktivitaten

Private soziokulturelle Zwischennutzungen ergénzen und bereichern die staatlichen Engagements,
insbesondere auf der Ebene von quartierrelevanten Angeboten, oder sie bereiten diese vor. Entzieht sich
allerdings die 6ffentliche Hand aus der Verantwortung fir ihre eigenen Aufgaben, kann das vielfach
ehrenamtliche Engagement zum Stillstand kommen.

Neue Heimat

Soziokulturelle Einrichtungen bieten oft Aufenthalts- oder Betatigungsmaoglichkeiten, welche nicht von
einem kommerziellen Druck begleitet sind. Insbesondere fir die soziale und migrationsorientierte
Integration ist dieser Umstand essentiell.
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A-6 Wirkungen > Traditionelle Zwischennutzungen

Als traditionell werden jene Zwischennutzungen bezeichnet, welche keine aufwertende
Nutzungsentwicklung bezwecken, sondern lediglich als temporadres Vermietungsgeschift in
Erscheinung treten. Diese Art der Zwischennutzung ist hdaufig und mehrheitlich in peripheren
oder landlichen Gebieten anzutreffen. Die neuen temporaren Nutzungen sind den
urspriinglichen Nutzungen meist sehr d@hnlich.

Mogliche Wirkungen

Ertrage fiir Eigentiimer

Konventionelle Zwischennutzungen generieren wichtige Mietertrage fur die Eigentimer, um die laufenden
Kapital- und Unterhaltskosten zu tragen und ev. einen Beitrag an die Sanierung und Planung zu leisten.
Pflegefunktion

Durch die Aktivitaten der Zwischennutzung werden Gebdude und Raume unterhalten, gereinigt und somit
vor dem zeitbedingten naturlichen Zerfall geschitzt; gewisse Immobilienwerte bleiben erhalten. Dies ist
insbesondere dann von Bedeutung, wenn nicht ein Abbruch geplant ist, sondern eine Umnutzung.

Vorbeugung Vandalismus und Littering

Zwischennutzung erzeugt Prasenz auf einem Geldnde, was wiederum den Vandalismus zurtickbindet.
Auch kénnen Besetzungen vermieden werden, ebenso das illegale Deponieren von Abfall.
Zwischennutzungen beugen Altlasten vor

Ist eine Industriebrache mit Schadstoffen belastet, kann die Zwischennutzung dazu fiihren, dass sich
Belastungen nicht weiter ausbreiten und verschlimmern (z.B. durch das Einziehen eines Asphaltbelages,
Erhalt funktionsfahiger Dacher und Abdeckungen).

Fehlender Mehrwert

Den konventionellen Zwischennutzungen fehlen meist die anderen positiven Effekte betreffend
Standortaufwertung und Kommunalentwicklung, insbesondere dann, wenn keine zielorientierte Steuerung
der Zwischennutzung erfolgt. Daflir erfordern sie aber meist weniger Planungsaufwand und geringere
Vorleistungen, z.B. beziglich der Infrastruktur (Stromanschliisse, Toiletten, etc.).

www.zwischennutzung.ch 10/ 135



A-7 Wirkungen > Industriebrachen in der Schweiz

In der Schweiz liegen mehrere Hundert Industrie- und Gewerbeareale brach oder sind
unternutzt, Gesamthaft entspricht dies einer Fldache grosser als die Stadt Genf. Obwohl viele
Standorte aufgrund ihrer Lage fiir Umnutzungen oder fiir die Neuansiedlung von Industrie-
und Gewerbebetrieben pradestiniert waren, werden Neubauprojekte bevorzugt auf der
"griinen Wiese" realisiert. Hemmend wirken primar die finanziellen und zeitlichen Risiken bei
der Umnutzung von Industriebrachen. Aus 6kologischer, 6konomischer und gesellschaftlicher
Sicht besteht jedoch ein grosses Interesse an der Wiederbelebung der brachliegenden Areale.

Es war die Wochenzeitung (WOZ), welche 1995 erstmals die brachliegenden Areale der Schweiz und die
damit verbundenen Zwischennutzungen systematisch thematisiert hat. Wenig spater folgte in einer
Koproduktion der Zeitschriften Hochparterre und Cash eine minutiése Darstellung der nicht mehr
gebrauchten Schweiz. Als Konsequenz einer parlamentarischen Intervention im Nationalrat schalteten
sich auch die Bundesamter BAFU und ARE in den Diskurs ein.

Ausgangslage quantitativ

Im Jahr 2004 zeigte die Studie «Die brachliegende Schweiz - Entwicklungschancen im Herzen von
Agglomerationen» (ARE/BAFU), dass in der Schweiz Nutzflachen von der Grdsse der Stadt Genf
brachliegen (ca. 17'000'000 m2). 80% davon liegen in urbanen Gebieten, 26% sind nicht genutzt, 29%
sind zwischengenutzt (s. Abb.). Bertcksichtigt waren nur Areale mit einer Grésse von Uber 1ha. Mit den
vielen zuséatzlichen kleineren Arealen steigt das Brachflaichenpotenzial weiter. Okonomisch bedeuten die
Brachfldchen einen gesamtschweizerischen Ausfall von Steuergeldern in der H6he von jahrlich 150-500
Mio. Franken.

26% 25%
nicht genutzt  UIEITISIVls

20% 29%

Neunutzung

Zwischennutzung

Nutzung der Arealflachen in Prozent aller Areale

Quelle: ARE/BAFU (Hrsg.): Die brachliegende Schweiz - Entwicklungschancen im Herzen von
Agglomerationen. Bern, 2004.

Lagefaktor der Schweizer Industriebrachen

Eine Mehrheit der Industrie- und Gewerbebrachen befindet sich im Schweizer Mittelland. In den Gross-
und Mittelzentren - das sind die 9 gréssten und rund 50 kleinere Stadte der Schweiz - befinden sich 40
Prozent der Arealflachen. Weitere 40 Prozent liegen in deren Peripherie. Bei mehr als der Halfte der
Areale wohnt (iber eine halbe Million Einwohner im Umkreis von 30 Autominuten. Uber eine Viertelmillion
Beschaftigte des Dienstleistungssektors haben hier ihren Arbeitsplatz. Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist gegentber dem Individualverkehr aber noch schlecht. Dies deutet darauf hin, dass
nur wenige ehemalige Industrieareale fur publikumsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren und
Freizeitanlagen geeignet sind.

Ausgangslage Raumplanung

www.zwischennutzung.ch 11/ 135



Auf methodischer Ebene beschéftigt sich die Raumplanung kaum mit den Industriebrachen, weil die
formellen Planungsinstrumente keine Handhabe bieten, entsprechende Entwicklungsvisionen umzusetzen,
obschon deren Revitalisierung den Verbrauch der freien Landschaft fur Bauzonen entlasten wtrde.
Insbesondere fehlen rechtlich definierte Instrumente, um den Ubergang zwischen ehemaliger und
zukinftiger Nutzung zu regeln, denn die institutionelle Raumplanung fokussiert sich auf fixe Zielzustande.
Dieses Defizit kann aufgefangen werden, wenn Planungstrager die Zwischennutzung als informelles
Instrument begreifen und einsetzen wirden, um die Entwicklung von Industriebrachen voranzutreiben.
Im Vordergrund stehen die koordinierende und steuernde Aufgabe sowie die Ermdglichung einer
zielorientierten partnerschaftlichen Zusammenarbeit zwischen allen Akteuren einer Brache.

Hinweis

Kommunen mit Industriebrachen kénnen Zwischennutzung als informelles
Planungsinstrument einsetzen, d.h. als Erganzung der formellen Raumplanung. Sie
kdnnen die Zwischennutzung in Kooperation mit den Eigentimern initiieren und
steuern oder unterstiitzen. Dabei ist es mdéglich, gewisse lokale Entwicklungsziele auf
unkomplizierte Weise zu erreichen.
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A-8 Wirkungen > Dokumentation

Hier finden Sie die wichtigsten Links zum Thema Zwischennutzung. Links zu einzelnen

Projekten in der Schweiz finden Sie bei den Beispielen.

Hochparterre/Cash: Die nicht mehr gebrauchte Schweiz. Sonderhefte. Bestellun
Zurich, 1996/1997/1999.
Hochparterre/Wiest & Partner: Pleiten und Profit im Brachenland Schweiz. Bestellun
Beilage zu Hochparterre 11/2008. Zirich 2008.

Bestellun

Marc Angst, Philipp Klaus, Tabea Michaelis, Rosmarie Miller, Stephan
Muller, Richard Wolff (Hrsg.): zone*imaginaire. Argumente und
Instrumente fur Zwischennutzungen. Vdf Hochschulverlag. Zirich 2009

Schlussbericht Dezember
2008

Il
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin (hrsg.): Urban Pioneers. Bestellung
Berlin: Stadtentwicklung durch Zwischennutzung. Jovis, Berlin, 2007.
D |
ARE/BAFU/Kanton Aargau (Hrsg.): Umnutzung von Industrie- und Download
Gewerbebrachen. Massnahmen zur Férderung. Bern/Aarau, 2007.
BAFU/ARE (Hrsg.): Die brachliegende Schweiz - Entwicklungschancen im Sl
Herzen von Agglomerationen. Bern, 2004.
|
Blrgin Matthias, Cabane Philippe: Akupunktur fir Basel. Zwischennutzung R
als Standortentwicklung auf dem Areal des DB-Gliterbahnhofs in Basel.
Bestellun

Reto Westermann / Roman Zist / Tibor Joanelly ( Hrsg.): Waiting Lands:
Strategien fur Industriebrachen. Niggli-Verlag. Zirich 2008.

NSL - Netzwerk Stadt Landschaft (Hrsg.): Zirich: Stadt der Kreativen. =
DISP 175 (Diverse Beitrage Uber Industriebrachen, Zwischennutzung und
Kreativitat). Zurich, 2008.

NSL-Netzwerk

Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen des
Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Zwischennutzung
und neue Freiflachen - Stadtische Lebensraume der Zukunft. Bonn, 2004.

Link zum Download

Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen des Sounlzod
Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.):
Zwischennutzungen und Nischen im Stadtebau als Beitrag fur eine
nachhaltige Stadtentwicklung. Bonn, 2008.
|

Institut far Bauwirtschaft, Universitat Kassel (Hrsg): Tagungsband zum Download
Symposium 2002: Projektentwicklung brachgefallener Flachen. Kassel,
2002.
Hani, Daniel, Ritter Markus, Silber, Alex, Walter & Spehr: Werkraum 2o
Schlotterbeck - Am Puls der 90er Jahre. Christoph Merian Verlag. Basel
1993. (vergriffen)

Download

Pluss, Priska: Bau- und planungsrechtliche Aspekte von
Zwischennutzungen. Abschlussarbeit MAS ETH in Raumplanung.
Basel/Zirich 19.11.2007

Guldenzoph, Wiebke (2001): Strategien des Industriebrachenrecyclings im
Kanton Zurich - Analyse, Vergleich und Evaluation. Nachdiplomarbeit ETH
Zurich 2001.

Download Bericht
Download Anhang

www.zwischennutzung.ch
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Buel, Philip: Zwischennutzung im Rahmen der Projektentwicklung - Ein
Mehrwert? Masterthesis CUREM. Zirich 2008.

Download

. . .. . g .gg i
Beate Engel, Martin Waldmeier, PROGR Zentrum fir Kulturproduktion \ézgltaelh,':lr: i
(Hrsg.): Kultur im Zentrum: PROGR - eine Zwischennutzung mit sesteliung
Langzeitwirkung. Verlag Niggli, Zirich 2009.
Waldis, Samuel: Zwischennutzung urbaner Brachflachen und Download
Nachhaltigkeit. Theoretisches Konzept zur Verbindung von
Zwischennutzungen und Nachhaltigkeit. Masterarbeit Universitat Basel
20009.
tell
Sulzer Escher-Wyss AG (Hrsg.): Aufbruch in Zirich West. Erfahrungen aus Bestellung
der Entwicklung des Escher-Wyss-Areals. Zurich, 2005.
I
trans_areale report_02: ein dokumentationsmagazin zum R
stadtentwicklungsprojekt _frachtenbahnhof/linz, dez 2005 (5.5 MB)
Bestellen

Haydn, Florian (Hg.), Temporare Raume: Konzepte der Stadtnutzung.
Birkhduser Verlag, Basel 2006.

Stadtplanung Wien (Homeier-Mendes I., Kohoutek R., Kamleithner C,
et.al.): Urban Catalyst - Strategien flir temporare Nutzungen -
Entwicklungspotentiale fur urbane Residualflachen in europaischen
Metropolen; Amsterdam - Berlin - Helsinki - Neapel - Wien. =
Werkstattbericht Nr. 60, Wien 2003, (vergriffen)

Stadtentwicklung Wien

Klaus, Philipp: Industriebrachen und Kulturbliten - Vom Wert und dem Download
Dilemma von Zwischennutzungen. In DISP 175. Zirich 2008.
Bestellun

Klaus, Philipp: Stadt, Kultur, Innovation: Kulturwirtschaft und kreative
innovative Kleinstunternehmen in der Stadt Zurich. Seismo-Verlag Zirich
2006.

Tschappeler, Sabine / Gresch, Sabine / Beutler, Martin (Hrsg.): Brachland.
Urbane Freiraume neu entdecken. Haupt Verlag. Bern 2007

Infos und Bestellung

Bestellun
Gstach, Doris: Freirdume auf Zeit - Zwischennutzung von urbanen Brachen sestelung
als Gegenstand der kommunalen Freiraumentwicklung (Dissertation
Kassel, 2006)

Download

Innovationsagentur Stadtumbau NRW: Temporéare Nutzungen als
Instrument der Stadtentwicklung. Good Practice Reader. Dusseldorf 2008.

Literaturliste von zwischennutzung.net

Literatur Zwischennutzung

www.zwischenstadt.ch

Informationen und Austausch fir Zwischennutzungsprojekte
in der Schweiz mit Projekten, News, Adressen Fachpersonen,
Argumenten und Angebot fir Kurzberatung

www.zwischennutzung.net

zwischennutzung.net: Umfassende Portalseite mit rund 300
kurzkommentierten Links und Dokumenten zu
Zwischennutzung, Umnutzung, Brache, Community
Development etc.

www.zwischennutzung.ch
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Links (Forts.)

zone*imaginaire: grossangelegtes KTI-Forschungsprojekt
Uber Wesen, Wert und Wirken von Zwischennutzungen in der
Schweiz

WWW.zone-imaginaire.ch

Ungenutzte Bahnareale in Wohnraume umwandeln. Projekt
im Rahmen von NFP 54

http://snipsnap.ch/cb2m4

Réhabilitation des friches industrielles. Site de I'Office fédéral
du développement territorial ARE

http://www.are.admin.ch/
themen/raumplanung/00236/00423

Der Verein umnutzer.ch ist ein Zusammenschluss von
Umnutzern ehemaliger Fabrikareale mit dem Zweck, den
Erfahrungsaustausch unter den Mitgliedern zu foérdern,
Synergiepotentiale zu nutzen und gemeinsame Interessen zu
vertreten.

www.umnutzer.ch

Zwischennutzungsagentur Berlin: Neue Modelle zum Umgang
mit Brachen und Leerstand

www.zwischennutzungsagentur.de/

www.zwischennutzung.ch

15/ 135



B-1 Merkmale > Einfithrung

Zwischennutzungen zeichnen sich durch eine grosse Wesensvielfalt aus. Kaum ein Projekt

gleicht dem anderen. Im Bereich "Merkmale" werden die wichtigsten Merkmale und deren
Ausprdagungen erldutert.

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Akteure
» Funktionen
» Entwicklungspfade
» Markt
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B-2 Merkmale > Akteure

Bei den Akteuren einer Zwischennutzung ist zu unterscheiden zwischen jenen Personen oder
Gruppen, welche die Zwischennutzung direkt betreiben und jenen, welche sie Kraft ihrer
Funktion beeinflussen kénnen.

Diese Akteursgruppen entwickeln und/oder betreiben die einzelnen Zwischennutzungen auf einem Areal.
* Unternehmer (Etablierte, Kultur, Gastronomie, Start-ups)

* Ehrenamtliche Aktivisten (kulturelle & soziale Beweggriinde), Freizeit-Akteure

* Vereine, gemeinnuitzige Institutionen, staatliche und halbstaatliche Einrichtungen

e Aussteiger

Indirekte Akteure

e Eigentimer: bestimmen das Mass und die Richtung der Zwischennutzung

e Kommunen (Verwaltung/Behdrden/Politik): beeinflussen Zwischennutzungen mittels Bewilligungen,
Kooperationen, Vermittlungen und ev. als Mieter fur eigene Bedurfnisse

* Key Agents: Vermittler, Animateure, spezialisierte Planer, Quartiermanager etc.

¢ Konsument/innen & Publikum: Mittels ihrer Teilnahme und Konsumation entscheiden sie Gber den
Erfolg

Hinweis
Bei der Planung, Steuerung und Realisierung einer Zwischennutzung sind mdglichst

viele dieser Akteure zu ermitteln und einzubeziehen, wer auch immer die Initiative
ergreift.
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B-3 Merkmale 2> Funktionen

Nebst dem engeren Zweck, dem Vermietungsgeschift, kénnen die einzelnen
Zwischennutzungen unabhdngig von ihrer genauen Aktivitdt unterschiedliche Funktionen
ubernehmen. Deren Wirkung zeigt sich auf zwei Ebenen: erstens Befriedigung lokaler
Bediirfnisse, zweitens Erzeugung o6ffentlicher Ausstrahlung.

(adaptiert von: Baudepartement BS/Deutsche Bahn AG: Wettbewerbsprogramm stadtebaulicher
Ideenwettbewerb zur Neunutzung des DB-Guterbahnhofareals in Basel. 2.11.2001)

Integrationsfiahige Zwischennutzungen

Erhaltenswerte Nutzungen, Objekte oder Projekte, welche im Bestand von Raum und Flache realisiert
werden kénnen und Kontinuitdt und Authentizitat reprasentieren. Dazu geh6ren auch Massnahmen,
welche die finale Nutzung vorwegnehmen (z.B. Einrichtung einer Kinderkrippe oder frihzeitige Pflanzung
von Baumreihen u.a.).

Kompensatorische Zwischennutzungen

Provisorische Nutzungen von Rdumen und Fléachen spaterer Entwicklungsetappen zur Deckung von
lokalen Defiziten resp. dringender Bedurfnisse der Siedlung, der Stadt oder der angrenzenden Quartiere
(z.B. Ansiedlung einer Backerei, eines Cafés oder eines Jugendraumes)

Entwicklungsrelevante Zwischennutzungen

Einzelne provisorische Nutzungen kdnnen - zufallig oder geplant - als Attraktoren fungieren. Ihre Prasenz
beeinflusst die Entwicklung eines Standortes (z.B. ein Kulturcafé als Vorwegnahme der zukiinftigen
Intention, ein von Kultur mitgepragtes Quartier zu entwickeln.

Katalytische Zwischennutzungen

Provisorische Nutzungen, welche als Leitnutzungen weitere Projekte generieren kénnen (z.B. ein
einzelnes Kunstprojekt, welches ahnlich ausgerichtete Nutzungen anzieht.

Tipp

Bei der Planung einer Zwischennutzung sollte sowohl der kommunale Nachholbedarf
als auch die erwilinschte Ausrichtung eines Areals mdglichst prazise ermittelt werden.
Zweckdienliche Nutzungen sind zu bevorzugen, denn sie erhdhen das Erfolgspotenzial.

Offentlichkeitswirkung

Raumbediirfnisse (introvertierte Zwischennutzungen)

Es besteht immer und fast tberall eine Nachfrage nach glinstigen Raumen und Fléchen, sei es dass
Ersatz fur einen wegfallenden Raum oder dass Platz zur Verwirklichung neuer Ideen gesucht wird.
Bekannteste Kategorien sind Kunst, Kultur (Ateliers) und Schulungsraume. Wenn Raume fur Gewerbe,
Dienstleistungen, Freizeit gesucht werden (Werkstatten, Bliros, Vereinslokale, Lager), so kann es sich um
klassische Nutzungen handeln, die vielleicht sogar der vormalig aufgegebenen Nutzung &hnlich sind, oder
um Akteure, die neue Geschaftsideen austesten und realisieren mdchten (Start-Ups). Beobachtet wurde
auch die Nachfrage aus dem Segment des Detailhandels, insbesondere von Grossverteilern oder
Einzelunternehmen.

Wenn nur Raumbedurfnisse das Motiv der Zwischennutzung sind, so erfolgt eine individuelle Aneignung
von Rdumen und damit ein reines Vermietungsgeschaft zum Auffilllen des Leerstandes. Solche
Zwischennutzungen sind introvertiert, d.h. sie erzeugen keine Offentlichkeit. Sie steuern nur ganz selten
einen Mehrwert an die Standortentwicklung bei. Selbst ein Supermarkt generiert nur Publikum, aber
keine Offentlichkeit i.e.S.

Entwicklungsbediirfnisse (extrovertierte Zwischennutzungen)

Wenn die reine Raumnachfrage mit einer bestimmten Nutzungsentwicklung kombiniert ist, kann man von
extrovertierten Zwischennutzungen sprechen. Alle Akteure kdnnen Griunde fir ein solches Bedurfnis
haben (Eigentiimer, Kommunen, Nutzer/innen). Motive dazu sind: Offnung von R&dumen und Flachen,
Imagebildung, Standortaufwertung, Herstellung von Ortsqualitaten, Steigerung der Siedlungsvielfalt,
Ermdglichung von Kontexten zur Nachbarschaft.
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Extrovertierte Zwischennutzungen erzeugen immer Offentlichkeit und daher einen immateriellen - Giber
die Adressbildung teilweise auch einen materiellen - Mehrwert fir Standort und Kommune.

Beispiele flir extrovertierte Zwischennutzungen: Restaurants, Clubs, Veranstaltungslokale, Treffpunkte
aller Art, Bildungseinrichtungen, Trendshops, sportliche Freizeiteinrichtungen u.v.a.m.

Programmatische Zwischennutzung

Es gab und gibt in der Schweiz und Europa einige Beispiele extrovertierter Zwischennutzungsprojekte,
welche von einer eigens gebildeten Tragerschaft (Verein 0.4.) betrieben, verwaltet und gemanaged
werden und sich durch ein zuséatzliches Momentum auszeichnen: Im Rahmen ihrer Tatigkeit
thematisieren sie explizit den temporaren Charakter des Projektes, um die Vorteile ihres
handlungsorientierten Programms hervorzuheben. Damit leisten sie einen Beitrag zur 6ffentlichen
Diskussion Uber Strategien der Stadtentwicklung. Solche Projekte kdnnen nur wenige aber
wiederkehrende Stunden, einige Monate oder mehrere Jahre dauern.

Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: nt/Areal Basel, Torfeld Stid Aarau

weitere Beispiele:

SoHo Ottakring Wien: www.sohoinottakring.at
Zwischenpalastnutzung Berlin: www.zwischenpalastnutzung.de
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B-4 Merkmale > Entwicklungstypen

Rein theoretisch, aber auch riickblickend auf Dutzende von bekannten Beispielen beinhalten
Zwischennutzungen eigentlich immer drei Phasen, allerdings mit unterschiedlichen
Auspragungen:

- U: Ubergang von der urspriinglichen Nutzung zur Zwischennutzung
- Z: Eigentliche Zwischennutzung

- T: Transformation von der Zwischennutzung zur neuen Nutzung

Um eine bessere Lesbarkeit der kompletten Entwicklungspfade zu ermdglichen, sind die drei Phasen
nachfolgend in chronologisch umgekehrter Reihenfolge dargestellt. Die Zeitachse (vertikal) kann in den
drei Phasen jede beliebige Dauer annehmen. Die horizontale Ausdehnung zeigt schematisch das Mass der
Ausstrahlung und Vitalitat einer Nutzung an.

U: Ubergang ehemalige Nutzung zur Zwischennutzung

nalige Nutzung

U1l: u2: u3:

Ehemalige Nutzung fiihrt iiber eine Zwischennutzung beginnt schon, Zwischennutzung 16st die ehemalige
Phase der Brache zur wdhrend die ehemalige Nutzung Nutzung zu einem eindeutig
Zwischennutzung. teilweise noch lauft. bestimmten Zeitpunkt ab.

Es ist bisher kein Fall bekannt, wo eine Zwischennutzung gleich zu Beginn ihre volle Entfaltung erreicht.

Z: Eigentliche Zwischennutzung

Die Zwischennutzung selbst kann unterschiedliche Verlaufe nehmen. Deren «Biografien» hangen
einerseits von Angebot und Nachfrage, von den erteilten Bewilligungen und den Entwicklungsabsichten
von Eigentimer und Kommune ab.

Zwischen- Zwischen- Zwischen-
Nutzung Nutzung Nutzung
/
Z1: Z2: Z3:
allmahlicher Beginn bis zu maximaler allmahlicher Beginn, maximale Reife allmahlicher Beginn bis zu maximaler
Entfaltung, anschliessend wird erst am Schluss erreicht. Reife, anschliessend allmdhliche
Konsolidierung. Ausdiinnung.
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T: Transformation Zwischennutzung zur Neunutzung

neue Nutzung
keine N./ Bauzeit neue Nutzung

T2:

Die neue Nutzung
schliesst ohne
Ubergang direkt an

Verstetigung

T1:
Zwischennutzung
wird beendigt,
danach erfolgt

T3:

Die
Zwischennutzung
verstetigt sich und

zundchst eine die wird zur
sekunddre Brache Zwischennutzung Umnutzung
bis zur an

Neunutzung

Entwicklungst

Vierundfiinfzig

neue
Ver Nutzung.
stetigung
\
T4:
Die

Zwischennutzung
wird teilweise von
der neuen Nutzung
abgeldst, teilweise
verstetigt sie sich
zur Umnutzung.

neue
Nutzung

T5:

Neue Nutzung I6st
die
Zwischennutzung
allmahlich ab

neue
Nutzung

T6:

dito, einzelne
Elemente der
Zwischennutzung
fliessen in die
Neunutzung ein,
und zum Teil auch
umgekehrt

Durch die Kombination der Varianten dieser drei Phasen ergeben sich insgesamt 54 unterschiedliche

Entwicklungstypen einer Zwischennutzung.

Entscheidend fur die Qualitat der «endgultigen» Nutzungen sind weniger die Anféange der
Zwischennutzung oder deren Verlauf, sondern die Transformation hin zu den neuen Nutzungen, denn der
von den Eigentimern und/oder den Behérden beeinflusste Prozess kann im besten Fall die qualitativen
Errungenschaften der Zwischennutzungen (z.B. Image oder Belebung) ibernehmen (T6) oder im

schlimmsten Fall wieder verschwinden lassen (T1/T2).

Eine Auswertung der bekannten Zwischennutzungen zeigt deutlich Typ T4 als haufigste Auspragung der
Transformation, gefolgt von Typ T1 und T5. Aus der Sicht einer nachhaltigen Stadtentwicklung ware Typ

T6 besonders wiinschenswert.
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B-5 Merkmale > Markt

Auch bei Zwischennutzungen spielt grundsatzlich ein Markt, gelenkt von Angebot und
Nachfrage.

Angebot

Das Angebot bestimmt grundsatzlich die Eigentimerin eines Areals, resp. deren Beauftragte. Das
Potenzial von Rdumen und Flachen eines Areals fir eine Eignung zur Zwischennutzung ergibt sich aus
den Faktoren Raumangebot, Zustand Bausubstanz, mdgliche Dauer, geografische Lage, Status der
Entwicklungsplanung u.a.m. Die grosse Bedeutung dieser Aspekte erfordert deren detaillierte Analyse.
Diese ist in Kap. C. Bedingungen ausflhrlich beschrieben.

siehe auch: Bereich «Bedingungen»

Nachfrage

Die Nachfrage nach Raumen und Flachen ist bei Zwischennutzungen meist nicht direkt auszumachen,
denn das Angebot spricht oft ein Nutzersegment an, welches sich in der Regel nicht am Ublichen
Liegenschaftsmarkt orientiert. Dessen Angebote Ubersteigen meist die finanziellen Kapazitaten von
spezifischen Nachfragern fir kulturelle, soziale, soziokulturelle oder kleingewerbliche Aktivitdten,
insbesondere, wenn es sich um Einsteiger handelt. Die Nachfrage muss folglich detailliert ermittelt und
bei Bedarf auch angekurbelt werden. In der Regel erfolgt dies Uber lokale oder regionale Netzwerke der
einzelnen Zielgruppen oder Gber kommunale oder kantonale Amtsstellen resp. Verbindungspersonen.

In einem urbanen, zentral gelegenem Umfeld kann davon ausgegangen werden, dass die Nachfrage nach
Raumen fir Zwischennutzung das Angebot in der Regel Ubersteigt, hingegen bedarf es in
Agglomerationsgemeinden, in Kleinstadten, sicher aber in landlichen Gebieten zusatzlicher Bemuhungen,
um genigend Nachfrage generieren zu kénnen.

siehe auch: Bereich «Bedingungen»

Tipp

Ergibt sich die Nachfrage von Interessent/innen fliir Réume und Flachen in
Zwischennutzungen nicht von selbst, so ist diese anzukurbeln, indem priméar formelle
und informelle Netzwerke angesprochen und kommunale/kantonale
Vermittlungspersonen eingeschaltet werden. Der Einsatz von klassischen Annoncen ist
nur das letzte Mittel.
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C-1 Bedingungen > Einfiihrung

Der Bereich «Bedingungen>» beschreibt die wichtigsten Einflussfaktoren und Bedingungen fiir
die Zwischennutzungseignung auf Objektebene und zeigt auf, wie in der Regel die Nachfrage
darauf ausfallt. Planungshilfen unterstiitzen den Entscheidungsprozess.

Oberste Bedingung fir das Zustandekommen einer Zwischennutzung ist die grundsatzliche Bereitschaft
eines Eigentuimers, ein Objekt Uberhaupt auf den Zwischennutzungsmarkt zu bringen. Die positiven
Effekte einer Zwischennutzung sind im Bereich "Wirkungen" ausgefuhrt. Allféllige Bedenken, nicht in eine
Zwischennutzung einzusteigen sind mannigfaltig, kénnen aber in den meisten Fallen ausgeraumt werden.

siehe auch: Bereich «Wirkungen», Auf einen Blick/Bekannte Probleme

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Geographische Lage
» Raumangebot
» Bausubstanz
» Aussenrdaume
» Faktor Zeit
» Denkmalpflege
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C-2 Bedingungen > Geographische Lage

Die geographische Lage einer Brache bestimmt einerseits das Potenzial einer méglichen
Zwischennutzung, andererseits erfordern die einzelnen Lagetypen auch unterschiedliches
Vorgehen bei der Planung und Realisierung einer Zwischennutzung.

Die 2003 veréffentlichte Studie von ARE und BAFU zur Brachflachensituation in der Schweiz zeigte, dass
sich eine Mehrheit der Areale sich im Schweizer Mittelland entlang den Hauptachsen des Verkehrs
befindet.

Prozentuale Verteilung der Brachen in der Schweiz:

- 9 grosste Stadte (Grosszentren) : 27%

- Peripherie dieser Stadte: 21%
- Mittelzentren (50 kleinere Stadte): 13%
- Peripherie der Mittelzentren: 18%
- Nicht urbane Gebiete: 21%

Lage der Brachfldachen in der Schweiz

Bl 52000 Bevkerungsdichie
I 1000 - 1900

B - %0
Bl - 740
oo - 4%
2o - 20

- 169

Quelle: BAFU/ARE (Hrsg.): Die brachliegende Schweiz - Entwicklungschancen im Herzen von
Agglomerationen. Bern, 2004.

Zwischennutzung dient immer der Vorbereitung von Umnutzungen von Industriebrachen. Diese finden
am ehesten dort statt, wo die Nachfrage gross ist und die Renditeaussichten befriedigend sind, also in
den baulichen Entwicklungsgebieten der Schweiz. Allerdings gibt es auch diverse erfolgreiche
Umnutzungsbeispiele in nachfrageschwachen Regionen, wobei dort fliir das Gelingen jeweils ein
Nutzungskonzept erforderlich war, welches auf Nischennutzungen basierte.

Eine Zwischennutzung kann die Ertréage wahrend der Entwicklungsphase markant steigern und zur
Finanzierung der Planungs-, Sanierungs- und Transaktionskosten beitragen.

Nachfolgend wird fir die vier wichtigsten Standortgebiete ausgefiihrt, welche Nachfrage zu erwarten ist,
resp. wie eine in erster Anndherung schwache oder fehlende Nachfrage kompensiert werden kann.
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Zentrale Lagen

Im zentralen Siedlungsgebiet von grossen und mittleren Stadten kann die Zwischennutzung primére
urbane Bedulrfnisse befriedigen. Dazu gehdren in erster Linie Einrichtungen der Kultur und Soziokultur
(Veranstaltungs- und Ausstellungsrdaume, Kinstlerateliers, Proberdume fiir Bands, Studios fir Tanz und
Theater) und des Nachtlebens (trendige Bars, Clubs und Restaurants), ebenso wie Bliro- und
Werkstattnutzungen fur die Kreativwirtschaft und innovatives Kleingewerbe.

Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: nt/Areal Basel, Merker-Areal, Baden, Lagerplatz Winterthur,
Artamis Genf

Periphere Lagen

In den peripheren Lagen - also in Kleinstadten und deren Agglomerationen sowie in der weiteren
Agglomeration von Grossstadten - geht die Nachfrage insbesondere fir die Kreativwirtschaft, Kultur und
Dienstleistungen zurlck. D.h. nicht, dass es sie nicht gibt, aber sie muss u.U. aktiv angeregt werden
durch Aktivierung der lokalen und regionalen Netzwerke, auch kommunale und kantonale Behérden
sollten nach Raumbediirfnissen betr. ihrer eigenen Aufgaben einbezogen werden. Der Anteil traditioneller
gewerblicher Zwischennutzungen steigt.

Beispiele aus dem Leitfaden Zwischennutzung: Vidmar Kdéniz, Walzwerk Minchenstein

Landliche Lagen

Bei Zwischennutzungen in landlichen Lagen Uberwiegt die Nachfrage von traditionellem Gewerbe. Das
Motiv in diesen Lagen ist weniger von den Softfaktoren gepragt, sondern durch die 6konomische
Notwendigkeit, resp. vom Mangel an erschwinglichen Flachen in neuen Gewerbegebieten.

Die Nachfrage seitens Kultur und Kreativwirtschaft ist eher punktuell und hangt stark vom Einzugsgebiet,
der Erreichbarkeit und von initiativen Einzelpersonen ab. Zudem kdnnen sich einige kompensatorische
Nutzungen einer Gemeinde oder des Kantons ansiedeln (v.a. aus den Bereichen Soziales, Bildung,
Jugend, Freizeit), auch tourismusrelevante Einrichtungen sind denkbar.

In landlichen Lagen beliebt ist das Wohnen in Lofts.

Weitere Informationen unter Loftbdrse.ch: www.loftboerse.ch

Die Erfahrung zeigt, dass sich in Iandlichen oder peripheren Gebieten die Zwischennutzung haufig
verstetigt und zu einer definitiven Umnutzung (ganz oder teilweise) fuhrt. Durch gezielte Sanierungen,
Bespielung mit eher traditionellen Nutzungen und graduelle Anpassungen der Mietkonditionen lassen sich
meist zeitgemadsse Nutzungsbedingungen schaffen und eine befriedigende Rendite erwirtschaften.

Beispiele aus dem Leitfaden Zwischennutzung: Spinnerei Murg, Maloya Ormalingen

Tipp

Ergibt sich die Nachfrage flr die temporare Nutzung einer Brache nicht von selbst, so
sind verstarkt kommunikative Massnahmen notwendig, sei es, dass die Méglichkeit der
Zwischennutzung Uber klassische Medienarbeit verbreitet wird, sei es dass gezielt
einerseits die lokalen und regionalen Netzwerke aktiviert werden, andererseits der
Kontakt zu Behérden gesucht wird, um latente Raumbediirfnisse aufzuspliren und zu
aktivieren.

Befindet sich eine Industriebrache am Rande eines Iandlichen oder sogar isoliert ausserhalb des
Siedlungsgebietes, so gelten in verstarktem Masse die Aussagen fir landliche Lagen (s.0.). Die
Méglichkeit einer Umnutzung und damit einer Zwischennutzung ist noch deutlicher abhéangig von den
realisierbaren Visionen einer engagierten Person, sei es der Eigentimer selbst oder geeignete Berater.

Verallgemeinert lésst sich aber sagen, dass es an solchen Orten - aufgrund des fehlenden
Entwicklungsdruckes leichter ist, eine Zwischennutzung einzurichten, als direkt auf eine Umnutzung
zuzusteuern. Sie bietet dem Eigentimer ganz besonders die Mdglichkeit, mit Vermietungen zu
experimentieren, um Ideen flr die definitv anzusiedelnden Nutzungen zu gewinnen.

Planungshilfe Lage und Nachfrage
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Nutzungen

Veranstaltungsorte Kultur
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C-3 Bedingungen > Raumangebot

Von zentraler Bedeutung ist das quantitative Angebot an Raumen und Flachen eines
Brachobjektes. Zu unterscheiden betr. Eignung sind die Raumdimensionen und der Mix des
Raumangebotes.

Der Einfluss des Zustandes der Bausubstanz, deren qualitativen Merkmale und Ausstattung, sowie auch
die nicht zu unterschatzende Bedeutung von Freiflachen werden in den Kapiteln "Bausubstanz" und
"Aussenrdaumen" gesondert behandelt.

siehe auch: Bedingungen/Bausubstanz, Bedingungen/Freiflachen

Raumgrossen

Industriebrachen verfligen aufgrund der friheren raumlichen Einheit von Produktion, Lager und
Verwaltung meist Uber ein vielféltiges Raumangebot, was die Raumgrdssen und -typen betrifft. Hier sind
zunachst die Nutzungseignungen und die allgemeine Nachfragekonstellationen fiir einzelnen
Raumgrdssen aufgefithrt, wobei die Ubergénge fliessend sind.

Kleine Raume (bis ca. 50 m2)

Nachfrage: stark, braucht kaum Kommunkation

Eignung flr Ateliers, Biros, Vereinslokale, Hobbyraume, Kinderkrippe, Take-Away, Detailhandel, ...

Mittlere Raume (ca. 50 bis 100 m2)
Nachfrage: stark, braucht wenig Kommunikation

Eignung flr Ateliers, Birogemeinschaften, Schulungsréume, Treffpunkte, Vereinslokale,
Kleingastronomie, Riickzugsraume, Detailhandel, Minimarkt, (Gesundheits)-Praxen, Wohnen (Lofts)

Grosse Raume (100 - 300 m2)
Nachfrage: mittel bis gross, braucht deutliche Kommunikation

Eignung flr Bdrogemeinschaften, Foren und Tagungsorte, Gewerbe, kulturelle Veranstaltungslokale,
Einrichtungen der Gastronomie und des Nachtlebens (z.B. Restaurant, Club, Foodcourt), Einzelhandel und
soziokulturelle und bildungsorientierte Mehrzweckraume (z.B. Quartiertreffpunkt).

Geschossbauten mit offenen Raumen kénnen u.U. mit einfachen baulichen Mitteln unterteilt werden, um
Nutzungen mit weniger Flachenanspruch unterzubringen (z.B. Trennwande zwischen Stutzen).

Hallen (grosser als 500 m2)
Nachfrage: spezifisch, situativ, braucht gezielte, persdnliche Kommunikation.

Produktions- und Lagerhallen eignen sich fir kulturelle Veranstaltungen (z.B. Konzerte, Theater, Musical,
Events, Ausstellungen), aber auch fir verschiedene Gewerbe-, Lager- und Freizeithutzungen (z.B.
Kletterparadies, Beachvolley, Hallenfussball, Skateboarding, Go-Kart-Strecken etc.). Andere Nutzungen
welche solch grosse Flachen bendtigen, sind Markte (z.B. Wochenmarkt, Flohmarkt, Bauteilbérse),
Migrantenlokale, Catering/Grossgastronomie, Messen und Gewerbeausstellungen etc.

Grosse Hallen bieten die Moéglichkeit, auch andere Nutzungen, die eigentlich nur einen kleinen
Raumbedarf haben, mittels mobiler Baumodule (z.B. Messebauten, Container, Baubaracken u.a.)
unterzubringen. Bekannt ist ferner die Unterteilung mit Trennwanden, doch senkt dies aufgrund des
Stérungspotenzials die Aufenthaltsqualitdt. Je nach Kanton kénnen ev. hohe Kosten fir Brandschutz und
Warmedammung anfallen, was die Eignung beeintrachtigt.

Empfehlung

Wer grosse Hallen fir eine Zwischennutzung anbieten méchte, aber keine geeignete
Nutzung findet, sollte versuchen, den Raum zu unterteilen resp. Container oder andere
flexible Bau- oder Raummodule zu konstruieren, anzuschaffen oder zu leasen, um
Nutzungen mit kleinerem Flachenbedarf unterzubringen.

Konkrete Hinweise: www.zwischenstadt.ch

Drittens kénnen solche Hallen als gedeckte Allmend funktionieren, z.B. als ein +/- frei zuganglicher
offentlicher Raum mit Schutz bei unwirtlichen Witterungsbedingungen.
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In Industriebrachen sind die Raumhdhen, insbesondere von Produktionsrdumen, oft wesentlich grésser
als in neueren Bauten flir Gewerbe und Dienstleistungen. Diese Qualitat wird von vielen
Zwischennutzern, aber auch vom Publikum und anderen Nutzer/innen geschatzt, weil sie neue
Raumerlebnisse ermdglicht und das Normendenken der Moderne kontrastiert.

Aus praktischer Sicht begliinstigen hohe Raume einen freieren Umgang mit Inneneinrichtungen,
insbesondere bei kulturellen Nutzungen, fir technische Installationen bei gewerblichen Verwendungen
oder bei Einrichtungen von Sport und Freizeit.

Eher unpraktisch sind grosse Raumhdhen fir den Warmehaushalt wahrend den Heizperioden, was bei der
Berechnung der Nebenkosten in Betracht zu ziehen ist.

Aufgrund obiger Aussagen zur Nachfrage nach bestimmten Raumgrésssen ergeben sich fir
unterschiedlich strukturierte Brachenareale folgende Situationen:

Vorwiegend kleine und mittlere Raume

Objekte mit vorwiegend kleinen und mittleren Raumen sind eher selten. Sie treten in kleineren, meist
gewerblich orientierten Brachen auf und werden in ihrer Zwischennutzungsphase ein eher «stilles
Dasein» fristen, denn sie lassen nur wenige publikumsorientierte Nutzungen zu. Dafir sind Sie sehr
rentabel und gut vermietbar (hohe Nachfrage)

Das heisst aber nicht, dass solche Zwischennutzungen keinen Mehrwert erzeugen kénnen, denn auch sie
kénnen das kulturelle und wirtschaftliche Leben einer Kommune bereichern und zu einer aufwertenden
Identifikation fihren.

Beispiel aus dem Leitfaden Zwischennutzung: Merker-Areal, Baden

Vorwiegend grosse Raume und Hallen

Die Nachfrage nach grossen Rdumen und Hallen ist in der Regel kleiner und spezifischer, so ist es in
Brachen, die vorwiegend nur grosse Strukturen aufweisen, schwieriger, temporare Mieter zu finden.
Solche Beispiele sind in der Schweiz eher selten.

Soll dennoch eine Zwischennutzung eingerichtet werden, sind Kreativitat und besondere Anstrengungen
notwendig, um geeignete Mieter zu finden, es sei denn, dass der Zufall spielt und sich die passende
Nachfrage von alleine ergibt. Oder es sind (mobile) Raumaufteilungen vorzunehmen (s.0.).

Allein die Nachfrage sagt noch nichts aus Uber das Zustandekommen, v.a. dann wenn bestimmte
Nutzungen nicht erwiinscht sind, weil sie zu larmig sind oder das Image negativ beeinflussen kénnen.

Mégliche Nutzungen fir grosse Raume sind oben aufgezahlt.

Beispiele aus dem Leitfaden Zwischennutzung: Schlotterbeck Basel

Mix aller Raumgrossen

Stehen alle Raumgroéssen flr eine Zwischennutzung zur Verfliigung, so ergibt sich eine grésstmaégliche
Vielfalt an Aktivitdten und eine maximale Ausstrahlung in die Stadt oder Gemeinde, womit eine optimale
Bereicherung des lokalen Lebens und folglich eine markante Standortaufwertung erzielt werden kann.

Beispiele aus dem Leitfaden Zwischennutzung: nt/Areal Basel, Walzwerk Minchenstein, Torfeld Std
Aarau

Auf vielen Industriebrachen befinden sich nicht nur Produktions-, Verwaltungs- und Lagereinheiten,
sondern auch Nebengebdude wie Schuppen, Werkstatten, Silos, Garagen oder gar Wohnbauten. Es gilt,
auch diese flachenmadssig eher unbedeutenden Objekte in ein Zwischennutzungskonzept einzubinden,
stellen sie doch oft Angebotsnischen mit unvermuteten Gebrauchsqualitdten dar, welche fir eine
begrenzte Zeit zu attraktiven Nutzungen fliihren kénnen. Das Nutzungspotenzial flr eine
Zwischennutzung wird bei Sonderbauten und speziellen Radumen oft erst von den Akteuren erkannt! Die
Nutzbarkeit ist deshalb nicht voreilig auszuschliessen.

Planungshilfe Raumgrossen

www.zwischennutzung.ch 28/ 135



Nutzungen

Veranstaltungsorte Kultur
Ateliers/Proberaume/Studios

Ausstellungsraume/Galerien

Kreativwirtschaft
innovatives Gewerbe
traditionelles Gewerbe
Trendsport

Lager

Detailhandel
Gesundheit

Bildung
Dienstleistungen/Blro
Gastronomie
Unterhaltung

Freizeit

Soziales

Wohnen

Jugend

Legende

www.zwischennutzung.ch

kleine
Raume

+++

+++

++

++

++

+++

+++

+++

+++

++

Eignung

mittlere
Rdume

+++

+++

++

+++

+++

+++

++

++

+++

+++

+++

++

+++

+++

++

+++

sehr gut

+++

grosse
Raume

+++
++
+++
++
+++
+++
++
+++

++

+++
++

+++
++
++
++
++

+++

gut

++

Hallen

+++

++

++
++
++
++

+++

+++
++

++

+1+4

weniger gut

+

29/ 135



C-4 Bedingungen > Bausubstanz

Wie bei einem normalen Vermietungsgeschift spielt auch fiir die Zwischennutzung nebst den
Raumdimensionen der Zustand der Bausubstanz, die Ausstattung der Raume, Gebdude und
Flachen eine Rolle, ganz speziell aber die dsthetische Ausstrahlung. Der Charme der
Industriedsthetik ergibt sich auch aus der Tatsache, dass solche Raume heute praktisch nicht
mehr gebaut werden.

Bei Zwischennutzungen wird der Standortfaktor Bausubstanz in der Regel anders interpretiert als in
konventionellen Situationen. Die Akteure bringen in der Nutzung dieser Rdume eine hohe
Anpassungsfahigkeit und Flexibilitdt mit. Sie nutzen und gestalten mit kreativem Handeln das
Vorgefundene neu, rezyklieren vorhandene Strukturen und Material und setzen in hohem Masse
Eigenleistungen ein. Sie schatzen die hohen Gestaltungsfreiheiten und das Image der
aussergewohnlichen Industrieatmosphare.

Die Qualitéten der Bausubstanz erhdhen oder vermindern die Eignung und Nachfrage, welche sich allein
durch das quantitative Raumangebot ergeben.

Industrie- und Gewerbebrachen unterscheiden sich von marktiblichen Nutzraumen nicht nur beztglich
des Raumangebots, sondern auch hinsichtlich der dsthetischen Qualitaten. Die ungewohnten
Gestaltungsprinzipien aus zuriickliegenden Zeiten und die fremde Materialitét Giben eine Faszination aus,
welche von Akteuren und Besuchern sehr hoch gewichtet wird, denn hier ist Geschichtlichkeit verortet,
eine Qualitat, die Identifikation ermdglicht und andernorts selten erlebbar ist.

Dazu zahlen auch sowohl ungewohnte, aber fiir die urspringliche Nutzung typische
Konstruktionselemente wie Fenster, Tore, Stitzen, Nischen, Raumvorspriinge und -durchgange, ja sogar
bauliche Elemente, welche im Produktionsprozess notwendig gewesen waren wie Stufen, Sockel, Gruben
etc. Nicht minder wichtig sind Details wie Rohre, Reste von Maschineninfrastruktur, Beschlage, Gelander
u.v.m.

Der bauliche Zustand im Sinne von Dauerhaftigkeit und Nutzbarkeit ist bei der Nachfrage im Rahmen von
Zwischennutzungen sekundar, wobei doch gewisse Minimalstandards vorhanden sein missen:

» Temperatur- und Witterungsschutz

= keine Risse, kein Abbrdckeln der Wande und Decken

» einigermassen ebene Bdden

In jedem Fall ist eine gefahrlose Nutzung eines Mietobjektes zu gewahrleisten.

siehe auch: Finanzen/Investitionen

Als Grundsatz gilt, dass sich jeder Mangel bei der Bausubstanz senkend auf den Mietpreis auswirken
muss.

Allfallige Unzulanglichkeiten wie zerschlagene Fenster, defekte oder fehlende Tiren, Lécher in Bdden,
Wadnden, Decken 0.4. welche die Nutzbarkeit einschranken oder verunmdéglichen, missen fir eine
Vermietbarkeit hergerichtet werden, sei es direkt durch den Eigentimer oder durch die Mieter/innen -
dann mit entsprechender Kompensation betr. Mietzins.

Empfehlung

Vor der Vermietung fur eine Zwischennutzung sollen die Objekte hinsichtlich
Bausubstanz mit einer Fachperson, einem Vertreter der Behérde und ev. einem
Mietervertreter besichtigt, eine Mangelliste erstellt und das Vorgehen hinsichtlich
erforderlicher Ausbesserungsmassnahmen geklart werden.

siehe auch: Recht/Bewilligungen, Recht/Haftung, Finanzen/Mietpreise

Ausstattung / Infrastruktur / Haustechnik

Was die Ausstattung von Raumen und Gebaude betrifft, so ist zwischen der Ublichen Raumausstattung
mit Haustechnik und ausserordentlicher Infrastruktur zu unterscheiden.
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Haustechnik allgemein

Das Vorhandensein von Heizung, Wasser, Strom, Kommunikation muss auch flir Zwischennutzungen fir
eine normale Vermietbarkeit vorausgesetzt werden. Das Fehlen solcher Infrastruktur schliesst deshalb
viele Nutzungen aus und reduziert das Potenzial der Zwischennutzung.

Elektrizitat

Ohne Strom lasst sich ein Raum auch fur Zwischennutzungen nicht vermieten. Als Regel gilt, dass in
jedem vermietbaren Raum mindestens eine 220V-Steckdose vorhanden sein muss, das gilt auch fir
Raume, welche fir eine Zwischennutzung in kleinere Einheiten unterteilt werden; ev. kénnen
provisorische Leitungen gelegt werden.

Heizung

Das Vorhandensein einer Heizung ist fir die meisten Kategorien von Zwischennutzungen unabdingbar.
Nur wo temperaturunabhangige Ware gelagert wird, ist eine Heizung entbehrlich. Mobile Heizanlagen
(Gas oder Elektro / Strahler oder Geblase) sind 6kologisch bedenklich und sollten nur fir kurzzeitige
Interventionen eingesetzt werden.

Nur Aktivitaten, welche stark bewegungsorientiert sind oder grosse Menschenmassen anziehen, kdnnen
auf eine permanente Heizung verzichten, wobei auch dann ein kleiner Platz zum Aufwarmen meist
forderlich ist. Beispiele sind Indoor-Markt, hallenorientierte Street-Sport-Nutzungen (ev. mit heizbarer
Garderobe), Tanz/Nachtclub (mit anfanglichem mobilem Einheizen).

Beim Fehlen einer Heizung in einzelnen Geb&dudeteilen ist dort die Nutzbarkeit auf die warmeren Monate
beschrankt, was einen kontinuierlichen Betrieb verhindert und somit die Eignung und Nachfrage fir
Zwischennutzungen massiv reduziert.

Wasser

Nicht jede Zwischennutzung erfordert einen direkten Wasseranschluss. Ein zentrales Lavabo fir mehrere
Mieter kann durchaus geniigen.

Fehlende, ungenligende oder ungiinstig gelegene Wasseranschlisse kénnen aber gewisse Nutzungen
fernhalten, dazu gehdren Gastronomie, gewerbliche Nutzungen mit regelméassigem Wasserkonsum und
andere Einrichtungen mit einem unmittelbaren Reinigungsbedarf (z.B. Bildende Kinstler, Kinderkrippe,
Massagepraxis etc.).

Tageslicht

Reichlich vorhandenes Tageslicht beglinstigt die Eignung und Nachfrage von Kreativwirtschaft, Kultur
(Ateliers) und Dienstleistungen.

Industriebauten sind haufig mit betrachtlichen Fensterflachen ausgestattet, z.T. auch mit Sheddachern,
allerdings kann dieser Vorteil durch grosse Raumtiefen relativiert werden; die Belichtung ist genltigend,
wenn die Fensterflache rund 10% der Bodenflache betrdagt. Rdume oder Teile davon, welche diese
Bedingung nicht erfiillen, missen allenfalls Nutzungen zugeflihrt werden, welche mehr auf Kunstlicht
denn auf Tageslicht angewiesen sind (z.B. Fotostudio, Ausstellungen, Nachtlokale u.a.m.).

Toiletten

Praktisch alle Zwischennutzungen erfordern das Vorhandensein von Toiletten. Deren Standard kann sich
auf ein durchschnittliches Niveau beschranken. Ist das Angebot knapp oder sind bestehende WC-Anlagen
flr einzelne Mieter nur mit komplizierten Umwegen zu erreichen, kdnnen auch mobile Anlagen eingesetzt
werden.

Tipp
Da kaum fir jede/n Mieter ein separates WC verfugbar ist, missen Reinigung und
Unterhalt von Gemeinschaftsanlagen prazise geregelt werden.

Kommunikation

Nicht alle Nutzungen bendtigen in einer temporaren Situation einen fixen Telefonanschluss oder einen
Internetzugang. Sind sie aber vorhanden beglinstigt dies die Nachfrage v.a. von Interessenten aus dem
Dienstleistungssektor, insbesondere der Kreativwirtschaft und dem kaufmannischen Sektor.

Tipp
Ist ein brachfallender Betrieb mit einer Telefonzentrale resp. einem IT-Netzwerk
ausgestattet und entsprechend verkabelt, sollte beim Auszug resp. beim Riickbau
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darauf geachtet werden, dass diese Infrastruktur fiir die Zwischennutzung erhalten
bleibt. Gleiches gilt fir Sonderausstattungen (s.u.).

Sonderausstattung

Zu dieser Ausstattungskategorie zahlen mechanische Installationen wie Liftungen, Druckluft,
(Waren)Lifte, Hebebihnen, Hallen- und andere Lastkrane und dergleichen. Sind sie auch wahrend der
Zwischennutzung funktionsfahig oder kédnnen mit geringem Aufwand instand gestellt werden, steigt die
Attraktivitat und damit das Spektrum der Nachfrager.

Tipp
Bei der Unterhaltspflicht von Sonderausstattungen ist zu differenzieren, ob solche
Installationen nur einem einzelnen Mieter oder der ganzen Nutzergemeinschaft dienen.

Schadstoffe

Ehemalige Industriegebdude sind potentiell mit Schadstoffen belastet. In Produktionsréumen kdénnen
flichtige Subtanzen von der Bausubstanz wieder «ausgeschwitzt» werden, insbesondere wenn die Raume
wieder beheizt werden. Bei Zwischennutzungen kann das zu gesundheitlichen Risiken fuhren. Ebenso ist
der Untergrund von alten Gewerbe- und Industrieliegenschaften ist potentiell mit Schadstoffen belastet.

Die Situation der Schadstoffbelastung kann deshalb die Eignung fur eine Zwischennutzung deutlich
beeinflussen.
Tipp
Bevor eine Zwischennutzung realisiert wird, ist die Situation der Schadstoffbelastung
zu klaren: Hat sie Auswirkungen
a) auf die Gesundheit der Zwischennutzer/innen?
b) auf die (Um-)Bauvorhaben (Bewilligung)?
c) auf die Realisierungszeit (vorgangige Abklarungen, technische Untersuchungen)?
d) auf die Kosten?

Ist die Belastungssituation abgeklart, sind wenn nétig in Absprache mit der Behérde
Massnahmen zu ergreifen wie reinigen (Staub), abdecken, versiegeln, sandstrahlen.

siehe auch: Recht/Altlasten, Finanzen/Investitionen
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C-5 Merkmale > Aussenraume

Freiflachen oder Aussenrdaume fristen bei der Entwicklung von Zwischennutzungen oft ein
stiefmiitterliches Dasein, obschon sie vitale Bediirfnisse in einer Kommune stillen kdnnen.

Alle Aussenfldchen - unabhédngig von der Bodenbedeckung - eignen sich zunachst fiir den
Aufenthalt und die Bewegung von Personen, sei es als Ziel- oder Durchgangsraum.
Solchermassen nutzbare Flachen ermdglichen eine gesellschaftlich relevante Prasenz und
damit Offentlichkeit an einem Ort, der in den vorangegangenen Zeiten meist ein «verbotener»
oder zumindest abgeschotter Siedlungsteil war und iliber keine entwicklungsfordernde
Geschichte verfiigt.

Dieses Entwicklungspotenzial ist nicht nur fur stadtische Gebiete relevant, wo das Fehlen von Freiraumen
ein allgegenwartiger Mangel darstellt, sondern auch fir jede Kleinstadt, wo ein Industrieareal vielleicht
sogar noch eine gréssere Raumblockade darstelit.

In Arealen, die bisher eine radumliche Barrierewirkung hatten, bedeutet eine neue Zuganglichkeit der
Aussenraume, dass neue Wegbeziehungen entstehen und die siedlungstrennende Wirkung aufgehoben
wird. Dies wiederum steigert die Vielfalt der Nutzbarkeit.

Nebst dieser allgemeinen Bedeutung der im Rahmen einer Zwischennutzung verbesserten Zuganglichkeit
von Freifléachen, kénnen einzelne Flachen je nach Charakter auch spezifisch genutzt werden.
Hinweis
Eine besondere Bedeutung erhalten Aussenflachen, wenn parallel dazu Innenréume
genutzt werden kénnen (z.B. Materialdepot fir eine Freizeitnutzung), oder wenn sie
einer zu einer Innenraumnutzung zugeschlagen werden kénnen (z.B. Aussenflache flr
einen Gastrobetrieb).

Eine weitere Moéglichkeit ist die temporare Mdblierung mittels baulicher Provisorien etc.

Beispiel: Basislager, Zurich: www.basis-lager.ch

Asphalt / Beton

Mit Asphalt oder Beton befestigte Aussenflachen eignen sich flr viele Freizeitnutzungen, speziell fur
Trendsportarten wie Streetbasket, Skateboarding, Bike-Polo usw.

Weitere mogliche Nutzungen sind Markte, Standplatze flr Strassentheater, Zirkuszelte, Winterquartier fur
Fahrende oder andere Wagenparks (vergleichbar mit Allmendnutzung).

Nutzbar sind solche Flachen auch als (gebuhrenpflichtige) Parkings fir arealfremde Personen. Allerdings
tragt eine solche Nutzung nur wenig zur Arealentwicklung und Standortaufwertung bei - dhnlich verhalt
es sich mit der Nutzung fur Handel mit Auto-Occasionen.

Es gibt zumindest einen Fall in der Schweiz, wo mit stationaren und temporaren Parkings der Aufwand flr
soziokulturelle Zwischennutzungsprojekte gedeckt wird. Ferner ist die Zulassigkeit von Parkings je nach
gesetzlichen Regelungen gewissen Restriktionen unterworfen.

Mit Kies oder dhnlichem Material belegte Flachen eignen sich fur ahnliche Nutzungen wie befestigte
Aussenflachen (s.o0.) mit Ausnahme von Nutzungen, welche auf glatte Oberflachen angewiesen sind (z.B.
kein Skateboard madglich).

Bei nicht versiegelten Flachen sind die Anforderungen der Gewasserschutzgesetzgebung zu beachten. Es
bestehen Auflagen bzgl. der Versickerung und der Entwéasserung.

siehe auch: Recht/Baubewilligungen

Unter Grinflachen sind samtliche Auspragungen humusbedeckter Freiflachen zu verstehen, also Wiesen,
Acker, Garten, Parkanlagen, Geleiseanlagen, verwilderte Flachen u.d. Das Zwischennutzungspotenzial
solcher Flachen wird in der Schweiz meist unterschatzt, doch gibt es unzahlige Méglichkeiten, auch
scheinbar nutzlose Flachen in einer Nutzungsentwicklung mitzuzdenken. Hier einige exemplarische
Beispiele:

e Einrichtung einer Sommerbar / Biergarten (ev. in Kombination mit einer temporaren Fahrnisbaute)
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e Startplatz fir Ballonfahrten

e Trendsporteinrichtung wie z.B. Dirtjump-Geldnde (BMX-Velos)

* Cross-Golf-Platz

e Aktionsrdume fir Kinder und Jugendliche (ev. mit Baracke als Ausgangsbasis)

e Temporéare Nutzgarten (auch fiur Schulzwecke oder multikulturell ausgerichtet als Integrationsprojekt
oder mit anderen sozialen Zielen)

e Ausstellungs- und Produktionsraum fir Landart und andere Kunstinstallationen
* Hundeauslaufplatz

* Abenteuerspielplatz

* Ruheplatze

+  Offentlicher Park

e Temporare (Klein)Tierhaltung

e Temporéarer Campingplatz
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C-6 Bedingungen > Faktor Zeit

Zwischennutzungen kéonnen grundsatzlich in jeder zur Verfiigung stehenden Zeitspanne
stattfinden, allerdings beeinflusst die mégliche Dauer die Art der Nutzung und deren Wirkung
fiir den Standort und die Kommune.

Hinweis

«Plan B»: Im Rahmen der Entwicklung einer Brache hin zu einer Neunutzung sind je
nach Ausgangslage unterschiedliche Planungsschritte notwendig. Ublich sind:
Konzeptentwicklung (ev. Wettbewerb), Umsetzung zur Planungsreife (Gestaltungsplan,
Zonenplananderung o0.4.), Klarung der Finanzierung, Baubewilligungsverfahren,
bauliche Realisierung (in Etappen). All diese Schritte brauchen Zeit. Die Dauer ist
primar abhangig von der Entschlossenheit der Eigentimer, der
Entwicklungsbedirfnisse und der politischen Situation einer Kommune, und natirlich
aber auch vom Immobilienmarkt. Die Erfahrung zeigt, dass der komplette Prozess
meist langer dauert als urspriinglich angenommen, da sich auf verschiedenen Ebenen
Komplikationen ergeben kénnen. Ist Zwischennutzung nicht a priori vorgesehen, so
sollte ein «Plan B» zu Anwendung kommen, der mittels Zwischennutzung die Nachteile
einer Verzégerung schon frithzeitig abfedern soll.

Grundsatzlich kann eine Zwischennutzung bei jedem Status einer Arealentwicklung einsetzen. Es gilt die
Regel: je friher, umso langer. Und: je langer eine Zwischennutzung dauert, umso mehr Wirkung fir alle
Akteure kann sie erzielen. Umgekehrt betrachtet: je spater eine Zwischennutzung einsetzt, desto klarer
sind die Fristen abschatzbar, aber es reduzieren sich auch die Wirkungen.

Die Potenziale und Wirkungen unterscheiden sich je nach Dauer einer Zwischennutzung. Auf grésseren
Arealen sind Mischformen denkbar resp. ublich.

Kurzfristige Zwischennutzung

Dauer:

Wenige Wochen/Monate

Einmalige eventorientierte Anldsse oder saisonale Nutzung. Es erfolgt keine Fixvermietung, sondern nur
sporadisch fir die jeweilige klar begrenzte Nutzung.

Beispiele/Erlauterungen:

e Barbetrieb auf einem ehemaligen Eisenbahngelénde jeweils im Sommer

e Kunstprojekt zwischen Auszug der Mieter und Abbruch

* Firmenanlass in einer leeren Fabrikhalle

e Swing-Space fur kurzfristigen Raumbedarf von hochwertigen Unternehmen

Besonderheiten:
* ev. aufwendige Bewilligungsverfahren gemessen an der Nutzungsdauer

e ev. Uberproportionaler Verwaltungsaufwand

Wirkungen:

nur teilweise renditewirksam, dafir Image- oder Adressbildung

Mittelfristige Zwischennutzung

Dauer:

Nutzung eines Objektes flir wenige Jahre mit bereits feststehendem Ende

Beispiele/Erlauterungen:
e Ateliers und Buros etc. in einer Fabrik, deren Umnutzung fest geplant ist
* Vorlibergehender Leerstand bei der Neuorganisation der Produktion eines Unternehmens

e Zwischennutzungen in aufeinander folgenden Etappen einer Neuiliberbauung
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Besonderheiten:
e Investitionen in eine bessere Nutzbarkeit kdnnen kaum amortisiert werden (erst ab ca. 5 Jahren).
e Einbau mobiler Installationen prifenswert

e Bei klirzerer Dauer missen bauliche Anpassungen oder der Einbau von Infrastruktur improvisiert
oder Uber Recycling realisiert werden.

* Basismietpreise sind nach unten anzupassen

Wirkungen:

ertragsorientiert, Standortaufwertung, informelle Stadtentwicklung, Belebung

Langfristige Zwischennutzung

Dauer:

Mehrere Jahre ohne fixiertes Ende

Beispiele/Erlauterungen:

* Ateliers, Blros, Veranstaltungslokale in einer Fabrik, Freizeitnutzungen im Aussenraum
e Zuklnftige Nutzung steht hochstens in der Phase der Grobplanung

* Planungsfristen sind unklar

* Umnutzung verzdgert sich aufgrund fehlender Investoren

Besonderheiten:

e Zwischennutzung liefert Ideen und Anhaltspunkte flir noch ungewisse Umnutzung

e Langere Fristen erhdhen Planungssicherheit der Zwischennutzer und ermdglichen Investitionen

e Erhdhte Wahrscheinlichkeit fur finanzielle Projektunterstitzungen durch Dritte

e Erschwerte Bewilligungsvoraussetzungen bei Brandschutz und Warmedéammung (Realisierungsfristen
3- 7 Jahre, abhangig von den Bestimmungen und der Vollzugspraxis der Kantone)

Wirkungen:

ertragsorientiert, Standortaufwertung, informelle Stadtentwicklung, Belebung

«Definitive» Zwischennutzung

Dauer:

Allmahliche teilweise oder umfassende Verstetigung zur Umnutzung

Beispiele/Erlauterungen:

* Rendite aus Zwischennutzung erweist sich als befriedigend

e Verzicht auf Umnutzung aufgrund fehlender Investoren

e Gesamtnutzen der Zwischennutzung Ubertrifft die Renditeliberlegungen

¢ Koexistenz mit einer hdherwertigen Nutzung auf dem gleichen Areal

Besonderheiten:

* Bei einer Verstetigung sind die baurechtlichen Anforderungen zwingend zu erfillen
e ev. Sanierung der Bauherrenaltlasten erforderlich

* Umnutzungsinvestitionen bewirken héhere Mietzinsen

* Mieterwechsel nicht ausgeschlossen

* Imagebonus bei weiten Bevodlkerungskreisen
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Wirkungen:

ertragsorientiert, Standortaufwertung, Nachhaltigkeit, informelle Stadtentwicklung, Belebung

Erfahrungswerte

Die Erfahrung zeigt, dass Zwischennutzungen meist ldnger dauern als urspriinglich geplant war. Die
Verldangerung entsteht fast immer seitens der Eigentimer, teilweise auch wegen langwieriger
Bewilligungsverfahren der Kommune (u.U. Abstimmung Uber einen Gestaltungsplan). Es ist in der
Schweiz nur ein Fall bekannt, wo Widerstand der Zwischennutzer explizit zu einer Verschleppung der
Umnutzung geflhrt hat (Hanro-Areal, Liestal). Sind zweckmassige Mietvertrége abgeschlossen und
erfolgt eine sorgfaltige Kommunikation, sind Bedenken unbegriindet.

siehe auch: Recht/Mietvertrdage, Auf einen Blick/Bekannte Probleme, Auf einen Blick/Grundprinzipien

Das das KTI-Forschungsprojekt «zone*imaginaire» (2008) hat gezeigt, dass sich in grésseren Schweizer
Industriebrachen die durchschnittliche Dauer der Zwischennutzungsphase in einer Bandbreite von 4-22
Jahren bewegt, im Durchschnitt betréagt sie 13 Jahre (siehe Grafik).
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Ausstellungsraume/Galerien
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C-7 Bedingungen > Denkmalpflege

Es kommt wiederholt vor, dass die Bausubstanz von Industriekomplexen als ganz oder
teilweise erhaltenswert im Sinne des Denkmalschutzes taxiert wird. Dabei variiert die
Bedeutung der Schutzwiirdigkeit von national iiber kantonal bis lokal. Betr. Zwischennutzung
sind die Konsequenzen auf zwei Ebenen zu sehen:

Viel Potenzial

Die Verfahren einer Unterschutzstellung beeinflussen die Planung einer Umnutzung in der zeitlichen
Dimension im Sinne einer Verfahrensverlangerung (ca. 1 Jahr). Zwischennutzungen in einem
erhaltenswerten Objekt kédnnen dazu dienen, die Planung der Umnutzung zu optimieren, sei es dass die
Mietertrage aus der Zwischennutzung den Handlungsdruck reduzieren, sei es dass sie die notwendigen
Ideen und Impulse liefern, welche Nutzungen definitiv anzustreben sind.

Wiederholt erweisen sich die einzelnen Zwischennutzungen in einem erhaltenswerten Objekt als geeignet,
um in eine - auch wirtschaftlich nachhaltige - definitive Umnutzung tberfihrt zu werden.

Beispiel im Leitfaden Zwischennutzung: Merker-Areal Baden

Wenig Einschrankungen

Wadhrend eines Unterschutzstellungsverfahrens ist Zwischennutzung bewilligungsféhig, sofern sie den
Schutzzielen nicht widerspricht. Bei einer reinen Vermietung im Bestand ohne irreversible bauliche
Veranderungen sollte dies gut méglich sein. Aus Kreisen der Denkmalpflege ist zu vernehmen, dass sie
erstens planerische Verfahren zur Erhaltung bevorzugen und zweitens, dass sie Zwischennutzungen
begrissen, da sie dem Erhalt der schutzwirdigen Substanz férderlich sind, sodass damit auch
Ausnahmen im Bewilligungsverfahren begriindet werden kénnen.

Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: Lagerplatz Winterthur, Merker-Areal Baden, Vidmar Kéniz

weitere Beispiele:

Werkraum Warteck Basel: www.werkraumwarteckpp.ch/
Gundeldingerfeld Basel: www.gundeldingerfeld.ch/

Da aus denkmalpflegerischen Aspekten gréssere Eingriffe in die Bausubstanz wie z.B Warmedammung
etc. oft nicht umfassend machbar sind, kann die Unterschutzstellung gleichzeitig auch eine gewisse
Erleichterung der gesetzlichen Anforderungen fir die Zwischennutzung bedeuten.

Tipp

Die Art der zulassigen baulichen Massnahmen fur Zwischennutzungen eines zu
schitzenden Objektes sollte mit den zustéandigen Behdrden oder kompetenten
Fachleuten fruhzeitig abgeklart werden.
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D-1 Steuerung > Einfiithrung

Zwischennutzungen waren bislang mehrheitlich eine nebenséachliche Begleiterscheinung im
Rahmen der Revitalisierung einer Brache. Das Wissen um Wesen und Wirkungen war gering.

Entstanden sind Zwischennutzungen meist spontan durch die Initiative von Mietinteressenten aller
Couleur. Eigentumer haben solchen Avancen unter dem Motiv der Erwirtschaftung von Ertrégen in der
Regel relativ ahnungslos zugestimmt, deshalb haben sich Zwischennutzungen im Lauf der Zeit vielerorts
ein negatives Image eingehandelt, weil deren Akteure die Liicken in den Vereinbarungen oft zu ihren
Gunsten interpretiert haben und mehrfach unkontrollierte Zustande entstanden sind, Situationen also, wo
die Zwischennutzung eine unerwinschte Eigendynamik entwickelt hat.

Steuerung ersetzt Zufall

Anfanglich eher unbeabsichtigt entstanden haben sich einige Zwischennutzungen als Bereicherung fir
Standort und Kommune entpuppt und so einen 6konomischen und gesellschaftlichen Mehrwert
geschaffen. Nur in wenigen Fallen wurde dieser Effekt wissentlich gesteuert. Wird eine solche Steuerung
bewusst und geplant eingesetzt, kénnen die positiven Effekte von Zwischennutzung systematisch
verstarkt und die wenigen negativen Erscheinungen abgeschwacht werden.

siehe auch: Auf einen Blick/Bekannte Probleme

Flexible Professionalitit

Grundsatzlich kann Zwischennutzung als informelles Planungsinstrument betrachtet werden.
Zwischennutzungsakteure operieren meist mit unkonventionellen Losungsansatzen, weshalb auch von
Eigentimern und von kommunaler Seite eine hohe Bereitschaft zu Flexibilitat unerlasslich ist. Wie bei
Planungsinstrumenten Ublich, erfordert auch die gezielte Steuerung von Zwischennutzung eine
Professionalitat auf Konzept- und Handlungsebene. Da Zwischennutzung auch ein Instrument zur
Nutzungsentwicklung ist, ist die Bereitschaft zu prozesshaftem Vorgehen unerlasslich.

Hinweis

Bei einfachen Zwischennutzungen - entweder kleine Dimensionen oder anspruchslose
Nutzungen wie Parkplatz oder Zwischenlager - sind die Planungsanforderungen
geringer. Auf eine professionelle externe Steuerung kann daher verzichtet werden.

Vermeidung von Unannehmlichkeiten

Zwischennutzungen kénnen stérende Effekte mit sich bringen. Jedoch sind entsprechende
Widerwartigkeiten praktisch immer auf ungeniigende Steuerung, fehlende Kontrollmechanismen und
unzweckmassige Vertrage zurtckzufihren. Diese wiederum haben ihren Ursprung in der mangelnden
Kenntnis des Phdnomens Zwischennutzung bei verantwortlichen Akteuren.

siehe auch: Auf einen Blick/Bekannte Probleme

Deshalb beschéaftigen sich die Ausfiihrungen in diesem Kapitel mit den verschiedenen Ebenen der
Steuerung von Zwischennutzungen. Sie sind relevant flr alle Akteure, insbesondere fir jene, welche
gewillt sind, in diesen informellen, innovativen und viel versprechenden Planungsprozess einzusteigen
und davon zu profitieren.

Hinweis

Eine Zwischennutzung kann nur dann erfolgreich sein, wenn alle involvierten Parteien
von Beginn weg den temporaren Charakter des Vorhabens akzeptieren und sich
bewusst sind, dass der Verlauf dieser Zwischenzeit auch eine Modifizierung bisheriger
Positionen und Herangehensweisen erfordert.

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Planung
» Aufgaben
» Organisation
» Vermietung
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D-2 Steuerung > Planung

Wenn Zwischennutzung als informelles Planungsinstrument verstanden wird, sind zur
Steuerung analog der formellen Planung verschiedene Planungsschritte in der Startphase zu
durchlaufen. Besondere Beachtung verdient auch die Planung der Transformation gegen Ende
einer Zwischennutzung, welche sicherstellen soll, dass die erreichten Qualitdten nicht verloren
gehen, sondern in die definitive Nutzung libertragen werden.

Hinweis

Eine belebende und standortaufwertende Zwischennutzung ergibt sich nur dann, wenn
die Planungsmethodik nicht nur das reine Bereitstellen von Bauplatzen zum Ziel hat,
sondern auch eine standortgerechte Nutzungsentwicklung anstrebt, welche sich am
lokalen Potenzial orientiert.

Planungsschritte Start

Erste Zielformulierung

Angepasst an die Revitalisierungsabsichten fiur das konkrete Objekt sind die quantitativen und
qualitativen Ziele zu definieren, welche mittels Zwischennutzung erreicht werden sollen. Anhaltspunkte
liefern die Formulierungen zu den positiven Auswirkungen von Zwischennutzung(Standortaufwertung,
Stadtentwicklung, Kultur/Wirtschaft, Soziokultur) und der mdglichen Funktionen.

siehe auch: Wirkungen/Standortaufwertung, Wirkungen/Stadtentwicklung, Wirkungen/Kultur &
Wirtschaft, Wirkungen/Soziokultur, Merkmale/Funktionen

Potenzialanalyse

Der nachste Schritt besteht aus drei Elementen. Es missen folgende Aspekte abgeklart und miteinander
verglichen werden:

e Eignung des Raumangebotes, der Bausubstanz und der Schadstoffbelastung

e Erste Einschatzung der Nachfrage durch Recherchen und Befragungen von lokalen und regionalen
Netzwerken sowie einiger Schlisselstellen der kommunalen und kantonalen Verwaltung

* Weitere Randbedingungen wie Schutzwirdigkeit, Bewilligungserfordernisse, Investitionsbedarf.

siehe auch: Bedingungen/Raumangebot, Bedingungen/Bausubstanz, Bedingungen/Aussenraume,
Bedingungen/Denkmalpflege, Recht/Baubewilligungen, Recht/Gewerbliche Bewilligungen,
Finanzen/Investitionen

Vergleich mit formeller Planung

Aufgrund der Ergebnisse der Potenzialanalyse kann ein erstes Vorgehenskonzept aufgestellt werden.
Dieses ist in der Folge mit der zeitlichen Dimension zu verknipfen, d.h. mit den noch erforderlichen
Schritten der Planung der Umnutzung oder einer bereits geplanten Etappierung der Umnutzung.

siehe auch: Bedingungen/Faktor Zeit

Erarbeitung Entwicklungsszenarien

Es ist empfehlenswert, mehrere Entwicklungsszenarien durchzuspielen und zu rechnen, erstens um den
Ungewissheiten mit der Gesamtentwicklung gerecht zu werden, andererseits, um die Wirkungen der
Zwischennutzung, gemessen an der eigenen Investitionsstrategie zu optimieren. Eine dieser Szenarien
sollte im Sinne von «Plan B» aufgestellt werden.

siehe auch: Bedingungen/Faktor Zeit

Tipp

Beim Ruckbau der aufzugebenden, bisherigen Nutzung oder bei der Entwicklung aus

einem Leerstand ist besonders darauf zu achten, dass:

- bei einer Etappierung zuerst die nicht zwischennutzbaren Bereiche entwickelt
werden,

- die vorhandene Infrastruktur nicht zerstért wird,

- dass Personal mit Kenntnis der Anlage und der Infrastruktur verfiigbar bleibt,

- dass fur eine erfolgreiche Zwischennutzung minimale Investitionen getatigt werden
mussen.
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Uberarbeitung Ziele

Es liegt nahe, dass die ursprunglich formulierten Ziele nach obigen ersten Planungsschritten tberpruft
werden mussen, denn in dieser Zwischenzeit kénnen Erkenntnisse und Angebot die Machbarkeit
wesentlich beeinflussen.

Definition Organisation und Vermietung

Nach der Klarheit Gber die definitiven Ziele und das anzustrebende Szenario besteht der erste Schritt
Richtung Realisierung in Form der Festlegung der Organisation, also betr. der Kooperationspartner, der
Art der Vermietungs-Leitlinien (z.B. Einzel- oder Globalvertrag), sowie nattirlich auch der markttauglichen
Mietzinse unter Berlicksichtigung der Fristen und der Angebotsqualitat.

Nachfrage initiieren

Jetzt ist der Zeitpunkt gekommen, um mietbereite Zwischennutzungsakteure zu finden. Da sich die
positiven Effekte von Zwischennutzung wie authentische Belebung und Standortaufwertung praktisch nur
dann einstellen, wenn sich Akteure mit einer deutlichen eigenen Entwicklungsenergie beteiligen, sollten
die in einem friheren Planungsschritt hergestellten Kontakte intensiviert werden, am besten durch
aufrichtige persénliche Bemihungen und/oder durch eine spezifische Informationsveranstaltung. Auch
Interessenten, welche sich von selber im Rahmen der Planung gemeldet haben, sind einzubeziehen.
Zweck solcher Bemihungen ist der Abschluss von Mietvertragen und ev. die Erarbeitung und
Zustimmung zu einer gemeinsamen Entwicklungs-Devise. — Erst wenn sich mit diesem Vorgehen keine
genligende Nachfrage einstellt, ist auf klassische Vermietungsinserate zurlickzugreifen.

Spatestens nach den Vertragsabschlissen sind die notwendigen Bewilligungen einzuholen.

siehe auch: Recht/Baubewilligungen, Recht/Gewerbliche Bewilligungen

Umsetzung und Startschuss

Es folgt der Mietantritt, der mit all den erforderlichen Details wie Schlisselwesen, ev. Hausordnung,
Umbauten, Anpassungen etc. verbunden ist. Insbesondere fir Nutzungen mit publikumsorientierten
Charakter ist gentigend Zeit fir die Vorbereitung einzurdumen.

Durchaus sinnvoll ist ein 6ffentlichkeitswirksamer Startschuss; im Minimum mit einer passenden
Medienarbeit, besser noch mit einem Einweihungsanlass, welcher dem Charakter der Zwischennutzung
Rechnung tragt und eine wichtige Identifikation mit Ort und Nutzung schaffen kann.

Ein gleichzeitiger Start aller Zwischennutzungen ist zwar denkbar, aber auch ein Einstieg mit wichtigen
Leit- oder Pioniernutzungen. Mdglicherweise generieren erst diese eine umfassende Nachfrage.

Tipp

Monitoring und Rickkoppelung: Die wechselnden Randbedingungen des Marktes einer
Nutzungsentwicklung durch Zwischennutzung und deren nur vage abschatzbare
Wirkung erfordern wie weiter oben erwahnt eine Flexibilitat aller Beteiligten. Somit soll
die Entwicklung genau beobachtet und beurteilt werden; u.U. sind Ziele und
Massnahmen wiederholt zu revidieren und anzupassen.

Tipp

Leitnutzung: Der Erfolg einer Zwischennutzung kann durch die «Akquisition» einer
Leitnutzung wesentlich gesteigert werden, eine Zwischennutzung, welche als
Leuchtturm auf einer Brache funktioniert, eine grosse Ausstrahlung hat und weitere
Nachfrager anzieht. Die Erfahrung zeigt, dass eine solche Leitnutzung nicht von oben
kreiert werden kann, sondern dass sie sich aus dem lokal vorhandenen Potenzial
ergeben muss.

Die oben aufgefihrten Planungsschritte variieren in ihrer Detaillierung und Ausformung je nach den
Partnern welche in diesen informellen Planungsprozess einbezogen werden.

Transformation Endnutzung

Wenn Zwischennutzungen positive Effekte fir den Standort und die lokale Entwicklung erzeugen, einen
hohen Gebrauchswert enthalten und insbesondere eine starke Identitat schaffen, ist es angezeigt, diese
Werte nicht zu beseitigen, sondern sorgféltig in die Endnutzung zu transformieren, d.h. die Zukunft mit
der Vergangenheit und der Gegenwart zu bereichern und zu verknipfen. Sonst besteht die Gefahr, dass
die wahrend einer Zwischennutzung geschaffenen Qualitaten, Identitdten, Vernetzungen abrupt

abbrechen und nichts vom Gewinn der Zwischennutzung zurlick bleibt. Dabei sei ausdrticklich erwahnt,
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dass nicht zwingend die Nutzungen selbst beibehalten werden missen, jedoch aber die Qualitaten, d.h.
deren Wirkung und Ausstrahlung.

Der langfristige Erhalt der in Zwischennutzung entstandener Strukturen stellt die nachhaltigste L6sung
dar:

* wirtschaftlich weil investiertes Kapital und Ressourcen sich weiter entwickeln kénnen;

* oOkologisch weil bereits mit Energieaufwand erstellte Gebaude weiter genutzt werden und evtl.
Altlasten gesichert bleiben; und

* sozial, weil gewachsene Netzwerke und Strukturen sich erweitern und festigen kénnen.

In der Planersprache bedeutet dies, dass das Vorgehen einer prozesshaften Nutzungsentwicklung
wahrend der gesamten Arealumwandlung kontinuierlich aufrecht erhalten wird, wobei in der Phase der
Wandlung von Zwischennutzung zur Endnutzung die konzeptionellen und operationellen Aktivitdten zu
intensivieren sind.

Beispiele

* Ein beliebter Abenteuerspielplatz der Zwischennutzung kann bei der Aussenraumgestaltung der
neuen Uberbauung bertcksichtigt und integriert oder neu angelegt werden. Initianten und Betreiber
sind einzubeziehen.

* Einzelne Bauten eines Gebaudekomplexes kdnnen mit ihren Nutzungen telquel erhalten werden.

e Ein erfolgreicher Gastrobetrieb in einer Lagerhalle kann in der neuen Bebauung unter anderen
Vorzeichen weitergefihrt werden.

* Besonders attraktive Teile eines zwischengenutzten Objektes kénnen aus der Arealentwicklung
ausgeklammert und an die Betreiber veraussert werden.

e Fir einen populdren Wochenmarkt auf dem friheren Firmenparkplatz wird ein neuer Standort auf
dem Areal oder in der Nachbarschaft gefunden.

e Ein kreatives Kinderprojekt in einem Lagerschuppen wird fur einen Pavillon der Neuliberbauung
adaptiert.

* Entwickelt sich in ehemaligen grossen Produktionsraumen ein Grossraumbduro fir kreative Betriebe,
kdénnen im neuen Komplex ahnlich konzipierte Flachenangebote geschaffen werden.

Alternativen

In zwischengenutzten Arealen entstehen wiederholt auch Aktivitaten, welche mit der geplanten
Umnutzung nicht kompatibel sind, insbesondere wenn es sich um einen relativ unstrukturierten Freiraum
handelt (z.B. laute Gastronomie und Events, wenig regulierte Aufenthalts- und Aktionsflachen). Solche
Nutzungen entsprechen aber wiederum einem offensichtlich grossen BedUirfnis, weshalb die lokale Politik
und die Verwaltung gefragt sind, um andernorts als Ersatz ahnliche Raumvoraussetzungen zu schaffen.

Hinweis

Erfolgt keine sorgfaltige Transformation der Zwischennutzung hin zur Endnutzung, so
steigt die Gefahr, dass sowohl bei den Akteuren als auch bei der Bevdlkerung
Widerstand entsteht und ev. von Massnahmen der Politik oder des zivilen
Ungehorsams unterstitzt wird. Dadurch kénnen sowohl die erreichten Qualitaten wie
auch das gute Image verloren gehen. Diese Verantwortung betrifft sowohl die
Eigentimer als auch die Kommunen.
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D-3 Steuerung > Aufgaben

Soll eine Zwischennutzung nicht einfach spontan entstehen, sondern gesteuert werden, um
das Wirkungspotenzial optimal ausnutzen zu kénnen, kénnen alle Akteure einen aktiven
Beitrag zum guten Gelingen leisten.

Hinweis

Eine Steuerung kann auch nachtraglich etabliert werden, z.B. wenn sich bereits eine
spontane Zwischennutzung eingenistet hat, vorausgesetzt die abgeschlossenen
Mietvertrage lassen dies zu.

Eigentiimer/Investoren/Entwickler

Ausgangsbedingung

Die Eigentiimer/Investoren/Entwickler sollten bestrebt sein, dass die Zwischennutzungen eine
Standortaufwertung, eine Imageverbesserung, eine frihzeitige Belebung, eine Inspiration flr die
zukinftige Entwicklung, eine Arealpflege, eine Ertragsverbesserung, etc. bewirken.
Steuerungsmaoglichkeiten

e Entwicklung Zwischennutzungskonzept

e Zielorientierte Gestaltung der Mietpreise

e Entscheide Uber Nutzungsarten

e Auswahl einer geeigneten Verwaltung

e Persénliches Engagement der Projektverantwortlichen

* Angebote fur Kommunikation und Dialog

e Vorleistungen betr. Sicherung des baulichen und infrastrukturellen Zustandes

Ausgangsbedingung

Die Gemeinde sollte bestrebt sein, dass die Zwischennutzungen einen Mehrwert fir die allgemeine lokale
Entwicklung, einen Impuls fir die Zivilgesellschaft, eine Chance fir neue Betriebe (Start-ups), eine
temporare Kompensation fir lokalen Nachholbedarf, etc. schafft.

Steuerungsmaoglichkeiten

e Entwicklungspartner im Sinne einer umfassenden Steuerung

* Beteiligung an der Entwicklung Zwischennutzungskonzept

e Als Bewilligungsinstanz hat die Kommune einen Ermessenspielraum im Rahmen ihrer Kompetenzen.
Dazu gehdrt auch, befristete Bewilligungen und Ausnahmen zu erteilen oder dass unter besonderen
Umstanden eine Zwischennutzung auch stillschweigend geduldet werden kann.

e Mediations- und Vermittlungsfunktion bei Konflikten zwischen Mieter und Vermieter
* Koordination

e Abkldrung kommunaler, ev. auch regionaler Nachholbedirfnisse, fir die auch eine temporare Losung
moglich ist.

¢ Mieter werden von Raumen fir die Realisierung eigener kommunaler Projekte und Aufgaben, v.a. fir
Bildung, Kultur, Jugend, Arbeitslosigkeit, Integration und weitere Betreuungsaufgaben

* Finanzielle Unterstitzung generell oder fir spezifische Nutzungen.
e Vernetzung mit lokalen Netzwerken potenzieller Nutzer
* Ideelle und finanzielle Burgschaften fur Zwischennutzungen im &6ffentlichen Interesse

Ist eine Kommune auch Eigentiimerin eine Brache, hat sie zudem auch die im vorangehenden Abschnitt
genannten Handlungsmadglichkeiten.

siehe auch: Steuerung/Organisation
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Ausgangsbedingung

Die Zwischennutzungsakteure sollten bestrebt sein, dass ihre Aktivitaten nicht nur selbstbezogen
erfolgen, sondern dass sie damit einen Beitrag zur Belebung des Ortes und zur Bereicherung der
gesellschaftlichen und 6konomischen Stadtentwicklung leisten.

Steuerungsmaoglichkeiten

e Bereitstellung verlasslicher Angebote

e  Produktion eines hohen Outputs

e Netzwerkbildung mit anderen Zwischennutzungen

«  Offnung fiir Kooperationen bez. Bedirfnissen aus der ndheren und weiteren Umgebung

Key-Agents

Ausgangslage

Zwischennutzung im Sinne dieses Leitfadens, d.h. mit einer vielféltigen Wirkung, ist ein noch wenig
verbreitetes Planungsinstrument. Deshalb ist es vorteilhaft, erfahrene unabhangige Fachpersonen aus
den Bereichen Planung oder Quartiersmanagement in die Vorbereitung und Entwicklung einer
Zwischennutzung beizuziehen. Auch engagierte Mitarbeiter/innen von Verwaltungen kénnen diese
Funktion ausuben.

Handlungsmaoéglichkeiten

e Beratungsfunktion bei einer Potenzialabklarung und der Konzeptentwicklung

e Beratung bei vertraglichen und alltagspraktischen Problemen

* Empfehlungen zur Optimierung der Nutzungsentwicklung

e Entwicklung von konkreten Nutzungsideen / einzelnen Nutzungen

e Beratung Uber bauliche Umsetzung und baurechtliche Machbarkeiten

e Aufsplren von Leitnutzungen

e Vermittlung von geeigneten Mietparteien

e Vertrauensbildung auf alle Seiten

* Verbindungen zu den Netzwerken aller relevanten Akteure etablieren

e Verhandlungen zwischen den Hauptakteuren - als Assistenz oder als Delegierte

Informationen und Austausch fiir Zwischennutzungprojekte in der Schweiz: www.zwischenstadt.ch
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D-4 Steuerung > Organisationsformen

Wird eine Zwischennutzung bewusst geplant und gesteuert, bedarf es eine der Situation
angepasste Organisationsform, welche die Zustédndigkeiten und Kompetenzen regelt.

Klassische Zwischennutzung

Praktisch alle bekannten Zwischennutzungen sind spontan entstanden, d.h. durch Mietanfragen von
einzelnen potenziellen Nutzern. Die Eigentimerseite, wenn sie denn auf eine solche Anfrage eingestiegen
ist, konnte als Interimslésung einen Ertrag generieren. Konzeptionelle Ansatze bei der Vermietung sind
unterblieben.

Haben sich zufélligerweise dennoch positive Effekte einer Standortentwicklung oder eines
gesellschaftlichen Mehrwerts ergeben, so ist dies auf die Netzwerke der Mieter zuriickzufihren, frei nach
dem Prinzip, dass sich Ahnliches anzieht. D.h. die ersten Zwischennutzer haben &hnliche weitere Mieter
angezogen, woraus spontan ein Cluster entstanden ist, das eventuell in einem ortsbezogenen Image und
einer identifikationsfahigen Ausstrahlung resultiert hat.

Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: Lagerplatz Winterthur, Torfeld Stid Aarau

Dieses Vorgehen der Nicht-Steuerung birgt die Gefahr, dass sich eine spontane Zwischennutzung zu
einem trojanischen Pferd entwickelt, welches aufgrund seiner Eigendynamik entweder die Richtung der
Umnutzung unabhdngig von den Intentionen des Eigentimers vorspurt oder diese durchkreuzt. Solche
Félle enden entweder mit einem abrupten Ende oder lUberdauern als langwierige Konflikte.

Beispiel im Leitfaden Zwischennutzung: Selve-Areal Thun

Einfache Steuerung

Unter einfacher Steuerung sind zwei Phanomen zu unterscheiden: entweder steuert der Eigentiimer oder
die Akteure. Eine gemeinsame Steuerung von Eigentiimern und Akteuren ist zwar denkbar, aber bisher
nicht bekannt, obschon dadurch einige Konflikte umgangen werden kdnnten.

Steuerung durch Eigentiimer

Der Eigentimer ist sich bewusst, dass nach dem Brachfallen eine mehrjahrige Planungsphase folgt. Er
will diese Zeit mit Zwischennutzungen Uberbricken und wahlt die Mieterschaft gezielt aus, d.h. er folgt
dabei seinen Intentionen einer sinnstiftenden Nutzung. Im Minimum besteht die Steuerung in der
gezielten und sorgfaltigen Auswahl der Mieter.

siehe auch: Steuerung/Aufgaben
Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: Merker-Areal Baden, Vidmar Koéniz

Steuerung durch Akteure

Wenn eine Mietanfrage nicht durch Einzelnutzer erfolgt, sondern wenn eine Gruppe oder ein Verein mit
einer Mietanfrage an den Eigentimer herantritt, so wird die Untervermietung nach den Zielen einer
solchen Tragerschaft ausfallen. Diese Ziele sind dem Eigentimer meist bekannt, und er tritt die
Steuerung an die Mieterschaft ab, was nicht zwingend negative Auswirkungen haben muss, im Gegenteil,
v.a. dann wenn die Mieter Uber erhebliche kulturelle, sozialrdumliche oder planerische Kompetenzen
verflgen.

Dieses Modell birgt die Gefahr, dass der Eigentimer zu einem bestimmten Zeitpunkt die Steuerung
wieder einseitig an sich reissen mdchte und dadurch Konflikte heraufbeschwért. Um einer solchen
Entwicklung vorzubeugen, ist frihzeitig - moglichst schon zu Beginn - das Vorgehen fir die
Transformation zu kldren und zu vereinbaren.

siehe auch: Steuerung/Aufgaben
Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: nt/Areal Basel, Schlotterbeck Basel

Steuerung durch Kommune

Die Kommune, in der eine Brache liegt, ist als Bewilligungsinstanz in jedem Fall an der Steuerung einer
Zwischennutzung beteiligt. Sie kann diese Aufgaben mit mehr oder weniger Bewusstheit, d.h. mit mehr
oder weniger Wissen um die potenziellen Wirkungen von Zwischennutzung tun. Kann die Kommune
frihzeitig inhaltlich mitreden, wird sie in Situationen, wo ein Ermessenspielraum besteht, diesen eher
grosszligig auslegen, wenn hingegen ihre planerische Hoheit und Kompetenz nicht einbezogen wird, ist
mit einer eher engen Auslegung zu rechnen.
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Umfassende Steuerung

Die optimale Steuerung einer Zwischennutzung ist dann gegeben, wenn sich Eigentimer, Akteure und
Kommune zu einem kooperativen Vorgehen entschliessen kénnen. Damit ist auch eine maximale Wirkung
zu erzielen.

«Kuratorium»

HSsE B R BEEEREDN

Eigentiimer &P

) 4

Zwischennutzer

Die drei Hauptbeteiligten einer Zwischennutzung - Eigentimer, Kommune und Mieterschaft - vereinbaren
eine Kooperation, welche die Steuerung der Zwischennutzung vom Beginn bis zur Transformation in die
Endnutzung begleitet. Eine solche Vereinbarung sollte einen Konsens Uber die wichtigsten Ziele aller
Beteiligten enthalten und in einer Absichtserklarung minden, dass alle konsensféahigen Ziele angestrebt
werden sollen.

Als optionaler vierter Akteur kann ein beratendes Kuratorium geschaffen werden, welches die
Entwicklung unabh&ngig beobachtet, als Schlichtungsstelle bei allfalligen Konflikten fungiert, aber auch
eigene Impulse einbringen kann, insbesondere, wenn die Aktivitaten auf einer der Akteursebenen nicht
mehr zielwirksam sind; diese Impulse kénnen als Vermittlung und/oder als Entwicklung von eigenen
Projektvorschldgen beigesteuert werden. Das Kuratorium setzt sich insgesamt zusammen aus je einer/m
Vertreter/in der Beteiligten und rund 3 unabhangigen externen Personen.

siehe dazu exemplarisch Kap. 7 in «Akupunktur fur Basel» www.areal.org/areal_alt/download/zn_mb.pdf

Sonderfall: Offentliche Hand als Eigentiimerin

Ist die 6ffentliche Hand Eigentimerin einer Brache (z.B. Schlachthof, Verwaltungs- oder Schulgeb&aude,
Gefangnis u.d.), muss sie zwei Rollen Gbernehmen: jene der entwickelnden und jene der bewilligenden
Instanz. Diese Konstellation bedeutet grundsatzlich eine klar effizientere Steuerungsmdéglichkeit. Sind
Planungs- und Bewilligungsinstanzen unter einem Dach, ist eine friihzeitige und enge Kooperation
moglich; allfallige Kompetenzstreitigkeiten sind frihzeitig zu klaren.

Andererseits kann die Kommune ihre allgemeinen und lokalen Entwicklungsziele mit der Verfligbarkeit
Uber eigene Radume und Fléachen wesentlich besser angehen. Zudem besteht Uber partizipative Prozesse
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die Mdglichkeit zur demokratischen Teilhabe an der Stadtproduktion und damit eine starke Verankerung
und Akzeptanz der kommunalen Entwicklung.
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D-5 Steuerung > Vermietung

In diesem Kapitel kommen die Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Vermietungsmodelle
zur Sprache.

Weitere Themen der Vermietung siehe Kapitel «Recht/Mietvertrage» und «Finanzen/Mietzinsen».

siehe auch: Recht/Mietvertrage, Finanzen/Mietzinsen

Einzelvermietung

Das haufigste bekannte Vermietungsmodell fir Zwischennutzung ist die Einzelvermietung, d.h. ein
Vermieter schliesst mit jeder einzelnen Mietpartei einen Mietvertrag ab. Die Haufigkeit allein ist allerdings
kein Beleg fur die Zweckmassigkeit dieses Modells.

Vorteile Einzelvermietung

e fur Vermieter und Akteure: direkter Kontakt

e fur Vermieter: direkte Einflussnahme Uber Art der Nutzung

e fur Vermieter und Akteure: Mdglichkeit der individuellen Gestaltung von Mietkonditionen

Nachteile Einzelvermietung
» fur Vermieter: viele bis sehr viele einzelne Vertrage

e fir Vermieter: hoher Verwaltungsaufwand (Vertragsabschluss, Nebenkostenabrechnung,
Einzelkontakte wahrend Mietzeit, ev. Kiindigungsverfahren)

e fur Akteure: Gefahr der Konkurrenz zwischen Mietern, weniger Anreiz zu Kooperation

Globalvermietung

In einigen Fallen wurde ein Vermietungskonzept angewandt, das hier als Globalvermietung bezeichnet
wird. Der Vermieter schliesst die Mietvertrage nicht mit einzelnen Mietparteien ab, sondern mit einer
Tragerschaft (Verein, Firma, andere Institution), welche ihrerseits mit den einzelnen Mieter/innen
Untermietvertrage abschliesst. Oft ist eine Tragerschaft selber Akteur der Zwischennutzung, und es
besteht daher eine rdumliche und institutionelle Ndhe zu den einzelnen Mietparteien.

Vorteile Globalvermietung

e fur Vermieter: nur einer bis wenige einzelne Vertrage

e fur Vermieter: niedriger Verwaltungsaufwand

« fur Vermieter: kein Aufwand bei Mieterwechseln

e fur Vermieter: Delegation der alltaglichen Verantwortung

e fUr Vermieter: Tragerschaft hat einen direkteren Draht zu den Akteuren

e fur Akteure: unmittelbare resp. informelle Kontakte zur Untervermieterin

» fur alle: starke Identitatsbildung

Nachteile Globalvermietung

« fur Vermieter: kein direkter Kontakt mit den einzelnen Mietparteien

e fur Vermieter: nur konzeptuelle Einflussnahme Uber Art der Nutzung

e fur Mieterin: Risiko von Leerstanden und Verwaltungskosten

« fur Akteure: keine direkte Aushandlung von Bedingungen mit Eigentimer

Globalvermietung wird dann angewendet, wenn der Vermieter schon vor dem Start einer
Zwischennutzung dieses Konzept hdher bewertet als jenes der Einzelvermietung, oder wenn sich eine
solche Tragerschaft bereits schon vor Vertragsabschluss gebildet hat. Derartige Vertréage sind in der
Schweiz v.a. aus Basel (Schlotterbeck, Bell, Frobenius, Kiosk) und Genf (u.a. Artamis) bekannt

Beispiele im Leitfaden Zwischennutzung: nt/Areal Basel, Schlotterbeck Basel, Artamis Genf
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Je nach raumlicher Komplexitat der Brache kdnnen gleichzeitig beide Vermietungsmodelle zur
Anwendung kommen, z.B. grosse Raumstrukturen mit einem einzelnen Nutzer erhalten einen
Einzelvertrag, bei kleinstrukturierten Objekten mit mehreren oder vielen Mieteinheiten kommt die
Globalvermietung zum Zug.

Denkbar ist auch eine Wandlung des Konzeptes lber die Zeit. In den Anfangen einer Zwischennutzung
werden Einzelvertréage abgeschlossen; wenn mit der Zeit ein Mieterverein oder eine IG ins Leben gerufen
wird, kénnen die Einzelvertrége in einen Globalvertrag mit der neu entstandenen Tragerschaft
umgewandelt werden.

Anforderungen an Liegenschaftsverwaltungen

Sei es, dass ein Eigentimer die Mietverhéltnisse direkt regelt oder sie indirekt via eine Verwaltung
abschliesst, in beiden Situationen missen die handelnden Personen Uber die Besonderheiten einer
Zwischennutzung im Bilde sein (Bereitschaft zu individuellen Ldsungen, Gberdurchschnittlich kreative
Mieter/innen, Wissen um die Wirkungen von Zwischennutzungen etc.). Vor dem Abschluss von Vertragen
muss Klarheit Gber die Kriterien der Raumvergabe und der mietrechtlichen Erfordernisse bestehen.

Es gibt in der Schweiz erst wenige Liegenschaftsverwaltungen, welche spezifische Kompetenzen im
Umgang mit Zwischennutzungen haben. Alle anderen missen die Bereitschaft mitbringen, sich in diese
Thematik einzuarbeiten. Im Vergleich zu konventionellen Mietverhaltnissen ist zusatzlich empfohlen, ein
personliches Interesse fur die Gegebenheiten des Areals und seiner Entwicklung mitzubringen und dies
auch gegentber den Mietparteien zum Ausdruck zu bringen. Dazu gehdrt auch ein gelegentlicher
Augenscheinschein vor Ort, der mehr der Information und der informellen Kontaktpflege als der Kontrolle
dienen soll.

Bei Einzelvertragen (s.o0.) ist es wichtig, dass die zustdndigen Sachbearbeiter gut erreichbar sind und sich
nicht scheuen, auf ungewdhnliche Fragen einzugehen oder innovative Losungsvorschlédge zu suchen oder
mitzutragen. Bei Globalvertragen, welche ja den Vermieter und seine Verwaltung entlasten, ist die
rdumliche Ndhe weniger wichtig, aber es sollte auch nicht der Eindruck entstehen, dass man sich bei
einer Verwaltung nicht fir den Lauf der Dinge einer Zwischennutzung nicht interessiert.

Hinweis

Der richtige Mietermix wird von zwischennutzungserfahrenen Eigentimern und
Verwaltungen immer wieder als Schltssel einer reibungsarmen Zwischennutzung
erwahnt. Die richtige Auswahl erfordert nicht nur klassisches Knowhow einer
Immobilienverwaltung, sondern auch ein Gespur fir die Atmosphare vor Ort und fir
das Konflikt- oder Synergiepotenzial zwischen den einzelnen Mietinteressenten. Bei
fehlenden Kompetenzen kann auch ein versierter Key-Agent beigezogen werden.
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E-1 Recht > Einfithrung

Der Begriff «Zwischennutzung» fehlt im juristischen Vokabular. was aber nicht heisst, dass
Zwischennutzungen im rechtsfreien Raum stattfinden. Fiir all jene Situationen, in denen
rechtliche Ungewissheiten auftauchen, oder die bisher zu konkreten Problemen gefiihrt haben,
bringt dieses Kapitel mehr Klarheit.

Assistenz im Neuland

Viele Eigentimer von Brachen haben Bedenken, dass sie sich mit der Etablierung einer Zwischennutzung
ein trojanisches Pferd einhandeln. Dies liegt v.a. in der Tatsache begriindet, dass die Mietverhaltnisse in
einer Zwischennutzung neue, zusatzliche Kompetenzen erfordern, welche von jenen einer ublichen
Vermietung abweichen, andererseits bestehen Bedenken und Unsicherheiten zu weiteren rechtlichen
Aspekten. Zwischennutzung ist fir viele Akteure Neuland. Hier wird erldutert, wie Sie dieses Neuland
unter Minimierung der Risiken betreten kénnen.

Klarstellung

Eines muss vorweg klar gestellt werden: Bei Zwischennutzung handelt es sich nicht um einen beliebig
formbaren Spielball oder um einen gut gemeinten und unverbindlichen Deal, sondern um eine reguldre
Nutzung. Zwar findet diese am unteren Ende des Marktes statt, doch auch dort gelten die gleichen
Rechte und Pflichten wie bei anderen Marktteilnehmern. Beide Parteien - Eigentimer und Zwischennutzer
- brauchen Rechtssicherheit.

Verbesserungswiinsche

Die Rechtssituation fur Zwischennutzungen weist noch etliche Unsicherheiten auf. Die Verfahren und
rechtlichen Regelungen sind nur selten auf solche Anliegen vorbereitet. Es ware deshalb zweckdienlich,
wenn sich aus der Praxis und/oder aus einem politischen Prozess heraus eine gréssere und
unterstitzende Flexibilitat im Umgang mit Zwischennutzungen einstellen wirde. Im Vordergrund stehen
grosszlgigere Regelungen fir Ausnahmen und Fristen sowie die Bereitschaft zu einer Kultur des
frihzeitigen Verhandelns.

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Mietvertrage
» Baubewilligung
» Betriebsbewilligung
» Altlasten
» Versicherung & Haftung
» Offentlicher Raum
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E-2 Recht > Mietvertrdge

Die Mietverhidltnisse einer Zwischennutzung sind geprédgt von der Unsicherheit betreffend der
Dauer und der Verbindlichkeiten, diese einzugehen sich ein Vermieter meist fiirchtet -
eigentlich zu Unrecht, wenn man richtig vorgeht, wie nachfolgende Ausfiihrungen zeigen.

Der Abschluss von korrekten Mietvertragen ist das A und O einer erfolgreichen Zwischennutzung. Korrekt
heisst in diesem Fall, dass solche Vertrage dem schweizerischen Mietrecht (Art. 253ff OR) entsprechen
muissen und dass beide Seiten - Mieter und Vermieter - gewillt sind, die einmal getroffenen
Vereinbarungen auch konsequent einzuhalten. Vom Mietrecht abweichende Vereinbarungen sind nicht
zulassig, resp. nichtig, wenn sie trotzdem vereinbart werden. So kann auch der Gebaudeunterhalt nicht
auf die Mieter abgeschoben werden.

Die Hauptaufmerksamkeit gilt einerseits den Vereinbarungen lber Fristen, andererseits den Regelungen
Uber besondere Umstdnde, welche bei einer Zwischennutzung von ublichen Mietverhaltnissen abweichen.

Tipp
Je klarer und realistischer die Formulierungen eines Mietvertrages sind, umso weniger
unerwiinschte Schwierigkeiten sind flir beide Seiten zu erwarten.

Details zu Mietzinsen siehe: Finanzen/Rentabilitat

Mietvertrage in Zwischennutzungen sind - ausser bei einer expliziten Wohnnutzung - als Mietvertrage flr
Geschéftsraume zu betrachten und auszugestalten.

Mietvertrage flr Zwischennutzungen sollten nur dann mittels ortstiblichen vorgedruckten Formularen
ausgefertigt werden, wenn ein solches Formular auch Raum fur die speziellen Umsténde einer
Zwischennutzung (s.u.) bietet. Ist dies nicht der Fall, sind individuelle Mietvertrage aufzustellen.

Es lohnt sich, die Tatsache der Zwischennutzung im Mietvertrag auszuformulieren, z.B. in Form einer
Praambel. Sei es, dass die temporare Natur der Nutzung explizit erwahnt wird, sei es, dass die Ziele, die
mit einer Zwischennutzung erreicht werden sollen, genau umschrieben sind - und dass sich beide
Parteien dazu bekennen, diesen Zielen nachzuleben.

Tipp

Angepasst an den baulichen Zustand eines Objektes und an die voraussichtliche Dauer
einer Zwischennutzung sollte eine Klausel Uber die Tauglichkeit der Mietsache fur die
vorgesehene Nutzung aufgenommen werden, welche auch eine der Situation
angepasste Behebung der Mangel beinhaltet (vgl. Art. 259 OR).

Ebenso soll der Umgang betr. Verédnderungen an der Mietsache durch den Mieter,
welche z.B. notwendig sind, um die beabsichtigte Nutzung Gberhaupt umsetzen zu
kénnen, klar geregelt werden, einschliesslich z.B. Verzicht auf Wiederherstellung bei
der Rickgabe bei einem Abbruchobjekt oder bei einer umfassenden Renovation fir
eine Umnutzung (vgl. Art. 260a OR).

Gebrauchsleihe

Die Gebrauchsleihe gemass Art. 305ff. OR ermdglicht dem Eigentimer die grésstmaégliche Freiheit
bezlglich Verfligbarkeit resp. Rickforderung seines Objektes, denn selbst wenn eine bestimmte Dauer
vereinbart worden, ist, kann der Verleiher «die Sache friher zurickfordern, wenn der Entlehner sie
vertragswidrig gebraucht oder verschlechtert oder einem Dritten zum Gebrauche Uberléasst, oder wenn er
selbst wegen eines unvorhergesehenen Falles der Sache dringend bedarf.» (Art. 309 Abs. 2 OR). Eine
Gebrauchsleihe kann auch auf eine bestimmte Dauer festgelegt werden; sie unterliegt nicht den
mietrechtlichen Bestimmungen im Sinne des Mietrechts.

Laut Gesetz muss das Objekt zwingend «unentgeltlich» zur Verfligung gestellt werden (Art. 305 OR).
Dies bedeutet allerdings nicht, dass der Entlehner das geliehene Objekt véllig gratis benutzen darf: Die
aus dem Gebrauch des Objekts entstehenden Kosten sowie die gewdhnlichen Erhaltungskosten muss er
selber tragen (Art. 307 I OR). Darunter fallen einerseits verbrauchsabhéngige Nebenkosten, andererseits
gewohnliche Unterhaltskosten (kleinere Reparaturen und technische Wartung, allenfalls auch
Gebdudereinigung und Pflege des Umschwungs) und kleinere Ausgaben, die der Werterhaltung dienen.
Nicht "gewdhnliche Erhaltungskosten" sind hingegen ausserordentliche Aufwendungen,
Finanzierungskosten und Steuern.
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Unbefristetes Mietverhadltnis

Es kommt selten vor, dass bei Zwischennutzungen unbefristete Mietvertrage ausgestellt werden, da das
Fehlen einer Frist und der temporaren Charakter der Nutzung einen Widerspruch bedeutet. Zudem kann
der mietrechtliche Kiindigungsschutz unliebsame Folgen fir die Vermieterseite haben.

Tipp
Unbefristete Mietvertrage sollen nur dann abgeschlossen werden, wenn Klarheit
besteht, dass keine umfassende Umnutzung resp. Neunutzung erfolgen wird.

Befristetes Mietverhaltnis

Fur die meisten Zwischennutzungen sind befristete Mietvertrage die beste Losung. Befristete
Mietverhaltnisse enden auf die vereinbarte Frist ohne weitere Kiindigung (Art 255 Abs. 2 OR), jedoch
sollte eine Informationspflicht beschlossen werden. Dabei sind verschiedene Varianten mdglich:

Befristung auf ein bestimmtes Datum oder eine bestimmte Dauer

Sind die Pléne fir eine Umnutzung schon soweit gediehen, und liegen ev. daflir schon Bewilligungen vor,
so drangt sich eine klare begrenzte Regelung der Mietdauer auf.

Erweist sich die Zwischennutzung innerhalb dieser Frist als erfolgreich und erzeugt sie eine positive
Ausstrahlung, und zeigt sich andererseits, dass die Umnutzungsplane doch nicht so rasch voranschreiten,
empfiehlt es sich, so frih wie mdglich eine Verlangerung anzubieten, ansonsten Unmut bei den
Mietparteien und bei der Bevdlkerung entstehen kann.

Offene Befristung

Die Dauer des Mietverhaltnisses wird mittels einer Bedingung umschrieben, also eines klar definierten
Ereignisses, bei dessen Eintreten das Mietverhéltnis endet. Dies kann ein bestimmter Moment des
Planungsprozesses oder auch eine mégliche Handénderung sein. Eine offene Befristung sollte immer dann
getroffen werden, wenn der Beginn einer definitiven Um- oder Neunutzung noch weit gehend unbekannt
ist, aber auch dann, wenn schon Plane fur eine Umnutzung bestehen, aber die Finanzierung noch nicht
gesichert ist.

Ein offen befristetes Mietverhaltnis berilicksichtigt die tatsachlichen Gegebenheiten einer Neunutzung, und
sichert eine moglichst lange Nutzbarkeit fur die Zwischennutzer und garantiert die freie nachtragliche
Verflgbarkeit fur den Eigentimer.

Ein Mietverhdltnis kann erst dann beendet werden, wenn das Ereignis, auf welches sich die formulierte
Befristung bezieht, tatsachlich eintrifft.

Tipp

Die positiven Wirkungen einer Zwischennutzung fir beide Seiten legen nahe, eine
Zwischennutzung mdglichst lange aufrecht zu erhalten. Die folglich optimale
Formulierung orientiert sich am tatsachlichen Baubeginn und nicht am Vorliegen einer
Baubewilligung, denn diese hat meist eine Giltigkeitsdauer von einem Jahr und wird
unter schlechten Umstanden nicht in Anspruch genommen.

Formulierungsvorschlag: «Das Mietverhaltnis endet mit dem Baubeginn der neuen
Nutzung. Uber den genauen Zeitpunkt muss der Mieter spatestens 6 Monate im Voraus
orientiert werden.»

Verlangerungsoptionen

Haufig werden befristete Mietverhéltnisse mit einer Verldngerungsoption versehen, diese kann sowohl
offen oder auch eindeutig formuliert sein (z.B. ... kann um drei Jahre verlangert werden).

Kurzfristige Verlangerungsoptionen, z.B. jeweils um ein weiteres Jahr, kdnnen schikands wirken und
breiten Unmut schaffen, insbesondere dann, wenn es keinen zwingenden Grund gibt, die Verlangerung
realistisch anzusetzen. - Ebenso ungeeignet sind kurzfristige Verlangerungen, wenn der Vermieter damit
eine Ubermadssige Kontrolle Gber den Verlauf und die Qualitat der Zwischennutzung ausiben will. Damit
kratzt er am Vertrauensverhaltnis.

Hinweis

Vermieterseits ist zu beachten, dass auch Zwischennutzungen eine angemessene
Planungssicherheit benétigen, besonders wenn Zwischennutzer Investitionen fir ihre
Mietobjekte tatigen oder langerfristige Projekte mit starkem Bezug zur Nachbarschaft
oder fur die gesamte Kommune realisieren.
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Mischformen

Bekannt sind auch Mischformen solcher Fristenregelungen: z.B. eine befristete Vertragsdauer fiir 2 Jahre;
wenn diese dann nicht von einer Seite mit einer Vorlaufzeit von 6 Monaten gekiindigt, resp. bestatigt
wird, geht sie automatisch in einen unbefristeten Vertrag uber.

Eine solche Regelung ist dann von Vorteil, wenn die Zweifel Uber die positiven Effekte einer
Zwischennutzung bestehen. So gilt die erste Frist als eine Art Probezeit. Allerdings werden sich - bei so
viel Ungewissheit - die meisten Zwischennutzer htten, in ihre Mietobjekte zu investieren, d.h. der Output
der Zwischennutzung kann mdglicherweise sein Potenzial gar nicht entfallen, womit das Konzept einer
Probezeit in Frage gestellt wird.

Eigenheiten Kiindigungsschutz

Die Kiuindigung eines unbefristeten Mietvertrages durch den Vermieter kann bei einer Schlichtungsstelle
angefochten werden. Wird die Kiindigung wegen Missbrauchlichkeit aufgehoben, geniesst die Mieterschaft
einen gesetzlichen Kiindigungsschutz von 3 Jahren. In dieser Zeit kann das Mietverhadltnis vermieterseits
nur unter Berufung auf ausserordentliche Griinde gekiindigt werden (Zahlungsrickstand,
Sorgfaltspflichtverletzungen, etc.). Als missbrauchlich gilt eine Kiindigung, wenn sie gegen Treu und
Glauben verstésst, namentlich wenn eine Racheklindigung vorliegt, wenn sie zur Durchsetzung von
einseitigen Vertragsanderungen, zum Erwerb der gemieteten Wohnung oder innerhalb der
Kindigungssperrfrist ausgesprochen wird, um nur einige Konstellationen zu nennen.

Bei befristeten Mietvertragen besteht ebenfalls der gesetzliche Kiindigungsschutz, falls es sich um eine
Kindigung zur Unzeit und/oder auf Vorrat handelt: wenn vor der vereinbarten Frist gekiindigt wird, oder
wenn die vereinbarte Bedingung (s.0.) nicht eingehalten wird, resp. deren Eintreten nicht belegt werden
kann (z.B. muss ein Baubeginn mit Unternehmervertragen gesichert sein.).

Kommt eine (aussergerichtliche) Einigung auf dem Verhandlungsweg erst nach erfolgter Kiindigung
zustande, I6st dies ebenfalls die gesetzliche Sperrfrist aus - auch wenn die Schlichtungsstelle nicht
eingeschaltet wird.

Eine Kiindigungssperrfrist besteht im tbrigen auch wahrend eines mit dem Mietverhaltnis
zusammenhangenden Schlichtungs- und Gerichtsverfahrens.

Tipp

Muss der Vermieter mit einer Anfechtung einer beabsichtigten Kiindigung rechnen, und

mochte er das Risiko vermeiden, dass der Mieterschaft der gesetzliche

Kindigungsschutz von 3 Jahren zugesprochen wird, gibt es folgende

Handlungsoptionen:

- Angebot einer Erstreckungsvereinbarung vor oder anstelle der Kiindigung mit
realistischer Umschreibung der Fristverlangerung

- Verhandlungen, um einen rechtzeitigen Auszug finanziell abzugelten

Tipp

Im Bereich der Zwischennutzungen bestehen Méglichkeiten, die Folgen der

Kindigungsschutzbestimmungen zu vermeiden, indem befristete Mietvertrage

abgeschlossen werden. Es sind folgende Vorgaben zu beachten:

- Die Zwischennutzung muss im Mietvertrag als solche ausdrucklich bezeichnet
werden mit Verweis auf die gesetzliche Bestimmung von Art. 272a Abs. 1 lit. d.

- Die befristete Mietdauer richtet sich nach dem bevorstehenden Umbau- oder
Abbruchvorhaben, also fir die beschrankte Zeit bis zum Baubeginn oder zum
Erhalt der Baubewilligung.

- Es ist eindeutig darauf hinzuweisen, dass es sich um ein befristetes Mietverhaltnis
handelt und das Mietverhaltnis ohne Kiundigung mit Ablauf der bezeichneten
Mietdauer endet.

Tipp

Wurden unbefristete Mietvertrage ohne Hinweis auf die Zwischennutzung
abgeschlossen, so hat der Vermieter das Kindigungsverfahren vorsichtig anzugehen.
Insbesondere hat er darauf zu achten, dass eine Kindigungssperrfrist nicht entsteht.
Aus diesem Grund hat die Erfahrung gezeigt, dass es ratsam ist, die fir die
Begrindung der Kindigung sachdienlichen Unterlagen vorzubereiten und das
Mietverhaltnis vor Aufnahme von bilateralen Verhandlungen zu kiindigen. Es kann zwar
nicht verhindert werden, dass die Kiindigung angefochten wird, allerdings wird das
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Risiko einer Aufhebung minimiert. Fir die bilateralen Verhandlung stehen folgende

Optionen im Vordergrund:

- Angebot einer Erstreckungsvereinbarung mit realistischer Umschreibung der Dauer

- Verhandlungen lber einen Zwischennutzungsvertrag

- Verhandlungen Uber einen neuen Mietvertrag nach Abschluss der Umbauarbeiten
(Achtung: In jedem erst nach erfolgter Kiindigung!)

- Verhandlungen, um einen rechtzeitigen Auszug finanziell abzugelten

Besondere Regelungen

Untermiete Normalfall

Die Erfahrungen aus verschiedenen Zwischennutzungsprojekten zeigen, dass die Untermiete immer
wieder zu Problemen gefiihrt hat, sei es dass dem Vermieter ein finanzieller Nachteil entstanden ist, sei
es, dass die Nutzungssituation nicht mehr kontrollierbar war. Deshalb sollen in Mietvertragen die
Bestimmungen (ber die Untermiete genau unter die Lupe genommen werden.

Die Untermiete gemadss Art. 262 OR ist eine zwingende Gesetzesbestimmung. Das heisst, dass
Vertragsbestimmungen, welche die Untermiete zum vorneherein verbieten, nicht glltig sind.

Hinweis

Der Mieterin muss deutlich gemacht werden, dass die Vermieterin Uber eine
Untervermietung informiert werden muss, denn sie muss dieser Untervermietung
zustimmen. Reagiert die Vermieterin nicht auf eine entsprechende Information, gilt
dies als formlose Zustimmung. Verweigern kann die Vermieterin eine Untermiete nur,
wenn gesetzliche Ablehnungsgriunde vorliegen. Dies ist der Fall:

e wenn die Bedingungen des Untermietervertrags nicht offen gelegt werden

* wenn diese Bedingungen missbrauchlich sind

« wenn dem Vermieter wesentliche Nachteile entstehen

Grundsatzlich gelten fir einen Untermietvertrag dieselben Bedingungen wie im Hauptmietvertrag. D.h.
dass auch der gleiche Mietpreis gilt. Der Preis flir die Untermiete darf nur dann hdher ausfallen, wenn
dadurch ein vom Mieter geleisteter Mehrwert abgegolten wird. Dies ist einerseits der Fall, wenn das
Objekt mdbliert und/oder instand gestellt untervermietet wird, oder wenn der Mieter organisatorische
oder marktrelevante Vorleistungen erbracht hat.

Untermiete Sonderfall

Wenn ein Globalvertrag mit einer Tragerschaft abgeschlossen wird, so ist die Untervermietung an weitere
Einzelnutzer/innen gerade der Zweck eines solchen Vertrages. Dies sollte im Vertragswerk auch so
festgehalten werden.

siehe auch: Steuerung/Vermietung

Die Mieterin geht einerseits ein gewisses Risiko betr. Weitervermietung ein, andererseits erbringt sie
nebst finanziellen Verpflichtungen flir Grundinvestitionen und/oder Riickstellungen konzeptionelle,
operative und standortaufwertende Leistungen, die beim Vermieter wegfallen. Diese Arbeiten kénnen auf
die Untermietvertrage im Sinne von Mehrwert umgelegt werden.

Nebenkosten

Im Gegensatz zur Ursprungsnutzung einer Industriebrache miissen die Nebenkosten auf eine Vielzahl von
Mietparteien abgewalzt werden. Enthélt der Mietvertrag eine Entschadigungspflicht fir Nebenkosten
(pauschal oder akonto), missen die damit abzugeltenden Nebenkosten prazise und abschliessend
aufgelistet sein. Eine Bezeichnung «Ubrige Betriebskosten» ist zu ungenau. In einer
Nebenkostenabrechnung kénnen dem Mieter spater keine weiteren Kosten tbertragen werden.

Anders als bei Ublichen Mietvertragen missen u.U. auch Strom- und Kommunikationskosten als
«Nebenkosten» verrechnet werden, wenn namlich nicht fir jede Mieteinheit ein separater Stromzahler
vorhanden ist, oder wenn eine bestehende zentrale Telefon- resp. IT-Anlage benutzt werden kann.

siehe auch: Finanzen/Rentabilitat

Ausmietung

Endet eine Zwischennutzung definitiv, so gelten die Bestimmungen fir die Geschaftsmiete, ausser bei
Wohnnutzungen. Je nach Vertrag besteht also eine Kiindigungsfrist resp. eine Informationspflicht von 6
Monaten des Vermieters. Fir Mieter, welche sich in einer 6konomischen Nischensituation befinden,
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bedeutet die Suche nach einem neuen passenden Standort und die dortige Etablierung ein
Uberdurchschnittlicher Aufwand.

Es empfiehlt sich im Sinne einer Goodwill-Aktion, jenen Mietparteien, welche schon vor Ablauf dieser Frist
einen neuen Standort finden, den Mietzins nicht bis zum Ende der Vertragszeit zu verlangen. Entweder
wird dies individuell geregelt oder es wird ein globaler Mietzinserlass flr einen bis mehrere Monate
gewahrt. Eine solche Massnahme muss nicht vertraglich geregelt werden. Sie kann im Zug der
Verhandlungen lber die Rickgabemodalitdten eréffnet oder gewahrt werden.
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E-3 Recht > Baubewilligungen

Wie jede andere Nutzung miissen auch Zwischennutzungen die bau- und planungsrechtlichen
Normen erfiillen. In der Schweiz existieren Zwischennutzungen jedoch nicht als
eigenstandiger rechtlicher Begriff. Entsprechende Bewilligungsgesuche stellen die
zustdndigen Behorden denn auch oft vor Entscheidungsprobleme. Im Vordergrund stehen die
Zonenkonformitat, umweltschutzrechtliche Bestimmungen und Brandschutz.

Offentliches Interesse

Viele der relevanten rechtlichen Bestimmungen beinhalten einen Ermessensspielraum, u.U. sogar eine
explizite Moglichkeit einer Ausnahmebewilligung oder einer Erleichterung. Dort wo dies gegeben ist, muss
eine Glterabwagung zwischen der strikten Einhaltung von Normen einerseits und dem o&ffentlichen
Interesse an der Realisierung einer Zwischennutzung andererseits erfolgen. Es ist die Pflicht der
zustandigen Bewilligungsbehérde - idealerweise unter Konsultation der verantwortlichen politischen
Instanzen - dieses oOffentliche Interesse zu erkennen und entsprechend zu gewichten.

Das offentliche Interesse an einer Zwischennutzung lasst sich nicht in einer allgemeinglltigen Form
erfassen. Es ist im Einzelfall anhand der in «Wirkungen» beschriebenen mdglichen positiven Funktionen
und Wirkungen der Zwischennutzungen zu ermitteln.

siehe auch: Wirkungen/Einfliihrung

Bau- und Planungsrecht

Grundsatz

Zunachst ist festzuhalten, dass fur bestehende Gebaude eine Bestandesgarantie gilt. Einige Kantone
haben die Bestandesgarantie auf eine Erweiterung (AG, LU) oder Zweckénderung (SH) ausgeweitet.

Damit eine temporare Nutzung grundsatzlich bewilligungsféhig ist, muss sie zonenkonform sein, d.h. sie
hat der Nutzungszone des Standortes zu entsprechen. Ist dies nicht der Fall, so gibt es in allen Schweizer
Kantonen die Mdglichkeit - aber keinen Anspruch -, eine Ausnahmebewilligung bei Abweichung von der
Zonenkonformitat zu erteilen, wobei die rechtlichen Grundlagen und die Praxis zur Erteilung einer
Ausnahmebewilligung in den einzelnen Kantonen stark variieren.

Zulassigkeit ohne Zweckanderung

Eine Bau- und entsprechende Nutzungsbewilligung ist raumplanungsrechtlich an das Objekt geknupft.
Wird deshalb eine rechtmassig bewilligte Baute ohne bauliche Massnahmen im selben Rahmen wie bisher
zwischengenutzt, ist keine neue Bewilligung erforderlich. Selbst ohne bauliche Massnahmen kann aber
eine Zweckanderung vorliegen. Ist diese nur nebensachlicher Natur sind, bedarf sie keiner
Baubewilligung. Es dirfen keine neuen Erschliessungsmassnahmen nétig werden und es darf zu keiner
Nutzungsintensivierung kommen. Zudem dirfen keine Widerspriiche mit anderen 6ffentlichrechtlichen
Vorschriften auftreten (Ladrmschutz, Brandschutz etc. s.u.).

Zulassigkeit mit Zweckdanderung

Falls eine Zweckanderung vorliegt, bedarf es einer neuen Bewilligung, selbst wenn eine Zwischennutzung
zonenkonform ist. Der Begriff der Zweckanderung wird im Detail je nach gesetzlichen Grundlagen und
Praxis von Kanton zu Kanton und von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich beurteilt. Als Grundsatz
gilt: «Die Zweckanderung muss allerdings o6rtlich fassbare Auswirkungen auf die Nutzungsordnung haben.
Es muss sich um eine grundlegende Zweckanderung handeln, die neuen Auswirkungen mussen intensiver
als bisher sein. Zweckanderungen entfalten ortlich fassbare Auswirkungen auf die Nutzungsordnung,
wenn sie die Erschliessung belasten oder die Umwelt beeintrachtigen.» (Verwaltungsgericht OW, 2000)

Gesuchsteller

Grundsatzlich ist der Eigentimer der Gesuchsteller flir den Bewilligungsantrag einer Zwischennutzung
zustandig. Bei Globalvertragen kann diese Pflicht auch dem Mieter Ubertragen werden, wobei die Gesuche
auch dann vom Eigentimer zu unterzeichnen sind.

siehe auch: Steuerung/Vermietung
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Industriezone und Gewerbezone

Industrielle Brachen liegen meist in einer Industrie- oder einer Gewerbezone. Ubergeordnete
Bestimmungen vorbehalten sollten dort alle zu erwarteten siedlungsorientierten Zwischennutzungen
planungsrechtlich zuldssig sein. Soll in einer Brache auch gewohnt werden (z.B. Lofts), so muss in der
Industriezone eine Ausnahmeregelung beansprucht werden. Auch wenn es scheint, dass Wohnen in der
Gewerbezone eher méglich sein sollte, ist eine allgemeine Aussage nicht mdglich. da die
Zonendefinitionen kantonal und kommunal unterschiedlich ausfallen. Die Zuldssigkeit der Wohnnutzung
muss fallweise abgeklart werden.

Bestehen in der Nachbarschaft einer Brache aktive zonenkonforme Gewerbe- oder insbesondere
Industriebetriebe, muss deren Betrieb garantiert sein, d.h. es kénnen von Zwischennutzungen keine
héheren Schutzbedlirfnisse betr. Immissionen geltend gemacht werden, als dass sie fir die Standortzone
gelten.

Besondere Zonen

Es gibt diverse Brachen, welche nicht in einer Industrie- oder Gewerbezone liegen, dies gilt v.a. fir
Anlagen der Bahnen, des Militérs oder anderen Betrieben der 6ffentlichen Hand. Diese Bauten liegen
entweder in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (6BA) oder sind keiner Zone zugewiesen
(Bahnanlagen). Wahrend - bei gleichzeitiger Einhaltung des Ubergeordneten Rechts - in einer 6BA kaum
grundsatzliche Hindernisse bewilligungstechnischer Natur zu erwarten sind, missen im zweiten Fall die
eisenbahnrechtlichen Belange berlcksichtigt werden.

Beschrankt sich die Bestandesgarantie an einem solchen Standort nur auf das Geb&aude und nicht auf die
Nutzung, so ist eine Ausnahmeregelung zu suchen.

Neue Zonierung

Planungsrechtliche Komplikationen kénnen sich ergeben, wenn im Rahmen einer Revitalisierung einer
Brache entweder der Zonenplan flir den Standort gedndert oder ein Gestaltungsplan rechtskraftig wird,
der eine Zonenanderung mit sich bringt. So kann eine gewerbliche oder kulturelle Zwischennutzung
unverhofft beispielsweise in eine Wohn- oder eine Griinzone zu liegen kommen und damit die
Zonenkonformitat verlieren oder in einen noch starkeren Konflikt mit der zuldassigen Nutzung geraten wie
vor der Planungsmassnahme. Schwierigkeiten kénnen sich auch ergeben, wenn eine Zwischennutzung in
einem Gebiet mit Sondernutzungsplanpflicht liegt.

Tipp

Ist abzusehen, dass eine Zwischennutzung durch planerische Massnahmen ihre
Zonenkonformitat verliert, kann die temporare Zulassigkeit von Zwischennutzungen
durch eine entsprechende Formulierung im Gestaltungsplan oder in
Sonderbauvorschriften geregelt, resp. fir temporare Nutzungen die
Sondernutzungsplanpflicht erlassen werden. Wichtig ist, dass dabei ein Vorbehalt betr.
Ubergeordnetes Recht eingebunden wird.

Provisorische Bewilligungen

Im ersten Moment kdnnte man annehmen, eine temporare Zwischennutzung kdénnte auch mittels einer
provisorischen Bewilligung erteilt werden. Die Rechtsgrundlage fiir eine provisorische Bewilligung ist als
solche aber nirgends gegeben.

Vielerorts werden deshalb befristete Bewilligungen erteilt, um den provisorischen Charakter zu betonen,
oft verbunden mit der Pflicht, die Bewilligung in regelméssigen Abstdnden neu zu beantragen. Inhaltlich
unterscheiden sich befristete Bewilligungen jedoch nicht von den definitiven.

Explizit ist die Méglichkeit zu befristeten Bewilligungen nur in vereinzelten kommunalen Bauordnungen
gegeben, so z.B. in Thun und in Burgdorf, wo eine nicht zonenkonforme Nutzung als sog.
Ubergangsnutzung fir 5 plus 2 Jahre bewilligt werden kann, wobei bestimmte Bedingungen erfillt sein
mussen.

Kommentiertes Baureglement der Stadt Thun
www.thun.ch/fileadmin/behoerden/planungsamt/media/pdf/baureglement_2002.pdf

Erneute Bewilligung mit Auflagen

Zu beachten ist der fliessende Ubergang von Zwischennutzung zu einer spateren Umnutzung: eine
Zwischennutzung, die sich verstetigt, wird meist durch ein erneutes Baubewilligungsverfahren mit den
entsprechenden Auflagen in eine definitive Nutzung umgewandelt. Ein entsprechendes Baugesuch zur
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Umnutzung im Bestand kann nicht mehr auf die allfallig gewahrten Erleichterungen einer
Zwischnnutzungsbewilligung rechnen; in diesem Fall sind alle Norm-Auflagen betr. Brandschutz,
Wdarmedammung, baulichem Schallschutz, Altlasten usw. zu erflllen, was méglicherweise erhebliche
Investitionen erforderlich macht.

Tipp

Wenn eine Zwischennutzung allmahlich in eine definitive Nutzung tbergefihrt wird,
mussen die Investitionen zur korrekten Erfillung aller baurechtlichen Auflagen
fruhzeitig kalkuliert und im Finanzierungsplan bertcksichtigt werden. Bei einer
Umlegung auf die Mietzinsen mussen die Mietparteien frihzeitig informiert werden. Bei
einem hohen Mietpreisanstieg ist die Mdglichkeit zu bedenken, dass Teile der
Mieterschaft nicht mitziehen werden.

Masterarbeit ETH: Bau- und planungsrechtliche Aspekte von Zwischennutzungen
www.zwischennutzung.net/downloads/MAS_schlussbericht pluess.pdf

Materielles

Die Pflicht zu einer effizienten Warmedammung ist prinzipiell in allen Kantonen gegeben, doch variieren
die Bestimmungen der Kantone im Detail. Verschiedentlich sieht das Recht Erleichterungen betr.
Anforderungen an den Warmeschutz fir verschiedene Situationen vor, u.a. auch wenn die Dauer der
Beheizung - wie bei provisorischen Nutzungen oder Bauten - begrenzt ist. IN vielen Kantonen betragt die
Frist 3 Jahre, bzw. 3 Heizperioden. Zudem gilt das Prinzip der Verhaltnismassigkeit; diese wird vielfach
auch mit dem o6ffentlichen Interesse an einer Nutzung verglichen. Dabei sind die wirtschaftlichen Vorteile
einer allfalligen warmeschutzpflichtbefreiten Zwischennutzung einzubeziehen.

Fristen

Die Investitionen in eine rechtskonforme Warmedammung sind hoch, v.a. wenn sie nach einigen Jahren
wegen Gebaudeabbruch keinen Zweck mehr erfillen. Die zeitliche Beschrankung einer Zwischennutzung
erzwingt reduzierte Amortisationsfristen, welche eine solche Massnahme nur rechtfertigen, wenn die
Zwischennutzung doch léanger dauern oder sich zu einer definitiven Nutzung verstetigen kénnte. Der
meist dreijahrigen Frist zur Anpassung der Warmedammung steht in der Schweiz eine durchschnittliche
Dauer von Zwischennutzungen von 13 Jahren gegentber.

Tipp

Klaffen die Fristen einer Pflicht zur gesetzeskonformen Warmedammung und die Dauer
einer Zwischennutzung auseinander, so kann ein Massnahmenplan zur energetischen
Sanierung zwischen Bewilligungsbehérde und Eigentimer ausgehandelt werden,
welcher die Interessen beider Seiten geblihrend bericksichtigt und z.B. stufenweise
die Anforderungen in Abhangigkeit der Nutzungsdauer anhebt.

Beispiel ZHAW im Lagerplatz Winterthur: Bei jeder Bewilligungserneuerung (jeweils
nach 5 Jahren) wurden die Auflagen betr. Warmedammung mit der Stadt situativ neu
verhandelt und angepasst.

Energieeffizient zwischennutzen

Bei der Planung von Zwischennutzungen empfiehlt es sich auf jeden Fall zu prifen, ob durch
Investitionen in Energieeffizienz-Massnahmen die Energieverbrauchskosten derart gesenkt werden
kdnnen, dass sich unter dem Strich Kosten einsparen lassen. Gewisse Investitionen lassen sich
maoglicherweise auch schon im Hinblick auf die endgtltige Nutzung rechtfertigen, so dass mit dem
Liegenschaftsinhaber die Kosten gemeinsam getragen werden kdnnen. Solche Vereinbarungen erfordern
aber eine langerfristige Dauer der Zwischennutzung mit einer entsprechenden vertraglichen Absicherung.

Informationen des Programms EnergieSchweiz zum Thema energieeffizientes Bauen und Sanieren:
www.bfe.admin.ch/energie/00567/00569

Kampagne bau-schlau von EnergieSchweiz zur rationellen Energienutzung in Gebauden:
www.bau-schlau.ch

Lufthygiene
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Gemass Eidg. Luftreinehalteverordnung (LRV) haben Oel- und Gasfeuerungen bestimmte Schadstoff-
Grenzwerte einzuhalten. Diese missen alle 2 Jahre kontrolliert werden. Bei Uberschreitung der
Grenzwerte ist eine Anlage einzuregulieren und - falls die Nachmessung keine Verbesserung zeigt - zu
sanieren, die ordentliche Frist betragt gemass LRV 5 Jahre. Erleichterungen kdnnen gewéahrt werden, in
erster Linie durch langere Fristen.

Tipp

Bei einer voraussehbaren Dauer einer Zwischennutzung von mehr als 5 Jahren ist
friihzeitig sicher zu stellen, dass die bestehende Heizanlage noch den aktuellen
Emissionsvorschriften genltigt und weiter betrieben werden kann. Andernfalls ist
abklaren wer, wann und auf wessen Kosten fir einen Ersatz besorgt ist bzw. ob
Erleichterungen, d.h. Fristverlangerungen gewahrt werden kénnen.

Luftreinhalteverordnung: www.admin.ch/ch/d/sr/c814_318_142_1.html

Brandschutz

Materielles

Im Gegensatz zu anderen baurechtlichen Bestimmungen ist der Brandschutz in der Schweiz einheitlich
geregelt durch die Brandschutznorm und die 19 Brandschutzrichtlinien der VKF (Vereinigung Kantonaler
Feuerversicherungen). Wegen der Personensicherheit ist der Brandschutz die strengste in einem
Bewilligungsverfahren einzuhaltende Norm. Zwischennutzungen werden daher grundsatzlich nicht anders
behandelt als normale Nutzungen.

Wadhrend neue Bauten vollumfénglich den Brandschutzvorschriften genligen missen, sind bestehende
Bauten verhaltnissmassig anzupassen (Art. 2 Abs. 2 Brandschutznorm), wenn

wesentliche bauliche oder betriebliche Verdnderungen, Erweiterungen oder Nutzungsénderungen
vorgenommen werden;

die Gefahr fluir Personen besonders gross ist.

Zudem macht Art. 11 Abs. 2 der Brandschutznorm einen Weg frei fir besondere Lésungen: «Anstelle
vorgeschriebener Brandschutzmassnahmen kénnen alternativ andere Brandschutzmassnahmen als
Einzel- oder Konzeptlésung treten, soweit fir das Einzelobjekt das Schutzziel gleichwertig erreicht wird.
Uber die Gleichwertigkeit entscheidet die Brandschutzbehérde.»

Oberste Prioritat haben die Fluchtwege sowie die Brandabschnittsbildung. Im Gegensatz zu anderen
Elementen des Brandschutzes wie der Grdosse der Brandabschnitte, Sprinkleranlagen etc. ist die
Anforderung an die Fluchtwege nicht durch technische Massnahmen kompensierbar. Breite und
Entfernung der Fluchtwege und deren Kennzeichnung werden deshalb strikte durchgesetzt. Besondere
Anforderungen gelten dabei fir Nutzungen mit grosser Personenbelegung, welche nicht im Erdgeschoss
einer Baute liegen.

Vollzugspraxis und Fristen

Wadhrend die Normen und Richtlinien national einheitlich geregelt sind, erfolgt der Vollzug des
Brandschutzes nach kantonalen Regelungen. Je nach Kanton wird dieser von einer kantonalen oder einer
kommunalen Behérde wahrgenommen.

Die fur die Bewilligung von Zwischennutzungen entscheidenden Abweichungen vom Normalfall
(verhaltnisméassige Anpassung, alternative Massnahmen, s.0.) werden von diesen Behérden beurteilt und
bewilligt oder verworfen. Dasselbe gilt flr die Fristen, innerhalb derer ein regelkonformer Zustand
hergestellt werden muss. Grundsatzlich kann nicht mit grosszligigen Sanierungsfristen gerechnet
werden; sie werden von Fall zu Fall festgelegt.

Als wichtigstes Kriterium im kleinen Ermessensspielraum gilt das Mass der mdglichen Gefahrdung. Oft
muss vom Gesuchsteller der Nachweis der Ebenbirtigkeit der vorgeschlagenen Alternative erbracht
werden, was u.U. zu kostspieligen Expertisen fuhren kann.

Zuweilen wird auf die Eigenverantwortung des Grundeigentiimers gesetzt, d.h. die Auflagen werden via
Bewilligung verflgt, jedoch nicht immer kontrolliert. Dann liegen die Verantwortung und damit auch die
Haftung voll und ganz bei den Gesuchstellern oder subsididren Veranstaltern.

Tipp
Bevor definitive Mietvertrage abgeschlossen werden und noch bevor ein Baugesuch
eingereicht wird, sollte eine Vorabklarung mit der fir den Brandschutz zustandigen
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Behérde erfolgen. Dies schiitzt vor Uberraschungen und erméglicht eine Optimierung
der einzelnen Nutzungen und des Nutzungsmixes im Vergleich mit dem zu
erwartenden finanziellen Aufwand fir die Brandschutzauflagen. Zumindest ist eine
fachlich versierte und mit der Praxis der Behdrde vertraute Fachperson zu
konsultieren.

Die schweizerischen Brandschutzvorschriften im Internet: http://bsvonline.vkf.ch

Brandschutzrichtlinie Flucht- und Rettungswege:
http://bsvonline.vkf.ch/PDF/Richtlinien/BSR16/16-03d.pdf

Brandschutzrichtlinie Kennzeichnung Fluchtwege, Sicherheitsbeleuchtung und -stromversorgung
http://bsvonline.vkf.ch/PDF/Richtlinien/BSR17/17-03d.pdf

Brandschutzrichtlinie Schutzabstéande Brandabschnitte
http://bsvonline.vkf.ch/PDF/Richtlinien/BSR15/15-03d.pdf

Merkblatt Anldsse mit grosser Personenbelegung: http://snipsnap.ch/qiy3x

Grundsatz

Der Schutz vor Larm ist in der Schweiz durch das Umweltschutzgesetz (USG) geregelt. Das USG hat
unter anderem zum Ziel, die Bevélkerung vor schadlichem oder lastigem Larm zu schitzen, der durch
den Bau und Betrieb von Anlagen erzeugt wird. (Art. 1 i. V. m. Art. 7 USG).

im Sinne der Vorsorge ist Larm durch Massnahmen bei der Quelle (Emissionsbegrenzung) unabhéngig
von der bestehenden Umweltbelastung so weit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich méglich
und wirtschaftlich tragbar ist. Die Emissionsbegrenzungen sind zu verscharfen, wenn feststeht oder zu
erwarten ist, dass die Einwirkungen schadlich oder lastig werden (Art. 11 USG). Die Emissionen werden
insbesondere eingeschrankt durch den Erlass von Emissionsgrenzwerten, von Bau- und Ausristungsvor-
schriften sowie von Verkehrs- oder Betriebsvorschriften (Art. 12 USG).

Fir die am haufigsten Larmquellen (Verkehrsinfrastruktur, Industrie- und Gewerbeanlagen,
Schiessanlagen) wurden in der Larmschutz-Verordnung (LSV) Belastungsgrenzwerte festgelegt, welche
als Mass fur die Beurteilung der Lastigkeit oder Schadlichkeit des Larms herangezogen werden. Bei
fehlenden Belastungsgrenzwerten beurteilt die Vollzugsbehdrde die Larmimmissionen im Einzelfall nach
den Kriterien von Art. 15, 19 und 23 USG.

Larm und Anwohner

Brachen befinden sich meist in Industrie- oder Gewerbezonen, welche sowohltraditionell als auch
rechtlich eine héhere Gerauschentwicklung als in Wohngebieten zulassen. Deshalb und weil es auch
einem grossen lokalen oder regionalen Bedirfnis entspricht, und weil das Raumangebot stimmt, siedeln
sich im Rahmen von Zwischennutzungen gerne und oft innovative Restaurants, Bars, Clubs, Discos,
kulturelle Veranstaltungslokale etc. an. Solche Nutzungen sind vielfach gesellschaftlich erwinscht und
gehdren auch zum Wesenmerkmal von Urbanitat, was je nach Standort im 6ffentlichen Interesse liegt.
Die damit verbundenen Gerdusche kénnen indes fir die Bevdlkerung auch lastig oder gar schadlich
werden. Als Grundsatz des Umweltrechts gilt, dass diese Betriebe die Nachbarschaft nicht erheblich
storen dirfen. Das Bundesrecht lasst also eine gewisse, aber keine erhebliche Stérung zu.

Tipp
Eine frihzeitige Berucksichtigung méglicher emissionsbegrenzender Massnahmen ist
fur Anlagebetreiber nicht nur vorteilhaft, sondern eine rechtliche Pflicht.

Beurteilung im Einzelfall

Orte mit einem regelmdssigen Gastrobetrieb oder Veranstaltungen gelten als Anlagen im Sinne des USG,
fur die allerdings in der LSV keine Grenzwerte festgelegt sind. Bei der Beurteilung der Stérwirkung des
Larms steht den Vollzugsbehdrden ein erheblicher Ermessensspielraum zu. Dabei sind insbesondere
Larmcharakter, Zeitpunkt, Haufigkeit des Auftretens sowie die Larmempfindlichkeit und
Larmvorbelastung der betroffenen Nutzungszone zu berticksichtigen. Die Vollzugsbehérden haben zudem
die Mdglichkeit, bei der Beurteilung die oben erwédhnten Kriterien fur die Stérwirkung in Kenntnis der
lokalen Eigenheiten zu gewichten. Dazu hat die Vereinigung der kantonalen Larmschutzfachleuten (Cercle
Bruit) 1999 eine "Vollzugshilfe zur Ermittlung und Berteilung der Larmbelastung in Zusammenhang mit
dem Betrieb von 6ffentlichen Lokalen" erarbeitet. Sie wird seither regelmdssig angewendet und wurde
auch vom Bundesgericht anerkannt.
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Diese Vollzugshilfe ist indes nicht anwendbar, wenn ein Gastro- oder Veranstaltungsbetrieb nicht
regelmassig, also nicht im Sinne einer 100%-igen Geschaftstatigkeit funktioniert, sondern nur
untergeordnet, z.B. wahrend 1-2 Tagen pro Woche oder einigen wenigen Wochen pro Jahr.

Grosser Ermessensspielraum

Die zustandigen Behdrden haben bei der Beurteilung der Stérwirkung im Einzelfall einen grossen
Ermessensspielraum. Sie miissen sich dabei in der Abwdgung der Interessen bewusst sein, erstens dass
es flr eine absolute Ruhe keine rechtliche Grundlage gibt, dass zweitens bei gewissen kulturellen
Nutzungen die Schallerzeugung gerade der Zweck darstellt, und dass es drittens durchaus ein
offentliches Interesse an solchen Nutzungen gibt.

Veranstaltungen im Freien

Zur Beurteilung des des Larms, den ein Gastrobetriebe oder Veranstaltungen verursachen, wenn sie im
Aussenraum stattfinden, hat die Eidgendssische Kommission fiir Larmbekéampfung (EKLB) eine Mitteilung
erarbeitet. Sie halt fest, dass die Kantone bzw. Gemeinden zwar keine neuen Immissionsgrenzwerte
festlegen diirfen, sie jedoch ausserhalb des Geltungsbereichs des Umweltschutzgesetzes, also z.B. zur
Begrenzung des Besucherlarms, polizeirechtliche Massnahmen treffen kénnen. Dabei stehen weniger
Massnahmen zur Begrenzung der Schallintensitat als vielmehr zeitliche und &rtliche Einschrankungen in
Vordergrund.

Fingerspitzengefiihl

Bei andauernden Leerstanden von Brachen sind Nachbarn u. U. wahrend langer Zeit keinen Immissionen
mehr ausgesetzt gewesen und haben sich an die relative Ruhe gewdhnt. Selbst wenn eine belebende
Zwischennutzung zu keinen Ubermassigen Larmimmissionen fihrt, sondern nur den gesetzlichen
Spielraum beansprucht, kann eine tempordare Nutzung die Nachbarn beunruhigen, resp. deren
Widerstand ausldsen. Macht sich eine solche Skepsis bemerkbar, ist viel Fingerspitzengefiihl der
beteiligten Parteien erforderlich.

Tipp

Die Anliegen von Anwohnern sind auf jeden Fall anzuhdren, und die
Bewilligungsbehérde sollte ihren Entscheid nachvollziehbar kommunizieren und die
Interessen der Betreiber sowie die vorgesehenen Massnahmen zum Schutz der
Anwohner erlautern.

Tipp

Die Betreiber einer Nutzung mit Stérungspotenzial sollten im Sinne der Vorsorge
maoglichst versuchen, die Emissionen friihzeitig zu begrenzen. Dies kann insbesondere
durch eine gute Schallisolation des Geb&audes, besser noch durch eine Optimierung
des Betriebs erfolgen. Um die Anwohner vor Larmimmissionen durch ankommende und
weggehende Besucher zu schitzen, sind die Zufahrten entsprechend auszulegen und
das Publikum mit Hinweisen auf das Ruhebedurfnis der Anwohner zu sensibilisieren.

Larmschutzverordnung: www.admin.ch/ch/d/sr/c814_41.html

Empfehlungen Cercle Bruit zum Larm von Gaststatten:
www.cerclebruit.ch/cerclebruit/publikat/publi_gastrolaerm.html

Mitteilung EKLB: Die Begrenzung des Larms von Veranstaltungen im Freien:
www.eklb.admin.ch/uploads/media/d-BegrenzunglLaermVeranstaltungen-2007_01.pdf

In der Regel verursacht eine Zwischennutzung nicht mehr Abwasser als die urspringliche Nutzung. Mit
Beriicksichtigung der Bestandesgarantie sind Auflagen seitens des Gewasserschutzes nur zu erwarten,
wenn Veranderungen an den Entwdasserungseinrichtungen vorgenommen werden (z.B. Einbau
zusatzlicher Toiletten, Vermietung an eine Nutzung mit héherer Abwasserproduktion)

Befindet sich ein zwischengenutztes Objekt ausserhalb des Bereichs 6ffentlicher Kanalisationen ist das
Abwasser entsprechend dem Stand der Technik zu beseitigen (Art. 13 GSchG).

Tipp
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Bei der Vergabe von Mietvertragen ist darauf zu achten, dass ein zukinftiger
Zwischennutzer keine verunreinigenden Stoffe in die Kanalisation einleiten wird.

Behindertengerechtes Bauen

Das Behindertengleichstellungsgesetz des Bundes (2002) verlangt den diskriminierungsfreien Zugang bei
Neubauten und bewilligungspflichtigen Erneuerungen wenn:

e Bauten und Anlagen 6ffentlich zuganglich sind
* Gebaude mehr als 50 Arbeitsplatzen aufweisen

Es wird im Prinzip nicht nach dauerhaften oder temporaren Bauten unterschieden, auch wenn die
Behorde bei der Festsetzung der geforderten Massnahmen die Dauer mit bericksichtigen darf. Ebenso ist
die Verhaltnismassigkeit der angeordneten Massnahmen zu berticksichtigen. In der Praxis wird von 5%
der Gebaudeversicherungssumme bei Neubauten und 20% der Erneuerungskosten bei Umbauten
ausgegangen, welche flir Massnahmen zugunsten der Behindertengerechtigkeit zumutbar sind!

Einstiegsseite des Bundes liber behindertengerechtes Bauen (inkl. Adressen):
www.ch.ch/private/00070/00077/00633/00655
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E-4 Recht > Gewerbliche Bewilligungen

Nebst den objektbezogenen Bewilligungen nach Bau- und Planungsrecht sind fiir gewisse
Zwischennutzungen auch subjektbezogene Bewilligungen erforderlich, v.a. im Bereich
Gastronomie, Veranstaltungen und Gewerbe. Diese Bewilligungen einzuholen ist in jedem Fall
Pflicht der Betreiber solcher Nutzungen.

Gastgewerbe

Alle Kantone kennen eine Bewilligungspflicht fir das Gastgewerbe, doch sind die Regelungen sehr
unterschiedlich, insbesondere was die Anforderungen an den Betreiber und die Offnungszeiten betrifft.
Zudem ist die gastgewerbliche Bewilligung selten nur auf den Betreiber ausgerichtet, sondern auch auf
die Lokalitat, z.B. wenn im Rahmen einer Gastrobewilligung auch die umweltschutzrechtlichen Belange
geprift werden, flr die ein normales Baugesuch erforderlich ist (z.B. Kanton BS) oder wenn die
Bewilligung bezogen auf ein bestimmtes Grundstlck ausgestellt wird (z.B. Kanton BE).

Folgende Kantone stellen keine speziellen Anforderungen an den Betreiber eines Gastrobetriebes: AR, GL,
GR, SO, SZ, UR, ZG und ZH. In allen anderen Kantonen ist ein Fahigkeitsausweis oder zumindest eine
Prifung erforderlich.

Die Regelungen fiir die Offnungszeiten sind in jedem Kanton anders. Die Polizeistunde abgeschafft haben
UR und OW. In den Kantonen GR, NE, VD und VS liegen die Offnungszeiten in der Kompetenz der
Gemeinde. Die meisten anderen Kantone unterscheiden zwischen Werk- und Wochenendtagen, zB. BS:
Mo-Do 01h / Fr-Sa 02h, oder FR: Mo-Do 23.30h / Fr-So 24h. Alle Kantone kennen
Verlangerungsmadglichkeiten, die durch spezielle Bedingungen definiert sind und entsprechende
Bewilligungsverfahren erfordern, welche mehr oder weniger restriktiv gehandhabt werden.

Die genauen Bestimmungen sind bei den zusténdigen Stellen der Standortgemeinden oder -kantonen zu
erfragen.

Ubersicht alle kantonalen Gastgewerbegesetze:
www.gastrorecht.ch/index.php?option=com_bookmarks&Itemid=394&mode=0&catid=3&navstart=0

Andere Bewilligungen

Gewerbliche Tatigkeiten kénnen in der Schweiz grundsatzlich ohne Bewilligung ausgetibt werden. Das gilt
aber nicht fur alle Erwerbstatigkeiten. Bewilligungspflichtige Tatigkeiten sind meist durch eidg. oder
kantonale, selten auch durch kommunale Bestimmungen geregelt.

Beispiele fur bewilligungspflichtige Tatigkeiten (nicht abschliessend): Gastronomie (s.0.),
Finanzdienstleistungen, Gesundheitswesen, Kinderkrippen/Tagesstatten/Heime, Kreditvermittlung,
Lebensmittelbetriebe, Lebensmittelhandel, Personalvermittlung/Personalverleih, Sicherheitsbereich,
Taxigewerbe, Tierheilpraktiker, Transportgewerbe (Carunternehmen, Chauffeure),
Versicherungsvermittlung etc.

SECO: Liste aller Bewilligungen
www.e-service.admin.ch/bewilligungen/index.php?KompletteListeEC=1&l=de

BBT: Liste der reglementierten Berufe
www.bbt.admin.ch/themen/hoehere/00169/00370/index.html

Veranstaltungen

Die friihzeitige Offnung und Belebung einer Brache sollte eines der angestrebten Ziele von
Zwischennutzung sein, wobei publikumsorientierte Veranstaltungen eine grosse Rolle spielen. Fir
folgende Spielarten solcher Veranstaltungen sind die Bewilligungserfordernisse abzuklaren. Hier kénnen
nur summarische Hinweise gegeben werden, da die Regelungen kantonal und kommunal stark
voneinander abweichen.

Wiederkehrende kulturelle Veranstaltungen

einer internen Institution oder eines Gastrobetriebes (Konzerte, Film, Lesungen, Musical, Kleinkunst,
Disco, Club, Theater usw.)

Die Zulassigkeit derartiger Aktivitaten wird in der Regel im Rahmen der gastgewerblichen
Grundbewilligungen geprift und erteilt (ev. mit Auflagen).

www.zwischennutzung.ch 64/ 135



Ausstellungen, Markte etc.

Das Bundesrecht sieht fiir einen Standbetreiber 0.a. die Verpflichtung zu einer «Bewilligung flir Reisende»
vor. Allerdings entfallt diese bei Markten, Messen und Ausstellungen, welche durch die zusténdige
Behdrde autorisiert sind.

Die Bewilligungen flir Messen, Markte und Ausstellungen unterliegen kantonalen, haufiger jedoch
kommunalen Regelungen. Solche Regelungen beziehen sich allerdings praktisch immer auf 6ffentlichen
Grund, fir Anlasse auf privatem Grund besteht ein gewisses Regelungsvakuum. Vorbehalten bleiben die
arbeitsrechtlichen, gastgewerblichen oder polizeilichen Bestimmungen (z.B. spezielle Verkehrsregelung).

Wer einen Stand ausserhalb einer solchen Veranstaltung betreibt, muss bei der zustandigen Stelle seines
Wohnkantons die Reisendenbewilligung beantragen. Anbieter/innen von Frischprodukten sind davon
befreit.

Informationen des SECO fir das Gewerbe der Reisenden inkl. Formulare und Kontaktadressen:
www.seco.admin.ch/themen/00645/00655/index.html?lang=de

Sporadische kulturelle oder sportliche Veranstaltungen

Es sind keine allgemeingiltigen Aussagen betr. Bewilligungserfordernisse mdglich. Auskunft erteilt die
jeweils zustandige Stelle der Standortgemeinde.

Ist eine Veranstaltung mit einer voribergehenden entgeltlichen Bewirtschaftung mit Speisen und
Getréanken verbunden, sind je nach Kanton und Dauer des Anlasses eine
Gelegenheitswirtschaftsbewilligung 0.4. und eine Freinachtsbewilligung erforderlich. Die Modalitaten und
die Bewilligungserteilung sind in der Regel Sache der Standortgemeinde. In einzelnen Kantonen besteht
lediglich eine Meldepflicht (s.a. oben: Gastgewerbe). Die feuerpolizeilichen Vorschriften sind einzuhalten,
dazu existiert ein spezielles Merkblatt der Feuerpolizei Schaffhausen; es ist in der ganzen Schweiz gliltig.

Merkblatt Anldsse mit grosser Personenbelegung: http://snipsnap.ch/qiy3x
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E-5 Recht > Altlasten

Aufgrund der hohen Wahrscheinlichkeit von Verunreinigung mit Schadstoffen ist in
Industriebrachen die sorgfiltige Abkldarung der Belastungssituation in Boden und Geb&duden
von zentraler Bedeutung. Zwischennutzungen kénnen aufgrund der Mietertrage dazu
beitragen, dass notwendige Sanierungen umgesetzt werden.

Die nachstehenden Ausfiihrungen behandeln die allgemeinen rechtlichen Grundlagen im
Bewilligungsverfahren und bieten Hilfestellung fiir besondere Altlasten-Situationen.

Grundsatzliches

Gesetzliche Grundlage

Oft ist der Untergrund von alten Industrie- und Gewerbestandorten durch die frihere Tatigkeit mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Wenn solche Standorte zu schadlichen oder lastigen Einwirkungen
fihren oder die Gefahr dazu besteht, missen sie saniert werden. Das Umweltschutzgesetz und die
Altlasten-Verordnung legen hierzu die Beurteilungsgrundsatze und das Verfahren fest.

Die Altlastenregelungen des Bundes gelten abschliessend, d.h. es darf keine zusatzlichen,
weitergehenden Bestimmungen in den verschiedenen Kantonen geben.

Neben den Belastungen im Untergrund kénnen aber auch Belastungen der Gebdudesubstanz einen
Einfluss auf die Innenraum-Luft haben. Gesundheitliche Auswirkungen von Schadstoffen aus
Gebaudeteilen werden nach der Gesetzgebung zum Schutz der Gesundheit beurteilt (siehe weiter unten).

Erster Schritt: Abklarung der Belastungssituation

Es empfiehlt sich, vor Beginn der Zwischennutzung die Belastungssituation abzuklaren. Informationen
hierzu sind entweder beim Inhaber oder bei der zustandigen kantonalen Altlastenfachstelle erhaltlich, die
auch den kantonalen Kataster der belasteten Standorte flhrt. Durch die Zwischennutzung mit neuen
Tatigkeiten und Personen auf dem Areal andert sich u.U. auch die Gefahrdungslage, was eventuell
Massnahmen zum Schutz von Mensch und Umwelt erforderlich macht. So ist beispielsweise ein
Kinderhort auf einem ehemaligen Industrie-Hinterhof nur zuldssig, wenn die Bodenbelastung gewisse
kritische Werte nicht Gbersteigt. Nétigenfalls braucht es Zugangsbeschrankungen, Versiegelungen oder
belastetes Terrain muss vorgangig entfernt werden. Zur Abklarungen der Belastung muss u.U. eine
historische, ev. sogar eine technische Untersuchung durchgefiihrt werden (Suche in alten
Firmenarchiven, Bodenanalysen). Solche Untersuchungen sollten jedoch immer erst nach Konsultation
mit der kantonalen Altlastenfachstelle erfolgen.

Wenn eine Zwischennutzung mit baulichen Verdnderungen am belasteten Standort einher geht, ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auch die Altlastenthematik relevant. Artikel 3 der Altlasten-
Verordnung besagt hierzu:

Belastete Standorte diirfen durch die Erstellung oder Anderung von Bauten und Anlagen nur verdndert
werden, wenn:

a. sie nicht sanierungsbedlirftig sind und durch das Vorhaben nicht sanierungsbediirftig werden; oder

b. ihre sp&tere Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich erschwert wird oder sie, soweit sie
durch das Vorhaben verédndert werden, gleichzeitig saniert werden.

Adressen der Fachstellen des Bundes und der Kantone:
www.bafu.admin.ch/altlasten/01626/01629/index.html|?lang=de

Kataster der belasteten Standorte: Stand der Erstellung:
www.bafu.admin.ch/altlasten/01608/01609/index.html?lang=de

Bei einem sanierungsbediirftigen Standort (= Altlast)

Vor Beginn der Zwischennutzung sollte bei sanierungsbedurftigen Standorten abgeklart werden, wie
dringlich die Sanierung ist und wann diese geplant ist. So lasst sich verhindern, dass eine
Zwischennutzung aus Sanierungsgrinden unerwartet und vorzeitig beendet werden muss. Bei baulichen
Veranderungen ist Artikel 3 der Altlasten-Verordnung zu beachten (siehe oben).

Bei einem belasteten, aber nicht sanierungsbediirftigen Standort

Wenn Zwischennutzungen auf einem zwar belasteten, aber nicht sanierungsbedurftigen Standort
eingerichtet werden, so sind keine bewilligungstechnischen Hindernisse fir die Zwischennutzung zu
erwarten. Allenfalls eignet sich der Standort aber nicht fir sensible Nutzungen wie z.B. einen Kinderhort.

www.zwischennutzung.ch 66/ 135



Besondere Falle

Kein Problem

Durch Zwischennutzungen auf belasteten Standorten mit nur geringfiigigen baulichen Anderungen oder
unter Verwendung mobiler Einrichtungen, wird eine Sanierung nicht wesentlich erschwert. Somit ist die
Belastung flur das Vorhaben und die Bewilligungserteilung nur relevant, wenn eine empfindlichere
Nutzung geplant ist (dauernd bewohnte Raume, Kinderspielplatze, etc.).

Belastete Innenraume

Es besteht durchaus die Mdglichkeit, dass Innenrdume einer Brache belastet sind, seien es asbesthaltige
Verkleidungen, PCB- oder PAK-haltige Anstriche, Verputze und Belége etc. oder auch Taubenkot.
Wadhrend schwachgebundener Asbest aufgrund dessen Gesundheitsgeféhrdung schon fir die
Zwischennutzung entfernt und entsorgt werden muss, kénnen die anderen potenziellen Gefahrdungen fir
eine Zwischennutzung zulassig sein. Jedoch ist zu bedenken und auch einzuberechnen, dass bei einer
Verstetigung der Zwischennutzung zu einer definitiven Umnutzung die entsprechenden Schadstoffe
entfernt und entsorgt werden missen. Werden die damit verbundenen Kosten auf die nachfolgenden
Mietpreise umgelegt, ist ggf. mit einem Mieterwechsel zu rechnen. Krankheitsrisiken aufgrund von
Schadstoffen in der Gebaudehiille werden nach der Gesetzgebung zum Schutz der Gesundheit beurteilt.

BAG: Gesetzgebung zum Schutz der Gesundheit:
www.bag.admin.ch/org/grundlagen/index.html?lang=de
BAG-Thema «Schadstoffe in der Raumluft»:
www.bag.admin.ch/themen/chemikalien/00238/01355/01359

Reinigung vor Bezug

Sind Bdden von Radumen, welche fur eine Zwischennutzung vorgesehen sind, mit problematischen
Riickstdnden von Maschinen oder Produktionsprozessen verunreinigt (01, Schmier- und Entfettungsmittel,
Taubenkot etc.) ist vor dem Bezug eine fachgerechte Reinigung durchzufiihren. Eventuell empfiehlt sich
auch ein Abdecken der belasteten Flachen, z.B. mit einem Laminat oder einem Verputz.

Nutzungseinschrankungen

Sind bei einer bekannten Bodenverunreinigung in der Umgebung von zwischengenutzten Bauten
gesundheitsgefahrdende Auswirkungen zu erwarten, kann die Nutzung auf solchen Fléachen eingeschrankt
oder verboten werden.

Tipp

Im Zweifelsfall ist das Areal friihzeitig durch einen Altlastenspezialisten zu Gberprifen.
Altlasten-Massnahmen (Untersuchungen und Sanierungen) mussen von der kantonalen
Altlastenfachstelle bewilligt werden. Ubereilte, unsachgemasse Sanierungen sind
kontraproduktiv. Die Gefahr der unkontrollierten Freisetzung ist gross. Nach nicht
fachgerecht durchgefiihrten Arbeiten kann die Innenraumbelastung wesentlich héher
liegen als vorher.

Keine neuen Verunreinigungen

Obschon es rechtlich eigentlich klar ist, dass durch eine Zwischennutzung keine neuen Verunreinigungen
auf einem Areal hinzukommen dirfen, ist dies schon vorgekommen. Deshalb ist vermieterseits darauf zu
achten, dass bei der Raumvergabe potenzielle Verunreiniger in Sachen Schadstoffe ausgeschlossen
werden - darunter fallt auch das Abstellen von Maschinen und Fahrzeugen.

BAG-Informationen Uber die gesundheitsgefahrdende Wirkung diverser Chemikalien:
www.bag.admin.ch/themen/chemikalien/00228/index.html?lang=de

Verzeichnis der Innenraum-Schadstoffquellen, Umweltbundesamt Osterreich:
www.umweltbundesamt.at/fileadmin/site/leistungen/Umweltanalytik/Innenraumschadstoffe.pdf
Innenraumluft-Check, Umweltbundesamt Osterreich
www.umweltbundesamt.at/indoor-umwelt-check

Verein eco-bau (mit Gber 40 Bauamtern des Bundes, von Kantonen und Stadten):
www.eco-bau.ch/index.cfm?Nav=11

siehe auch: Finanzen/Altlastensanierung
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E-6 Recht > Haftung & Versicherung
Rechtslage Haftung Eigentiimer

Grundsatz

Die Haftung bei der Nutzung von Grundstiicken und Gebduden wird in der Schweiz durch Art. 679 ZGB
und Art. 58 OR geregelt. Die dusserst allgemein gehaltenen Bestimmungen besagen, dass flr die Haftung
bei Unféllen die Grund- resp. die Gebaudeeigentimerin immer zur Verantwortung gezogen werden kann.
Der Eigentimer ist folglich daflir verantwortlich, dass er sein Grundstiick so unterhalt, dass bei dessen
Nutzung niemand gefahrdet wird.

Diese gesetzliche Ausgangslage kann nicht durch eine vertragliche Regelung im Mietvertrag - z.B.
Haftungsausschluss - ausgehebelt werden. Andererseits haben die Gerichte in einem konkreten
Schadensfall einen grossen Ermessensspielraum zur Auslegung der Haftungsfrage; dabei wird auch
geklart, ob auch andere Parteien, Mieter oder Drittpersonen ein Verschulden trifft, z.B. bei Nichtbeachten
von Gefahrenhinweisen oder unsachgemassem Umgang mit Installationen.

Der Abschluss einer Haftpflichtversicherung ist sehr empfehlenswert, aber nicht obligatorisch.

Tipp

Das Haftungsrisiko kann ein Eigentimer verringern, indem klare Verhaltens- oder
Nutzungsregeln formuliert und z.B. mittels Hinweistafeln kommuniziert werden; z.B.
dass das Betreten gewisser Arealbereiche mit Gefahren verbunden ist (ev.
Einsturzgefahr, oder Gefahr herunterfallender Aste von Bdumen etc.)

Tipp

Bei Zwischennutzungen von privatem Aussenraumes im Sinne von Allmend kann die
offentliche Hand fiir eine Ubernahme der Grundeigentimerhaftpflicht angefragt
werden.

Beispiele: Einfach-Mehrfach, Wien:
www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/mehrfachnutzung/index.html
brachland.ch, Bern: www.brachland.ch

Gebadudeversicherung

Die Gebaudehaftung umfasst Personen- und Sachschaden als Folge von baulichen Mangeln oder
ungenigendem Unterhalt des Gebdude selbst oder der dazugehdrigen Werke (Installationen etc.). Gegen
solche Schaden kann die Eigentimerin bei jedem Sachversicherer eine entsprechende Versicherung
abschliessen. Ob durch eine Zwischennutzung ein héheres Risiko entsteht und folglich versichert werden
muss als jenes, das bei der urspringlichen Nutzung bestanden hat, kann nur im Einzelfall geklart werden.

Massgebend fur die Pramienberechnung ist der Gebaudewert sowie der Gebaudetyp (Einfamilienhaus,
Mehrfamilienhaus, Ferienhaus, Landwirtschaftsgebaude und Gewerbegebaude, welche das héchste
Versicherungsrisiko aufweisen, zudem sind bei den Gewerbegebduden die im Gebdude enthaltenen
Betriebsarten massgebend). Eine Anderung der Nutzung kann somit zu Pramienverdnderungen fihren.

Beispiele*:

Mehrfamilienhaus, Gebdudewert CHF 1'200'000
Deckungssumme CHF 5'000'000 - Prémie ohne Stempel CHF 65.30/Jahr

Gewerbegebdude (Biiro), Gebdudewert CHF 1'200'000
Deckungssumme CHF 5'000'000 - Prémie ohne Stempel CHF 150.50/Jahr

Tipp

Muss wegen einer Zwischennutzung der Versicherungsschutz der Gebaudeversicherung
erweitert werden, weil das Schadensrisiko objektiv steigt, und ist die Haftung ein
Schlisselthema bei Vertragsabschluss, kann die Mieterschaft anbieten, die Mehrkosten
fur diese Erweiterung zu Gibernehmen.

Alternativ - und mietrechtlich korrekt - sind die Mehrkosten fiir héhere
Versicherungspramien direkt in den Mietzins zu integrieren.

Versicherungen Mieterschaft
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Veranstaltungshaftpflichtversicherung

Bei kurzfristigen Zwischennutzungen z.B. flr eine Ausstellung oder ein Event ist es empfehlenswert, -
manchmal sogar vertraglich verpflichtend, eine Veranstaltungshaftpflichtversicherung abzuschliessen.

Eine solche Versicherung empfiehlt sich auch situationsbezogen abzuschliessen, wenn ein Verein als
Mieter gelegentlich im Rahmen seiner Zwischennutzung gréssere Anlasse durchfiihrt und nicht
anderweitig versichert ist. Versichert ist grundsatzlich die gesetzliche Haftpflicht wegen Personenschaden
(Tétung, Verletzung oder sonstige Gesundheitsschadigung) und Sachschaden (Zerstérung, Beschadigung
oder Verlust von Sachen). Die Versicherung erstreckt sich dabei auf die Organisation und die
Durchfihrung des versicherten Anlasses, einschliesslich Vorbereitungs- und Aufréumungsarbeiten.

Beispiel*: Die Versicherungsgesellschaft XY bietet Haftpflichtversicherungen an flr Feste,
Veranstaltungen, Festspiele, Auffliihrungen, Abendunterhaltungen, Ausstellungen und Umziige
durchschnittlichen Umfangs (1 - 4 Tagen, plus Vorbereitungs- und Aufrdumarbeiten). Die
Prémienberechnungsgrundlage flr die Haftpflichtversicherung von Festen und Veranstaltungen ist die
Anzahl Tage, bei Festspielen, Auffiihrungen und Abendunterhaltungen die Anzahl Auffiihrungen und bei
Ausstellungen die Ausstellungsfléche.

Ubrige oder spezielle Veranstaltungen (z.B. Internationale, eidgenéssische, interregionale und
interkantonale Feste) werden einzelfallweise beurteilt.

Preis: Wochenendpauschale von ca. 110 CHF (Freitag 12.00 bis Montag 06.00) fiir eine
Versicherungssumme von 3 Mio CHF.

Verpflichtung zum Abschluss einer Privathaftpflichtvericherung

Gemass schweizerischem Mietrecht ist es dem Vermieter erlaubt, von der Mieterschaft den Abschluss
einer Privathaftpflichtversicherung zu verlangen, welche allféllige Schaden am Mietobjekt deckt.

Beispiel*: Deckungssumme: 5 Mio. CHF, Prémienkosten: ca. 75 CHF/Jahr,

Vereinshaftpflicht

Ist ein Verein Mietpartei (Einzel- oder Globalvertrag), so empfiehlt sich der Abschluss einer
Vereinshaftpflichtversicherung, welche Schadensanspriiche von Dritten deckt, wenn diese auf
Vereinstatigkeiten ihrer Mitglieder zurickzuflihren sind. Die Gesamtpramie setzt sich aus einer
Grundpramie plus einer Pramie pro Aktivmitglied zusammen.

Beispiel*: Die Minimalpréamie fir eine Versicherungssumme von CHF 3 Mio. betrdgt, ohne Stempel, CHF
300/Jahr, diejenige fiir eine Versicherungssumme von CHF 5 Mio.: CHF 400/Jahr. Die Prémie pro Aktiv-
Mitglied variiert zwischen 1-2 CHF.

Rechtsschutzversicherung

Eine Rechtsschutzversicherung Gbernimmt im Fall eines Rechtsstreits die anfallenden Kosten (z.B.
Anwaltshonorare, Gerichtskosten, Expertisen etc.) und versicherte Risiken (z.B. Versicherungsrecht,
Strafrecht, Schadenersatzrecht, Opferhilfe Administrativverteidigung, Arbeitsrecht, Mietrecht, Gbriges
Vertragsrecht) sowie in der Privatrechtsschutzversicherung die Kosten einer Rechtsberatung bis CHF 500
in Personenrecht, Familienrecht (ohne Scheidungsrecht), Erbrecht und Nachbarrecht.

Beispiel*: (ibliche Deckungssumme: 250°000 CHF, Prédmienkosten: ca. 300 CHF/Jahr

* Der schweizerische Versicherungsmarkt ist dereguliert. Allgemein giltige Aussagen sind nicht méglich.
Die hier angefiihrten Beispiele wurden mit einer einzelnen Versicherungsgesellschaft abgeklért. Sie sind
deshalb nur exemplarisch zu verstehen.
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E-7 Recht > Offentlicher Raum

Aus der Offnung von einst geschlossenen Industriearealen im Privateigentum ergeben sich
vielfach Qualitdten, die sonst nur im 6ffentlichen Raum vorkommen. Fiir eine derartige
Situation stehen keine Rechtsgrundlagen zur Verfiigung. Erforderlich sind
Verhandlungslésungen.

Allmend auf privatem Grund

Je nach Lage, Eignung und Zugéanglichkeit der Flachen und Radume kann auf Privatareal eine
Raumaneignung analog der Allmend erfolgen, womit Offentlichkeit und folglich ein hybrider éffentlicher
Raum entsteht. Eine solche Entwicklung kann sich durchaus positiv auswirken oder fir die zukiinftige
Nutzung sogar beabsichtigt sein.

Beispiel im Leitfaden Zwischennutzung: Le Flon Lausanne

In einem solchen Fall miissen die Ublichen Dienste im 6ffentlichen Raum zwischen Eigentiimer, Kommune
und Nutzer nach Massgabe des Interesses geklart und geregelt werden (Beleuchtung, Sicherheit,
Reinigung u.a.). Als erfolgreiches Beispiel ist das Abfallkonzept auf dem nt/Areal Basel genannt, wo auf
Initiative der Zwischennutzer ein Abfallranger angestellt wurde, der flr die Sauberkeit auf dem Gelande
verantwortlich ist. Finanziert wird er als Public Private Partnership von der Eigentimerin, den
Zwischennutzungsvereinen, der Stadt Basel und weiteren Stakeholders.

Medienmitteilung Abfallranger nt/areal Basel:
www.areal.org/scripts/detail.php?id=1486
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F-1 Finanzen > Einfiihrung

Ziel der Ausfiihrungen dieses Bereichs «Finanzen» ist, die vorhandenen finanztechnischen
Handlungsspielrdaume, Regeln und Méglichkeiten aufzuzeigen und Leitplanken fiir eine
erfolgreiche Zwischennutzung zu geben - auch damit die nicht monetaren Wirkungen zur
Geltung kommen kénnen.

Zwischennutzung spielt sich zwar im Markt ab, doch quasi am unteren Ende der Skala. Dieser
Aktionsbereich bedeutet flur Marktteilnehmer, welche sich andere Spharen gewohnt sind, Neuland und
beinhaltet folglich Unsicherheit. Manche verwenden daftir den Begriff Risiko, der allerdings nur dann
berechtigt ist, wenn die Flexibilitédt zu innovativem Handeln fehlt.

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Rentabilitat
» Mietzinsen und Nebenkosten
» Planungskosten
» Management
» Investitionen
» Altlastensanierung
» Beihilfen

www.zwischennutzung.ch 71/ 135



F-2 Finanzen > Rentabilitat

Die Rentabilitédt einer Zwischennutzung darf nie nur anhand der Rendite - einem kurzfristigen
Vergleich der erzielten Ertrage mit dem eingesetzten Kapital - beurteilt werden, sondern muss
einer langfristigen Kalkulation Platz machen und das zukiinftige Entwicklungspotenzial
beriicksichtigen.

Die Renditeberechnung héngt von vielen Faktoren ab, am starksten jedoch von der Art und Weise, wie
die Liegenschaften in der Buchhaltung aktiviert sind. Realistischerweise sind die Gebaude - nicht aber der
Landwert — massiv abzuschreiben.

Natirlich hangt die Rendite auch von weiteren Faktoren ab, insbesondere der Art der Bewirtschaftung,
der Verwaltung und den Investitionen fir Instandstellung und Unterhalt (s.u.)

Erfahrungswerte

Zwischennutzung rentiert

Zwischennutzungen rentieren, zumindest (im stadtischen Umfeld und) wenn sie professionell gefiihrt
sind. Sie decken nicht nur die Bewirtschaftungskosten, sondern sie liefern Ertrag und haben wiederholt
die Kosten - zumindest teilweise - flr das Entwicklungsprojekt finanziert. Daruber sind sich verschiedene
betroffene Eigentimervertreter als auch Immobilienfachleute einig. Von verschiedenen Seiten wird gar
vermutet, dass die erwirtschafteten guten Renditen von Zwischennutzungen zu deren Verstetigung
fihren kann.

Die einzige Untersuchung uber die Rendite von Zwischennutzungen in der Schweiz durch das KTI-
Forschungsprojekt «zone*imaginaire» (2008) hat Bruttorenditen ergeben, die zwischen 6 und 10%
liegen. Folglich muss der Zwischennutzung ein hohes kommerzielles Potential zugesprochen werden.

zone*imaginaire: www.zone-imaginaire.ch

Steigende Eigenkapitalrendite

Von besonderem Interesse bei Brachen, v.a. wenn sie noch im Besitz der urspriinglichen Eigentimer
sind, ist die Eigenkapitalrendite. Gegenliber einem Leerstand wird diese mit einer Zwischennutzung
immer hoher liegen, da erstens Ertréage generiert werden kénnen und zweitens die Kosten fur den
laufenden Unterhalt und die Rickstellungen flir grosszyklische Erneuerungen massiv geringer ausfallen.
Schliesslich erméglicht dieser Uberschuss oder zumindest ein Teil davon, eine Reinvestition in die
Vorbereitung und das Management einer Erfolg versprechenden Zwischennutzung zu téatigen, welche sich
dann bei einer definitiven Umnutzung oder einer Neuiberbauung zusatzlich auszahlen wird.

Sorgenkind Randlagen

Offen ist die Situation in peripheren oder in Einzellagen, besonders wenn die Raumnachfrage schwach ist.
Wenn sich auch hier die mdglichen Mietertréage auf das lokale 10%-Quantil beschranken, so kann es
knapp werden, auch nur die Zinsen des Anlagewertes zu finanzieren. Folglich mussten hier die
Abschreibungen noch deutlicher zu erhéht werden, und es sind besondere Kommunikationsmassnahmen
erforderlich, um die Nachfrage zu erhdhen.

siehe auch: Finanzen/Mietzinsen

Ausblick Um- oder Neunutzung

Mag die vorubergehende Rendite — wie oben beschrieben - auch zufrieden stellend sein, so sind
Eigentimer und v.a. institutionelle Investoren dazu geneigt, eine gute Rendite auch bei einem grésseren
Kapitaleinsatz realisieren zu wollen, um einen héheren absoluten Gewinn zu erwirtschaften.

Es hat sich bei verschiedenen Projekten gezeigt, dass fiir komplette Neubebauungen einer Brache der
Kapitalbedarf rund 30% hdher ist als bei regelkonformen Umnutzungen im Bestand. Aus rein
volkswirtschaftlicher Sicht ist eine Neulésung mdglicherweise zwar erstrebenswert, nicht aber unter
Beriicksichtigung einerseits der dkologischen und wirtschaftlichen Nachhaltigkeit und andererseits der
urbanen resp. lokalen Standortqualitét. Im Vormarsch sind «Best of two worlds»-Lésungen, also eine
Kombination von Neuliberbauung auf einem Teil des Areals und Erhalt der Substanz und der Nutzung auf
dem anderen.
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Im Jahr 2008 wurden im Rahmen einer Masterarbeit Immobilienmanagement bei zwei Arealen die
Wirtschaftlichkeit mittels der Discounted-Cashflow-Methode untersucht. Die Ergebnisse sprechen deutlich
fur die Zwischennutzung, sowohl im urbanen als auch im Iandlichen Raum.

Spinnerei Murg

Bei der Revitalisierung der Spinnerei-Areals in Murg am Walensee, also im landlichen Raum, schwankte
der kapitalisierte Cashflow der Neunutzungen stark und wies eher tiefe bis negative Werte auf, wahrend
jener aus den Zwischennutzungen durchwegs positiv und konstant war. Dadurch erméglichte die
Zwischennutzung im Sinne einer Quersubventionierung die Investitionen in die Neubauvorhaben, ohne
dass eine risikoreiche Kapitalaufnahme nétig war.
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Kapitalisierter Cashflow Spinnerei Murg (Quelle: Philip Biel, 2008)
Beispiel im Leitfaden Zwischennutzung: Spinnerei Murg
Toni Areal Ziirich

Nach dem Konkurs der Swiss Diary Food wurde das Toni-Areal Teil der Konkursmasse. Ohne
Nutzungskonzept war ein Verkauf dieser urbanen Immobilie praktisch unmdglich. Die langwierige
Projektentwicklung wurde durch spontane und strategische Zwischennutzungen aus dem Bereich Bildung,
Kultur und Gastronomie abgefedert. Wie die Studie anhand von finf Szenarien aufzeigt, hatte nur ein
friherer Start der Neunutzung gegentliber der Zwischennutzung einen leicht besseren Cashflow erzielen
kdnnen, doch ein solcher war angesichts der komplexen Entwicklungsbedingungen unrealistisch.
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Discounted Cashflow fir finf Entwicklungsszenarien ab 1998 auf dem Toni-Areal Ziirich (Quelle: Philip
Buel, 2008)

Szenario 1: Ist-Verlauf inkl. Zwischennutzungen

Szenario 2: Verlauf ohne Zwischennutzungen

Szenario 3: Keine Zwischennutzungen, Neunutzung 3 Jahre spéter
Szenario 4: Keine Zwischennutzungen, Neunutzung 3 Jahre frither

Szenario 5: Zwischennutzungen, Neunutzung 3 Jahre spéter

Zusatzliche Werte

Das mit diesem Leitfaden empfohlene Konzept einer standortaufwertenden Zwischennutzung erzeugt
zusatzlich zur Rendite des Eigentimers und zu den ev. hdheren Steuereinnahmen der Kommune fiur
beide Akteursgruppen Nutzwerte, welche bei einer Kosten-Nutzen-Analyse eindeutig als Zusatznutzen
erscheinen wirden. Sie kénnen zwar nur in den seltensten Fallen konkret gemessen werden, doch
werden sie sowohl die Aufwands- wie die Ertragsseite einer Immobilienbuchhaltung aufbessern.

Fiir den Eigentiimer

» frihzeitige Belebung

e positiver Imagewandel

e Adressbildung

* bessere Vermietbarkeit in der Zukunft

* Qualitatssicherung bei der Arealentwicklung

* Ideenlieferant und Experimentierfeld fir die Umnutzung

e Reduktion der Unsicherheit

* Vorbereitung und Ideenlieferant fir Umnutzung

* Arealpflege

+ ev. bessere OV-Anbindung

Fiir die Kommune

e Vorbezug von Urbanitat

+ Unterstitzung der lokalen Okonomie durch neue Arbeitsplatze
* tempordre Behebung kommunaler Raum- und Nutzungsdefizite
e Starkung der lokalen Vielfalt

e Entwicklungsimpuls fur die Nachbarschaft

e sparsamer Umgang mit dem Bodenverbrauch

Sogwirkung

Erfolgreiche Zwischennutzung kann bei entsprechender Nachfrage nach ginstigen Rdumen eine
Sogwirkung ausldsen, indem weitere brachliegende oder unternutzte Objekte vermietet werden kdénnen.

Bekannt ist ein Fall, wo sich eine 6ffentlichkeitswirksame Zwischennutzung auf einer kleinen Teilflache
einer Brache etabliert hat. Ausgehend von diesem Erfolg konnte die Eigentiimerin ein anderes, weitaus
grosseres Gebdude (5'000 m2 BGF) mit einem vormaligen Leerstand von 60% ganz unvermittelt
vollstandig an Kinstler und kreative Start-ups zwischenvermieten.

Wertsteigerung

Positive Imageentwicklung, gute Adressbildung, lokale Belebung, bessere Wahrnehmung in der
Offentlichkeit und &hnliche aufbauende Effekte einer Zwischennutzung kénnen sich auch direkt auf den
Landpreis niederschlagen, sodass dieser héher zu Buche schlagt, als sich dies nur tber raumplanerische
Massnahmen (Einzonung, Gestaltungsplan u.a.) erkléren liesse. Dieser Effekt wurde zwar noch nicht
stichhaltig untersucht, doch bestatigen namhafte Fachinstitute diese Kausalitat auf qualitativer Ebene:

www.zwischennutzung.ch 74/ 135



man ist sich einig, dass Zwischennutzung zu einer Steigerung des Landpreises beitragt, jedoch ist nicht
bekannt, wie hoch das Ausmass des Anstiegs ist.

Ein Beispiel: Flr das erste Baufeld der Neuentwicklung auf einer Brache mit Zwischennutzung wurde ein
Landpreis erzielt, der im Vergleich zur Schatzung einer Grossbank - im Wissen sowohl um die Einzonung
als auch um die standortaufwertenden Ziele der Zwischennutzung - sechs Jahre spater 400% hdher lag.
Wie hoch der Anteil der Zwischennutzung an der Wertsteigerung von ca. CHF 19 Mio. betragt, kann ohne
nahere Untersuchung nicht beantwortet werden, aber er ist mit Sicherheit erheblich.

Quintessenz Rentabilitat

Die Rentabilitat, welche letztlich den Input mit dem Output vergleicht, ist fir einen Zeitraum zu
beurteilen, welche Uber die Zwischennutzung hinausgeht. Sie umfasst sowohl die eigentliche Rendite,
berticksichtigt aber auch die indirekten Werte und die Wertsteigerung. Wenn sich bisher auch keine
betriebswirtschaftlichen Methoden anbieten, um diesen Begriff von Rentabilitét in Prozentwerten zu
umschreiben, so ist festzustellen, dass bewusst gesteuerte Zwischennutzung, welche auf klaren
Aufwertungszielen beruht, zu einem Wert fihren wiirde, der eindeutig zu einem besseren dkonomischen
Ergebnis als nur die kalkulierte Rendite liegt.
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F-3 Finanzen > Mietzinsen

Die Ertrdge aus den Mietvertragen fiir Zwischennutzungen sind die einzige oder zumindest die
wichtigste Ertragsquelle auf einer Brache fiir den Eigentiimer. Die eigentlichen Mietzinsen
gehorchen einerseits den Regeln des Marktes, sind aber auch von langfristigen
Entwicklungsiiberlegungen gesteuert. Besondere Aufmerksamkeit ist den Nebenkosten zu
schenken, da sie meist einen Unsicherheitsfaktor enthalten.

Hohe der Mietzinse

Der Begriff Mietzins bezieht sich in diesem Abschnitt auf den Nettobetrag, den ein Zwischennutzer dem
Eigentimer bezahlt. Nicht berticksichtigt sind Nebenkosten (s.u.) und Mietzinszuschlage bei
Untervermietung im Rahmen von Globalvertragen.

Zu «Globalvertrag» siehe auch: Finanzen/Management

Wenig Referenzen

Auch in Zwischennutzungen folgen die Mietpreise den Gesetzen des Marktes. Es ist allerdings weniger die
Nachfrage, die den Mietpreis bestimmt, sondern das Angebot, resp. die Qualitdt. Gegenulber klassischen
Vermietungen weisen Zwischennutzungsobjekte marktbezogen mehrheitlich nur Nachteile auf, allen
voran ein schlechterer, d.h. nicht zeitgemasser Ausbaustandard und eine kurze oder zumindest unsichere
Mietdauer. Folglich entsprechen die Mieten in Zwischennutzungen einer marktublichen Hohe fur «low
standard» Objekte. Dennoch gibt es Beispiele, wo im Verlauf der Zwischennutzung die Preise aufgrund
der Nachfrage merklich angezogen haben

In der Schweiz existieren praktisch keine systematischen Untersuchungen betr. Mietpreise fur
Zwischennutzungen. Folgende Tatsachen sind bekannt:

¢ Die Durchschnittsmiete von 6 untersuchten Arealen betrdagt CHF 130/m2/Jahr, wobei die Bandbreite
CHF 86 bis 190 betragt (@ inkl. Nebenkosten CHF 165/m2/Jahr (2008, siehe Grafiken unten).

¢ Kreative innovative Kleinstunternehmen in Zirich zahlen im Durchschnitt CHF 180/m2/Jahr (2006).
e In Aarau betrdagt der Durchschnitt je nach Betriebsart CHF 80-120 CHF/m2/Jahr (2004)

e Mietpreise bei einer Zwischennutzung in Basel: Freiflachen (3/4 asphaltiert): ca. CHF 0.25/m2/Jahr,
Gastronomieflachen: ca. CHF 22/m2/Jahr, Biros/Ateliers/Gastro: CHF 39/m2/Jahr (2008)

e Zwischennutzungen in Deutschland (Berliner Studien) bezahlen in 20% der Félle eine
kostendeckende Miete, in 60% gar keine Miete.
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Richtwert

Die Mietzinsen aus der oben erwdhnten Studie bewegen sich im Bereich des untersten Quantils
(glunstigste 10%) der von Wiest+Partner erhobenen lokalen Bliropreise. Die untersuchten Beispiele
beziehen sich praktisch durchwegs auf zentrale Lagen von Grossstadten.

Befindet sich eine Brache nicht mehr an solchen Lagen, sondern an der Peripherie, in den
Agglomerationen oder in landlichen Lagen, ist die absolute Preisgestaltung entsprechend dem lokalen
Markt nach unten zu korrigieren.

Empfehlung

Mietzinse fur Zwischennutzungen sollten sich am 10%-Quantil der lokalen Mieten fir
vergleichbare Nutzungen orientieren, d.h. jeweils immer nach Nutzungsart (Blro,
Lager, Gewerbe etc.). Schwankungen nach oben und unten lassen sich durch
Ausbaustandard, geographische Lage, Erreichbarkeit, Mietdauer begriinden. Das
deutliche Interesse des Eigentiimers am Zustandekommen einer standortaufwertenden
Zwischennutzung kann das Niveau der Mietzinse weiter senken.

Je nach Nutzungsmix ist ein mittlerer Wert festzusetzen, welcher je nach Finanzkraft
von kommerziellen und kulturellen resp. gemeinniitzigen Nutzungen Anpassungen
nach oben und unten ermdglicht.

Normale Erhdhung

Es kann immer wieder beobachtet werden, dass Eigentiimer oder Verwaltungen versuchen, auch bei
Zwischennutzungen die Mietzinse nach oben anzupassen, wenn die Zwischennutzung langer dauert als
urspringlich angenommen oder bei offensichtlichem kommerziellen Erfolg einer Nutzung. Da
Zwischennutzungen ebenfalls dem Mietrecht unterstehen, sind solche Erhéhungen nicht statthaft, es sei
denn, der Vermieter hat wertvermehrende Investitionen vorgenommen, der Referenzzinssatz fur
Hypotheken sei angestiegen, oder wenn eine Erhéhung im Rahmen eines indexierten Mietvertrages
erfolgt (nur bei mind. 5 Jahre Vertragsdauer). Mietzinserhéhungen sind generell nur méglich, wenn sie
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begriindet sind, wobei die Begrindungen beziffert werden missen. Wie jede andere Vertragsanderung
sind Mietzinserh6hungen mit amtlichem Formular zu eréffnen, wobei eine Anfechtung innert 30 Tagen
moglich ist.

Mietzinsreserve/Staffelung

Bekannt ist die Praxis der gestaffelten Mietzinse (Art 269c OR). Dieses Instrument ist gedacht als Rabatt
oder Starthilfe eines Vermieters, insbesondere fir geschaftliche oder éahnliche Situationen, d.h. wenn zu
Beginn des Mietverhaltnisses nicht klar ist, ob der Geschéaftserfolg des Mieters ausreicht, um den
eigentlich angemessenen Mietzins zu entrichten.

Eine Klausel fir einen gestaffelten Mietzins ist nur dann zuldssig, wenn der Mietvertrag fir eine Dauer
von mindestens drei Jahren abgeschlossen wird, und sie muss diversen Bedingungen geniigen, u.a.
einem vorgangig vereinbarten Zahlungsplan.

Staffelmietvertrag (Monatszeitschrift HEV Zlrich):
www.hev-zuerich.ch/ms-zeitschrift/jahr-2008/ms-art-200806-07.htm

Passive Zinsanpassung

Die Beteiligung am kommerziellen Erfolg von geschéftsorientierten Zwischennutzungen kann vertraglich
auch in Form einer Umsatzmiete geregelt werden (v.a. Betriebe aus Gastronomie, Eventkultur,
Detailhandel u.a.). Die Umsatzmiete eignet sich allerdings nur fir Einzelvertrage, nicht aber bei
Globalvermietung.

siehe auch: Steuerung/Vermietung

Grundsatzlich sind die Parteien frei bei der Ausgestaltung einer Umsatzklausel. Vereinbart wird eine
Beteiligung des Vermieters am Umsatz des Mieters in Prozentanteilen, doch sollten nicht nur progressive,
sondern auch degressive Ansdtze gewahlt werden, um dem Mieter einen Anreiz fir erfolgreiches
Wirtschaften zu gewahren. Operiert in Zwischennutzungen ein gastronomischer Betrieb auch mit
kulturellen Veranstaltungen sind allféllige ehrenamtliche Leistungen zu bertcksichtigen, d.h. vorrangig
sind diese zu entschadigen, indem der Umsatzanteil reduziert wird.

Umsatzmiete (Monatszeitschrift HEV Zurich):
www.hev-zuerich.ch/ms-zeitschrift/jahr-2006/ms-art-200602-12.htm

Nebenkosten

Ubliche Nebenkosten

Nebenkosten sind im Mietvertrag zwingend getrennt von der Nettomiete festzulegen. Sie umfassen in der
Regel folgende zuldssigen Positionen:

* Heizkosten

* Warmwasseraufbereitungskosten

* Wasserkosten/Abwasser

* Hauswartkosten

e Servicevertrage, z.B. fur Lifte, Hebeblihnen u.a.
* Kosten der Treppenhausreinigung

e Strom filr allgemeine Beleuchtung

e Benutzungsgeblihr Kabelnetz

e Verwaltungskosten

Folgende Nebenkosten sind nicht zuldssig

* Steuern

e Gebdaudeversicherungspramien

e Anschlussgebihren fir Kabelnetz, Kanalisation usw.
* Niederschlagsableitungsgebiihr (Meteorwasser)
e Erschliessungsgebiihren

e Hypothekar- und Baurechtszinsen
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e Reparaturen und Investitionen

Die zulassigen Nebenkosten sind pauschal oder akonto im Mietvertrag aufzunehmen. Den Nebenkosten
von Zwischennutzungen haften aber Ungewissheiten an:

e Fiar den Betrieb einer Zwischennutzung fehlen Erfahrungswerte fiur praktisch alle Nebenkostenarten,
da sich die neue Nutzung meist deutlich von der urspringlichen Nutzung unterscheidet.

e Bei unterschiedlich intensiver neuer Nutzung kénnen sich insbesondere Warme- und Wasserbedarf
zwischen den einzelnen Nutzungen stark unterscheiden.

e Es fehlen die technischen Einrichtungen fir eine verbrauchsabhé&ngige Heizungsabrechnung

e Moglicherweise haben nicht alle Mieter einen direkten Wasseranschluss

Tipp

Ein Zwischennutzungsmietvertrag sollte die einzelnen Kostenelemente so transparent
und detailliert wie méglich auffihren - auch allféllige Mietzinszuschlage. Dies schafft
gegenseitiges Vertrauen und schitzt vor ungerechten Ansprichen.

Spezialfall Elektrizitat

Der Stromverbrauch ist bei konventionellen Mietverhaltnissen durch eine individuelle Abrechnung mit
dem Stromlieferant geregelt und nicht Bestandteil der Gblichen Nebenkosten.

Bei einer Zwischennutzung bezieht sich der Stromverbrauch nicht mehr auf ein einziges Unternehmen,
sondern verteilt sich auf mehrere bis viele Mieteinheiten. Die Verteilung der Stromkosten ist abhangig
von der Zahl der Stromzdahler. Es gibt einige Beispiele von Zwischennutzungen in der Schweiz, wo - weil
nur ein einziger zentraler Stromzahler vorhanden war - die entsprechenden Kosten beim Eigentimer
h@ngen geblieben sind, ohne dass sie an die Mieter weitergegeben werden konnten, z.T. bis zu einer
Héhe von CHF 500'000/Jahr.

Lésungsansatze

Um zu vermeiden, dass die Neben- und Stromkosten beim Eigentimer hdngen bleiben, gibt es
verschiedene Modelle:

Grundsatz

Die Nebenkosten flr eine Zwischennutzung sind méglichst realistisch festzulegen. Die
Abweichung zwischen vereinbarten und tatsachlich verrechneten Betragen sollte nicht
mehr als 20% betragen. Lockvogelvertrage mit einer attraktiven Nettomiete und nicht
offen gelegten hohen Nebenkosten sind nicht statthaft. Im Zweifelsfall ist der Beizug
von Fachleuten empfehlenswert, um die Verbrauchswerte bei unterschiedlichen
Nutzungen einigermassen realistisch einschatzen und differenziert festlegen zu
kdnnen.

Der Einbau von Zahlern zur Messung des individuellen Warmeverbrauchs ist zu prtfen.

e Abrechnung lber eine Pauschale:
Werden die Nebenkosten Uber eine Pauschale abgerechnet, ist zwar keine detaillierte Abrechnung
notwendig, aber es kénnen auch keine Nachforderungen gestellt werden. Aufgrund der unsicheren
Anfangswerte im Mietvertrag ist zu empfehlen, eine Klausel zu integrieren, welche ermdglicht, dass
diese Pauschale nach einem ersten Jahr einmalig angepasst werden darf, allerdings unter
Offenlegung der effektiven Kosten. Wird bei der Festlegung eines Pauschalwertes keine Méglichkeit
zur Anpassung eingebaut, hat der Eigentimer keine Chance, unabgegoltene Nebenkosten auf die
Mietparteien abzuwalzen.

* Akonto-Ldsung:
Eine Akonto-Abrechnung ermdglicht, die Schwankungen bei den verbrauchsabhangigen Leistungen
jahrlich dem tatsachlichen Verbrauch anzupassen, doch sind unterschiedliche Leistungsbezliger im
Mietvertrag auch unterschiedlich zu behandeln. Die oben genannte Abweichung von 20% sollte
madglichst nicht Gberschritten werden.

e Elektrizitat:
Der Stromverbrauch kann je nach Nutzung stark variieren, vom Minimalbedarf fir Licht und Radio in
einem Kunstleratelier Gber den Bedarf eines Handwerkers fur seinen Maschinenpark bis zum
Maximalbedarf bei einem Gastrobetrieb mit Pizzaofen, Herd, Kihlaggregaten sowie Sound- und
Lichtsystem.

Tipp
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Sofern nicht flir jedes Mietobjekt ein eigener Stromzahler vorhanden ist und somit
keine direkte Abrechnung des Stromlieferanten mit dem (Unter)Mieter erfolgen kann,
muss auf dem Verhandlungsweg ein Verteilungsschlissel gefunden und im Mietvertrag
als Sondernebenkosten vereinbart werden. Empfehlenswert ist der Beizug eines
Elektrofachmanns oder die Konsultation einer 6ffentlichen Energieberatungsstelle,
welche pro Mietobjekt anhand der installierten elektrischen Gerate und der
Nutzungsintensitat eine Verbrauchsschatzung vornehmen kénnen.

Alternativ ist der Einbau individueller anerkannter Stromzahler zu prifen (ev. nur
teilweise bei Grossverbrauchern). Dabei ist die technische Machbarkeit abzuklaren, und
die Kosten fir den Einbau gegentiber dem Nutzen abzuwéagen, auch wenn die Kosten
von der Mieterschaft getragen werden missen.
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F-4 Finanzen > Planungskosten

Soll mit Zwischennutzung ein Mehrwert bei einer Brachenentwicklung erzeugt werden, ist eine
entsprechende Steuerung notwendig. Diese besteht aus Planungs- und
Managementleistungen, welche in den einzelnen Phasen des Entwicklungspfades
unterschiedliche Intensitidten erfordern.

Intensitat

Planungsleistungen Managementleistungen

Phase

Ubergang urspriingliche Nutzung zu Zwischennutzung hoch gering
Betrieb der Zwischennutzung gering hoch
Transformation zur definitiven Nutzung mittel mittel

In diesem Kapitel werden die finanziellen Aspekte der Planungsleistungen beschrieben. Jene der
Managementleistungen folgen im nachsten Kapitel «xManagement».

siehe auch: Finanzen/Management

Wenn Zwischennutzung als Instrument zur Revitalisierung einer Brache eingesetzt wird, sind
entsprechende professionelle Planungsleistungen zu erbringen und wie die Ubrigen Dienstleistungen im
Rahmen des Entwicklungsprozesses zu entschadigen und deshalb zu kalkulieren.

Die wichtigsten Planungsschritte sind im Kapitel Planung detailliert beschrieben.

siehe auch: Steuerung/Planung

Zusammengefasst handelt es sich um:

e Erste Zielformulierung

e Potenzialanalyse

e Vergleich mit formeller Planung

e Erarbeitung Entwicklungsszenarien

« Uberarbeitung Ziele

* Definition Organisation und Vermietung

* Nachfrage initiieren

* Umsetzung und Startschuss

e spater: Transformation zur definitiven Nutzung

Der erforderliche Aufwand kann nicht allgemeingiltig vorausgesagt werden, er ist abhangig von Groésse,
Lage und Zustand der Brache, sowie von den zu erreichenden Zielen.

Sind im ausflihrenden Unternehmen die entsprechenden Kompetenzen intern nicht oder nur ungeniigend
vorhanden, sind externe Fachpersonen beizuziehen. Es ist von Honoraransatzen auszugehen, wie sie in
der Raumplanung und Architektur gemass SIA Ublich sind. Die Auftréage kdnnen als Gesamtpaket oder als
Teilpakete vergeben werden. Unter Umsténden eignet sich auch eine Variante mit einem Startpaket und
einem anschliessenden kontinuierlichen Beratungsmandat nach Regie/Aufwand.

Hinweis

Die Beauftragung von Fachpersonen (intern oder extern) fir die Planung einer
Zwischennutzung erfordert zwar einen finanziellen Mehraufwand gegentiber einer
konventionellen Arealentwicklung. Er fuhrt aber zu weniger Komplikationen im
Zwischennutzungsbetrieb und wird durch den ideellen und finanziellen Mehrwert der
Gesamtentwicklung mindestens gleichwertig kompensiert.
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Aktivitaten der Zwischennutzer

Auch Zwischennutzungsakteure kdnnen abgeltungswiirdige planerische Leistungen erbringen,
insbesondere dann, wenn sie iber fachliche Kompetenzen verfiigen. Denkbar sind zwei Situationen:

Erstens kénnen Einzelpersonen, Institutionen oder organisierte Akteure mit substanziellen konstruktiven
Ideen oder Konzepten direkt an den Eigentimer oder die Kommune herantreten. Gehen diese Uber den
Eigennutzen hinaus und tragen zum Mehrwert der Revitalisierung bei, haben diese ebenfalls den
Charakter einer Planungsleistung und verdienen eine direkte oder indirekte finanzielle Kompensation.

Zweitens kdnnen Eigentimer oder Kommune aktiv auf bekannte Gruppen oder Personen, welche sich fir
eine Zwischennutzung interessieren, zugehen, oder durch entsprechende Kommunikation zur Bildung
solcher Interessengruppen animieren. Es kann sich durchaus lohnen, diese in die Planungsorganisation
einzubeziehen und angemessen zu entschadigen.

Bei einer friihzeitigen Integration der handlungsorientierten Zwischennutzer in die professionelle Planung
profitieren Eigentimer und/oder Kommune von deren meist hohem kreativen Potenzial und der Féhigkeit,
kostenginstige und unkonventionelle L6sungsansatze zu entwickeln. Eine finanzielle Abgeltung starkt das
gegenseitige Vertrauen, die Identifikation mit dem Ort und der Aufgabe, sowie die beiderseitige
Verbindlichkeit fur die zuklnftige Entwicklung.

Public Private Partnership

Hauptverantwortliche bei einer gesteuerten Zwischennutzung sollten die Eigentimer resp. Investoren
oder die von ihnen beauftragten Projektentwickler sein. Somit haben sie auch die Planungskosten zu
tragen. Orientiert sich die Steuerung aber auch explizit nach den Zielen der Standortkommune, resp.
nimmt die Kommune ihre Planungshoheit nicht nur in formellen Sinne wahr (Plangenehmigung), sondern
in umfassendem, so ist nahe liegend, dass sie sich gemdss der Umkehr des Prinzips «Wer zahlt, befiehlt»
angemessen an den Kosten flr die Zwischennutzungsplanung beteiligen sollte. Der Kostenteiler sollte
sich nach dem beabsichtigten oder zu erwarteten Nutzen richten.
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F-5 Finanzen > Management

Im Gegensatz zur konzeptionell ausgerichteten Planung und Vorbereitung einer
Zwischennutzung stehen in der Realisierungsphase operationelle, praktische und
alltagsorientierte Leistungen im Vordergrund. Sie werden hier mit dem Begriff Management
zusammengefasst.

In einem klassischen Vermietungsprozess erbringt eine beauftragte Liegenschaftsverwaltung die meisten
dieser Management-Leistungen. Bei einer wirkungsorientierten, gesteuerten Zwischennutzung mit ihren
speziellen Anforderungen ist es angezeigt, andere oder weitere Stellen mit Managementsaufgaben zu
betrauen. Eventuell sind spezialisierte Verwaltungen mit entsprechenden Erfahrungen beizuziehen.

Kosten kénnen auf verschiedenen Ebenen anfallen. Nachstehend erfolgt eine summarische
Zusammenfassung der verscheidenen Kostenarten.

Overheadkosten

Die Hauptverantwortlichen der Revitalisierung bezeichnen eine Stelle, welche im Rahmen der
Projektorganisation den Uberblick (iber sdmtliche Belange der Zwischennutzung behélt und die
verschiedenen Aktivitaten koordiniert, eine Controlling-Funktion inne hat, als Ansprechpartner zur
Verfigung steht und auch aktiv kommuniziert. Je nach Steuerungsmodell kommt auch die Koordination
mit der Standortgemeinde hinzu. In Verhandlungsangelegenheiten ist diese Stelle mit den notwendigen
Entscheidungskompetenzen auszustatten.

siehe: Steuerung/Organisation

Bei einer internen Lésung ist die beauftragte Person mit einem entsprechendem Pflichtenheft und einem
angemessenen Zeitvorrat auszustatten, welcher budgetiert werden muss. Bei einer externen Ldsung sind
die Ublichen Honorare auszurichten und zu budgetieren.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen samtlichen Aufwand, der mit der Vermietung i.e.S. anfallen: Vergabe
der Objekte, individuelle Mietvertrage, Nebenkostenabrechnung, Schliisselwesen, Objektlibergabe und -
rickgabe, Auskunftserteilung und Beantwortung von Beanstandungen u.a.

Bei Zwischennutzungen liegen die Verwaltungskosten in der Regel etwa 1-2 Prozentpunkte hoéher als bei
klassischen Vermietungen. Nebst der grossen Anzahl der Vertragspartner mit individuellen
Verhandlungsgesprachen umfasst der Mehraufwand auch den zusatzlichen Einsatz fir laufende
Problembehebungen, v.a. aber fir die Kommunikation und die Pflege der Nutzerschaft.

Die Kosten steigen deutlich an, wenn - hausgemacht - wegen mangelndem Engagement der Verwaltung
ungeordnete Verhdltnisse eintreten (unzuldssige Untervermietung, fehlende Abfallregelung etc.).

Bei einem Globalvertrag hingegen sind die Verwaltungskosten deutlich tiefer, da mit einem einzigen
Vertrag das ganze Objekt vermietet werden kann. Die eigentlichen Kosten fallen flr die Tragerschaft an,
welche fur die Untermietvermietung besorgt ist.

Vermittlungskosten

Eine Zwischennutzung mit gutem Image und an guter Lage kennt in der Regel keine Leerstédnde. Die
zustandige Verwaltung kann damit rechnen, dass bei einem allfdlligen Mieterwechsel die Netzwerke der
Mieterschaft funktionieren und schnell ein geeigneter Nachmieter gefunden wird (Mund-zu-Mund-
Propoganda)

An eher nachfrageschwacher Lage kann es durchaus vorkommen, dass zu Beginn einer Zwischennutzung
oder bei der Kiindigung einer Mietpartei aktiv nach geeigneten Nutzungen gesucht werden muss. Der
klassische Weg einer Annonce wird vielleicht einen beliebigen, aber nicht den gewlinschten Mieter
bringen. Mehr Chancen bieten eine zielgruppenorientierte Kommunikation und Vermittlungsauftréage an
Personen mit einem guten Netzwerk in die lokale und regionale Nachfragerszene. Die Kosten bewegen
sich in einem bescheidenen Rahmen.

Aktivierungskosten

Hauptunterschied zu einem herkémmlichen Vermietungsgeschéft sind die internen und externen
aktivierenden Aufgaben der Zwischennutzer. Sie dienen der Starkung des Images, der Adressbildung und
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der Kontaktpflege zur medialen und realen Offentlichkeit. Diese Funktion kann als reine PR-Aufgabe oder
aber als stimulierende Projektentwicklung ausgelibt werden.

Eigenheiten Globalvertrag

Wird ein Globalvertrag flir ein Brachenobjekt abgeschlossen, so beschréankt sich der Aufwand fir den
Eigentimer auf die Overhead- und die reduzierten Verwaltungskosten (s.0.). Den Hauptaufwand hat die
Institution zu tragen, welche als Globalmieterin fungiert; dabei wird der Eigentimer einerseits finanziell
entlastet, andererseits muss er folglich dem Mieter die Méglichkeit zugestehen, zur Begleichung der
administrativen und konzeptionellen Aufwendungen entsprechende Ertréage zu generieren (Reduktion
Mietzins, Untervermietung zu héherem Zins). In der Regel kann eine Zwischennutzungsorganisation
solche Leistungen glnstiger erbringen als ein marktorientiertes Unternehmen.

siehe: Steuerung/Vermietung

Bei einem Globalvertrag legt die Mieterin in der Regel den Schwerpunkt der Aufwendungen anders. Man
reduziert und vereinfacht die administrativen Belange so weit wie méglich und legt den Fokus auf
aktivierende Aufgaben. Dazu gehort auch die Entwicklung von eigenen Projekten, sei es im
soziokulturellen, kulturellen oder urbanistischen Bereich, um so das Wirkungspotenzial der
Zwischennutzung optimal ausschépfen zu kénnen.

Finanzierung Tradgerschaft

Wird eine Zwischennutzung von einer Tragerschaft betrieben (s.o. Globalvertrag), entstehen Kosten
durch den Aufwand fir Verwaltung, Betreuung, Kommunikation, Rickstellungen und Projektentwicklung
etc. FUr diese Aufgaben muss in der Regel eine Geschaftsstelle eingerichtet werden. Gewisse Arbeiten
kénnen auch an Vorstandsmitglieder delegiert werden, doch hat ehrenamtliche Tatigkeit auch ihre
Grenzen. Ein Zeitaufwand, der einen Richtwert von 20 Stunden pro Jahr (zusatzlich zur engeren
Vorstandstatigkeit) Ubersteigt, sollte intern abgegolten werden kénnen.

Um die anfallenden Kosten finanzieren zu kénnen, bieten sich verschiedene Méglichkeiten an.

Mitgliederbeitrag

Mitgliederbeitrage von Vereinen sind in der Regel tief und kénnen die Aufwendungen nur zu einem
geringen Teil decken.

Mietzinszuschlag

Vor allem in der Region Basel hat sich bei Globalvertragen das Modell der Mietzinszuschlage auf einen
Basismietzins fur die einzelnen Untermietparteien bewahrt. Zwei Varianten sind zu unterscheiden:
Pauschalzuschlag und Nutzungszuschlag.

Pauschalzuschlag:

Im Untermietvertrag wird ein flachenabhangiger Projektzuschlag vereinbart. Dessen Hdhe richtet sich
nach dem effektiv zu finanzierenden Aufwand und ist somit auch abhangig von der Gesamtmietflache;
ist diese eher klein (wenige hundert m2), so wird der Projektzuschlag eher grésser; er vermindert
sich, je grosser die Gesamtflache ist.
Reale Beispiele:

e Projektzuschlag bei einer Gesamtmietflache von 3'700 m2: CHF 1.-/m2/Monat (1994 - 2001)

* Projektzuschlag bei einer Gesamtmietflache von 300 m2: CHF 4.50 /m2/Monat (2004-2008)

Nutzungszuschlag:

Bei kommerziellen Nutzungen (Restaurant, Club, Bar, Disco, Detailhandel etc.) kann ein
Mietzinszuschlag auch erfolgsabhangig einfordert werden, d.h. es wird ein Pachtvertrag abgeschlossen
(zusatzlich zum Untermietvertrag oder darin integriert), welcher einen Mietzinszuschlag enthalt, der
umsatzabhéangig bei einem Mindestbetrag festgelegt wird. Die Bemessung der Héhe dieses Zuschlags
sollte ein ausgewogenes Mittel zwischen der tiefen Grundmiete und einer durchschnittlichen
Marktmiete fir die entsprechende Nutzung sein. Die Begriindung fir diese Form von Mietzinszuschlag
liegt in der Tatsache, dass die betreffende Nutzung in ihrer Geschaftstatigkeit von den allgemeinen
Bemihungen der Tréagerschaft profitiert und bessere Umsatze generieren kann.

Beispiel fur ein Restaurant inkl. Veranstaltungslokal von total 300 m2 BGF (plus Keller und Stauraum,
ohne Inventar) in einem grossen zwischengenutzten Areal: Untermietzins 8% des Umsatzes, jedoch
min. CHF 5'600/Monat, Basismietzins CHF 1'100/Monat, Ertrag fir Tragerschaft: CHF 4’500/Monat.
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Alifallige Uberschiisse aus der Vereinstatigkeit werden in den Gastrobetrieb oder Sonderprojekte
reinvestiert.

Projektgewinne

Die Tragerschaftsorganisation einer Zwischennutzung kann durchaus auch eigene kommerzielle Projekte
aufziehen, welche einen Gewinn abwerfen, mit dem die eigene Tatigkeit co-finanziert werden kann. Die
konkreten Projekte hdngen vom Potenzial der zur Verfigung stehenden Flachen und Raume ab.
Abgesehen vom Gewinn fuhren solche Projekte auch zu einer starkeren Identitat und Vernetzung.

Parkplatzvermietung: In einem zwischengenutzten Areal stehen grosse asphaltierte Flachen zur
Verfigung. Die Tragerschaft hat 60 Parkplatze fest vermietet und betreibt ein temporares Parking fur
Besucher eines benachbarten Vergnliigungsbetriebes. Jahrlicher Bruttoertrag: ca. CHF 90'000.

Markt: Auf einer Freiflache in einem zwischengenutzten Areal wird woéchentlich ein Markt abgehalten. Die
Vermietung der Standplatze bringt einen Bruttoertrag von ca. CHF 70'000/Jahr.

Weitere Ideen: Vermietung von Werbeflachen an gut einsehbaren Standorten, Vermietung von
Freiflachen flir Zirkusse, Strassentheater oder Gewerbeausstellungen, Roadpricing flr Schleichwege tber
Privatareal usw.

Zu den Projekten, welche einen Gewinn fir die Finanzierung der Zwischennutzung beisteuern, gehéren
auch Benefizveranstaltungen und Arealfeste.
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F-6 Finanzen > Investitionen

Zwischennutzung ist kein Phdnomen, welches sich ausserhalb des Liegenschaftsmarktes
abspielt. Somit muss ein Eigentiimer auch gewisse Investitionen vorsehen, um sein Objekt fiir
diese spezifische Form der Vermietung bereit zu stellen.

Es ist zu unterscheiden zwischen Investitionen, welche aus einer rechtlichen Pflicht
hervorgehen und solchen, die geeignet sind den Erfolg der Zwischennutzung zu sichern und
die Standortaufwertung zu steigern.

Tipp

In jedem Fall sollen Investitionen immer dem Prinzip der Verhaltnismassigkeit folgen,
d.h. sie missen den kirzeren Amortisationszeiten gerecht werden. Allenfalls sind sie
mit zukunftigen Mehrertragen zu verrechnen.

Vermietbarkeit

Hinweis

Der Eigentimer hat die gesetzliche Pflicht, das Mietobjekt in einem zum
vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu Ubergeben (Art. 256 OR). Je nach
Zustand des Objektes sind Bereitstellungsinvestitionen vorzunehmen und zu
kalkulieren.

Der taugliche Zustand fir eine Zwischennutzung liegt auf einem tieferen Standard als bei einem Ublichen
Vermietungsgeschaft. In der Regel ist er zwischen Vermieter und Mieterschaft auszuhandeln, resp. es ist
mietvertraglich zu vereinbaren, in welchem Zustand das Objekt (ibergeben werden soll. Der vereinbarte

Zustand bestimmt den Mietpreis — oder umgekehrt.

Es gibt Zwischennutzer, die bereit sind, ein Objekt telquel zu Ubernehmen und Instandstellungsarbeiten
in Eigenregie zu ibernehmen. Andere mdchten gewisse Grundanforderungen erflllt haben. Zu den
Ublichen Grundanforderungen gehdren:

¢ Gebdudesicherheit und Witterungsbestandigkeit (Dach, Fach, Fassade)
* Einigermassen ausnivellierte Bdden

e Intakte Fenster und abschliessbare Tlren

* Heizung

e Zentrale oder individuelle Verfligbarkeit von Strom und Wasser

* Vorhandensein von Toiletten

e Aussenbeleuchtung (v.a. auf einem grdsseren Gelande)

Hinweis

Der Ausbaustandard ist immer abhdngig von den angestrebten Nutzungen und kann
innerhalb einer Brache von einer Baute zur anderen variieren. Bei unbekannter
Nutzungsdauer, lohnt es sich, Uber gewisse Investitionen nachzudenken. Ist der
Zustand der Liegenschaft oder der Infrastruktur eines Tages zu marode, muss evtl. die
Zwischennutzung abgebrochen werden, ohne dass Ersatz da ist.

siehe auch: Bedingungen/Bausubstanz

Unabhangig von vertraglichen Vereinbarungen ist der Eigentimer verpflichtet, gewisse rechtliche
Anforderungen, v.a. betr. Brandschutz zu erfillen.

Beispiel: Damit das Merker-Areal in Baden nach der Produktionsaufgabe tberhaupt fir
Zwischennutzungen vermietet werden konnte, haben die Eigentiimer aus eigener Initiative das Objekt
mit Investitionen in der Hohe von ca. 5 Mio. CHF instand gestellt, da mit einer langen Planungszeit
gerechnet wurde.

Beispiel aus dem Leitfaden Zwischennutzung: Merker-Areal, Baden

Hinweis

Je grésser die Ahnlichkeit die Zwischennutzung eines Raumes der vormaligen Nutzung
ist, umso weniger Anpassungen sind notwendig, umso geringer ist der
Investitionsaufwand.
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Der Eigentimer hat gegenliber den Mietern eine gesetzliche Unterhaltspflicht (Art. 256 OR), er muss also
allfallig auftretende Méngel wahrend der gesamten Mietzeit durch entsprechende Investitionen
beseitigen.

Die Unterhaltskosten sollten bei Zwischennutzungen im Normalfall nicht mehr als 1% des Gebaudewertes
betragen. Probleme ergeben sich, wenn ein Objekt jahrelang vernachlassigt wurde. Ein solches friheres
Versaumnis kann sich rachen, wenn die Tauglichkeit des Gebdudes nur mit grossem Aufwand
aufrechterhalten werden kann oder die Nutzung gar eingestellt werden muss. Bekannt ist ein Beispiel, wo
der vernachlassigte Unterhalt der Elektroinstallationen wegen drohender Personengefahrdung zu einem
Abbruch der betroffenen Nutzungen geftihrt hat.

Tipp
Eine glnstige Losung, um den Aufwand flir den Unterhalt tief zu halten, ist die
Auftragserteilung an Mieter, sofern sie die entsprechenden Fahigkeiten besitzen.

Bei grossen Aufwendungen und kurzen Restnutzungfristen, z.B. wenn eine Heizanlage ersetzt werden
muss und die Zwischennutzung weniger als die Ubliche Amortisationszeit einer Heizanlage dauert, ist der
Gang an den Verhandlungstisch unumganglich, das Ziel muss sein, Alternativlidsungen zu finden, im
schlimmsten Fall muss das Mietverhéltnis beendet werden.

Tipp

Kostensparend wirkt sich aus, wenn ein ehemaliger Betriebsangestellter (Hauswart,
Techniker 0.8.) in die Zwischennutzung integriert wird. Dessen Uber Jahre erworbene
Kenntnisse von Gebauden und Installationen verringern den Unterhalts-, Investitions
und Planungsaufwand erheblich.

Erganzende Investitionen

In Rahmen von Zwischennutzungen ergeben sich oftmals Situationen, wo projektbezogen kleinere oder
mittlere Investitionen erforderlich sind, um im Aussenraum oder im Innern von Gebduden die
Aufenthaltsqualitat, der Treffpunktcharakter, die Sauberkeit, die Sicherheit oder die Orientierung
verbessern. Solche Projekte beziehen sie nie auf einen einzelnen Mieter, sondern auf die
Mietergemeinschaft und/oder die Besucher/innen resp. die Offentlichkeit. Zur Veranschaulichung hier
einige Beispiele:

e Signaletik: Orientierungs- und Informationstafeln oder Wegweiser, Beleuchtung;
e Sitzgelegenheiten;

* Verkehrstafeln und Markierungen;

* Fixe oder mobile Bepflanzung (auch zur Raumgliederung) ;

e Kunstinstallationen und Errichtung von Landmarks;

e Briefkdsten;

* Veloabstellanlagen;

* Freizeiteinrichtungen fur Kinder, Jugendliche und Erwachsene (Klettergerust, Sandkasten,
Bocciabahn, Streetbasket-Kérbe, Skateboard-Objekte, Strassenschach etc.) ;

e Brunnen;

* Mobile WC-Anlage;

e Infrastruktur zur Abfallentsorgung;
* Vordacher oder Wetterunterstand.

Die Kostenlibernahme solcher Projekte ist im Rahmen von Verhandlungen entsprechend dem Nutzen
zwischen Eigentiimer, Kommune und Mieterschaft aufzuteilen. Empfehlenswert ist eine Kooperation mit
interessierten Organisationen.
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F-7 Altlastensanierung

Im Rahmen von Zwischennutzungen auf Industriebrachen kénnen - miissen aber nicht - auch
Investitionskosten fiir die Sanierung von Altlasten anfallen. Diese sind aber meist nicht auf die
Zwischennutzung zuriickzufiihren, sondern auf die vormalige Nutzung. Ist eine Sanierung
tatsachlich notwendig, muss sie friiher oder spater sowieso durchgefiihrt werden.

Grundsatz

Das Umweltschutzgesetz bestimmt in Art 32d, dass der Verursacher die Kosten der altlastenrechtlich
gebotenen Massnahmen (Untersuchung, Uberwachung, Sanierung) zu tragen hat. Sind mehrere
Verursacher beteiligt, so tragen sie die Kosten entsprechend ihren Verursacheranteilen. Dabei wird in
erster Linie der so genannte Verhaltensstorer (derjenige der durch sein eigenes Verhalten oder durch das
unter seiner Verantwortung erfolgte Verhalten Dritter, die Belastung des Standortes bewirkt hat) und erst
sekundar der Zustandsstdrer (Standortinhaber, Mieter, Pachter) herangezogen.

Eine Solidarhaftung unter verschiedenen Verursachern gibt es nicht. Kann ein Verursacher nicht mehr
ermittelt werden oder ist er zahlungsunfahig, so muss das zustéandige Gemeinwesen, in der Regel der
Kanton, dessen Kostenanteil tragen. Dabei entlastet der Bund die Kantone, indem er 40% dieser Kosten
Ubernimmt.

Aushubmaterial von belasteten Standorten

Die Mehrzahl aller belasteten Standorte ist nur derart gering belastet, dass Sanierungsmassnahmen nicht
erforderlich sind. Bei Bauvorhaben auf solchen Standorten fallt aber dennoch oft Aushubmaterial an, das
besonders behandelt werden muss und dessen Entsorgung deshalb teuer kommt als (blich. Diese
Mehrkosten hat normalerweise der Bauherr zu tragen. Das Umweltschutzgesetz sieht jedoch unter
gewissen Bedingungen vor, dass auch derjenige, der die Belastung verursacht hat, einen Anteil an den
Untersuchungs- und Behandlungskosten tragen muss (Art. 32b°S USG).

Zwischennutzung

Stellt sich im Bewilligungsverfahren fir die Zwischennutzung heraus, dass altlastenrechtliche
Massnahmen ergriffen werden muissen, kdnnen deren Kosten nicht einfach dem Zwischennutzer
Uberblrdet werden. Allenfalls wird er als Mieter und in dem Sinne als Zustandsstérer einen geringen
Kostenanteil Gbernehmen miissen. Bei einem absehbar zeitlich befristeten Mietverhaltnis dirfte das
jedoch die Ausnahme sein. Die Hauptlast tragen in jedem Fall die anderen Verursacher.

umweltgerechte Entsorgung

Entsorgungshinweise und Merkblatter zur umweltgerechten Entsorgung finden sich auf dem
Abfallwegweiser im Internet. Zusatzlich lassen sich dort nach Abfallart und Region sortiert die geeigneten
Entsorgungsanlagen suchen.

Auf die Darstellung von Kostenbeispielen wird an dieser Stelle verzichtet, denn die Annahmetarife sind
regional unterschiedlich, zeitlichen Schwankungen unterworfen und auch mengenabhéngig.
Empfehlenswert ist das Einholen von Offerten bei mehreren Entsorgern.

Abfallwegweiser: www.abfall.ch
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F-8 Finanzen > Beihilfen

Zwischennutzung ist nicht a priori unterstiitzungswiirdig und erhalt deshalb nicht automatisch
von dritter Seite finanzielle Beihilfen. Doch konnen einzelne Nutzungen oder Projekte geeignet
sein, um bei der 6ffentlichen Hand (Subventionen, Lotteriefonds), Stiftungen oder
Unternehmen (Sponsoring) Unterstiitzungsbeitrdge auszulosen. Die Unterstiitzungswiirdigkeit
ergibt sich indes nicht aus der Tatsache, dass es sich um ein Vorhaben im Rahmen einer
Zwischennutzung handelt, sondern aus dessen Inhalt. Da aber Innovationsfreudigkeit meist
ein Merkmal von Zwischennutzungen ist, konnen darin oder dafiir entwickelte Nutzungen und
Projekte die Anforderungen der moéglichen Geldgeber oftmals gut erfiillen.

Die Bedingungen, um fir ein Vorhaben in den Genuss einer Unterstitzung zu kommen, sind inhaltlich
und geografisch dusserst unterschiedlich. Hier kdnnen nur einige Anhaltspunkte und Hinweise vermittelt
werden.

Nicht naher behandelt sind Nutzungen und Projekte, welche direkt von der 6ffentlichen Hand oder einer
gemeinnutzigen Institution als eigenstandige Zwischennutzung betrieben werden (z.B. Kindergarten,
Mittagstisch, Treffpunkt fir Stellensuchende, Jugendhaus, Proberaum fiir Stadttheater etc.)

Tipps zu Finanzierungsmadglichkeiten flr Verwaltung, Administration und aktivierende Projekte bei
Globalvertragen siehe Kapitel Management

siehe auch: Finanzen/Management

Projekte und Nutzungen

Fur finanzielle Unterstitzungsbeitrage kommen v.a. Nutzungen und Projekte in den Bereichen Kultur und
Soziales in Frage. Dabei muss unterschieden werden zwischen Nutzungen, welche wéhrend der gesamten
Zwischennutzungsdauer bestehen sollen, und zeitlich begrenzten Projekten.

In einer ersten Anndherung kénnten folgende Vorhaben férderungswirdig sein:

e Kulturprojekte aller Art

e Soziokulturelle Begegnungsorte

* Vorhaben zur Bekédmpfung und Kompensation von Arbeitslosigkeit

e Integrationsprojekte

e Quartiersmanagement

*  Projekte zur Férderung und Vernetzung der lokalen Okonomie

e Bildungseinrichtungen

e Projekte zur Férderung von Bewegung und Gesundheit mit praventivem Charakter
e Start-up-Unternehmen

e Projekte zur Verbesserung sozialer Stabilitat

Unterstiitzende Institutionen

Bund, Kantone und Gemeinden

Unterstltzungsbeitrage der 6ffentlichen Hand kdnnen als Projektbeitrage oder als Subventionen gewahrt
werden. Subventionen sind eher langfristig ausgerichtet und erfordern einen langeren administrativen
Vorlauf und sind fir Vorhaben im Rahmen von kurz- und mittelfristigen Zwischennutzungen kaum zu
erwarten.

Jedoch haben Bund, Kantone und Gemeinden diverse Konti, um Unterstitzungsbeitrage an Vorhaben im
offentlichen Interesse zu gewahren. Sowohl fir kontinuierliche Vorhaben als auch fir sporadische
Projekte sind die entsprechenden Fachstellen oder politischen Gremien zu konsultieren.

Insbesondere auf kommunaler Ebene kdnnen privat initiierte Nutzungen und/oder Projekte zur L6sung
lokaler Defizite beitragen und deshalb eine héhere Gunst der Férderungswurdigkeit erhalten.

Eine alternative Form der finanziellen Unterstitzung durch die Kommunen besteht im Erlass oder in der
Reduktion von Gebuhren und Abgaben.
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Lotteriefonds

Mit ca. 300 Mio. CHF jahrlich verfigen die Lotteriefonds der Kantone Uber respektable Zusatzkassen zur
Unterstlitzung von Projekten wohltatiger oder gemeinnutziger Art. Jeder Kanton hat sein eigenes
Reglement, wobei die Bestimmungen generell offener formuliert sind als bei direkten Leistungen der
offentlichen Hand.

Tendenziell richtet ein kantonaler Lotteriefonds Beitrdge an Infrastrukturausgaben und an Betriebskosten
(z.B. Aufbau von (mobilen) Trennwéanden fur die Einrichtung von Kinstlerateliers in grossen Raumen,
Beitrag an technische Infrastruktur und Mobiliar fur ein Kulturlokal, Umbauarbeiten fur einen
soziokulturellen Treffpunkt etc.).

Vermehrt werden jedoch Einzelprojekte mit Produktionsbeitrégen unterstitzt, teilweise werden auch
Starthilfen vergeben. Haufig setzt der Lotteriefonds die Bedingung voraus, dass auch von anderen
Institutionen, insbesondere der Standortgemeinde eines Projektes, Beitrdge geleistet werden.

Ubersicht zur Kulturférderung in der Schweiz
www.kulturfoerderung.ch

Migros Kulturprozent
www.kulturprozent.ch

Stiftungen

In der Schweiz existieren Tausende von klassischen Stiftungen, davon sind rund 2700 unter Aufsicht des
Bundes, die Ubrigen unter der Aufsicht der Kantone. Es gibt praktisch fir jeden Zweck eine Stiftung
welche eine Nutzung oder ein Projekt im Rahmen einer Zwischennutzung unterstitzen kénnte. Um eine
geeignete Stiftung zu finden, kann das Eidg. Stiftungsverzeichnis konsultiert oder Auskunft bei den
kantonalen Stiftungsaufsichtsbehdrden eingeholt werden.

Eidg. Stiftungsverzeichnis:
www.edi.admin.ch/esv/00475/00698/
Eidgendssische Stiftungsaufsicht:
www.edi.admin.ch/esv/index.html

Sponsoren

Sponsoring unterscheidet sich von anderen Unterstitzungsbeitragen durch die Erwartung des involvierten
Unternehmens, eine Gegenleistung zu erhalten; meist in Form einer Produktprésenz oder zumindest in
der Verbreitung eines Logos oder Slogans. Bei Zwischennutzung tritt dies meist nur bei besonderen
Veranstaltungen auf. Denkbar sind aber auch kontinuierliche publikumsorientierte Nutzungen, welche
eine zielgruppenspezifische Kommunikation und einen Imagetransfer ermdglichen.

Als Sponsoren kénnen je nach Ausstrahlung eines Vorhabens lokale bis internationale Unternehmen oder
Institutionen auftreten. Sponsoring ist individuell zu verhandeln und wird in Sponsoringvertragen
geregelt.
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G-1 Auf einen Blick > Einfilihrung

Der Bereich «Auf einen Blick» fasst die detaillierten Ausfiihrungen dieses Leitfadens in Form
von handlungs- und verhaltensorientierten Checklisten und Frage/Antwortkatalogen
zusammen, sodass der Entscheid sowie der Einstieg und die Realisierung einer
Zwischennutzung erleichtert werden.

Zwischennutzung generiert gegentber einem Leerstand von Industriebrachen immer einen Mehrwert, sei
es im Minimum ein elementarer Mietertrag, sei es eine Aufwertung fir Standort und Gemeinde, sei es
eine Steigerung des Grundstlickspreises.

Zwischennutzung dient sowohl als internes Entwicklungsinstrument fir Eigentimer als auch als
informelles Planungsinstrument einer Kommune. In der Regel wird der Aufwand fur die erforderlichen
Planungsschritte Uber den direkten oder indirekten Nutzen Uberkompensiert.

Weitere Kapitel in diesem Bereich:
» Argumente
» Grundprinzipien
» Checkliste Eigentimer
» Checkliste Stadte und Kommunen
» Checkliste Nutzer/innen
» Bekannte Probleme

www.zwischennutzung.ch mit Beispielen 91/ 135



G-2 Auf einen Blick > Argumente

Diese stichwortartige Auflistung von Argumenten und Begriindungen soll den verschiedenen
Akteursgruppen aufzeigen, weshalb die Initiierung und Umsetzung einer Zwischennutzung auf
einer Industriebrache sinnvoll ist. Die einzelnen Argumente kénnen sich gegenseitig
uberlappen.

Die ausgewerteten Erfahrungen in zwischengenutzten Arealen zeigen durchwegs, dass der zusatzliche
Aufwand fir die notwendige Planung, Steuerung, Betreuung, Instandstellung etc. durch die direkten und
indirekten Ertrage mindestens kompensiert wird - die ideellen Werte nicht eingerechnet.

siehe auch: «Wirkungen»

Basisnutzen

Ein Basisnutzen ergibt sich fur eine temporare Vermietung fur Nutzungen, welche der urspriinglichen
Nutzung ahnlich sind.

e Ertragsverbesserung gegenulber Leerstand

* Bestandessicherung durch Pflegefunktion

* Vorbeugen gegen Vandalismus und Littering
e Sicherung von Arbeitsplatzen

» Uberbriickung von Entwicklungsphasen

Diverse Zusatznutzen, welche den Basisnutzen einer temporaren Vermietung erganzen, kénnen sich
spontan ergeben, lassen sich aber durch zweckmassige Planung gezielt herbeifiihren, insbesondere, wenn
das Vorhaben als eigentliches Projekt verstanden wird. Nicht an jedem Standort ergeben sich alle und die
gleichen Zusatznutzen, sondern graduell je nach Nachfragemarkt und eingesetzter Planungsmassnahmen
(Potenzialanalyse, optimaler Mietermix, Foérderung publikumsorientierter Nutzungen, Koordination und
Kooperation zwischen Akteursgruppen, sorgfaltige Bewilligungsverfahren, Integration in kommunale
Entwicklungskonzepte u.a.m.).

Areal und Standort

e Standortaufwertung eines Areals

e Adressbildung und Imageaufbesserung

* Verbesserung der Marktfahigkeit

* Neue Vermarktungsargumente

* Erzielung héherer Grundstlickspreise

* Inspiration und Experimentierfeld flr zuktnftige Nutzungen

* Wegbereitung flir dauerhafte Umnutzungen

¢ Reduktion des Handlungsdrucks

e Konservierung von Altlasten

Stadt/Kommune/Quartier

e Nachhaltige Alternative zum Bauen auf der griinen Wiese

e Zwischennutzung kann die Stadt stimulieren

+  Schaffung von Offentlichkeit und Identifikationsméglichkeiten

e Erhdhung der Lebensqualitat im der Nachbarschaft

e Qualitatssicherung/-steigerung von Stadt- und Siedlungsentwicklung

e Befriedigung und Abfederung lokaler Bedirfnisse und Defizite (in Kultur, Bildung, Versorgung,
Soziokultur, Jugend, Gesundheit etc.)

* Neue Grundlage fir Stadtmarketing
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e Zwischennutzungen ermdglichen einen Vorbezug von Urbanitat

Okonomie

* Nahrboden fir betriebliche Neugriindungen (Start-up-Funktion)

e Bildung neuer mikro6konomischer Wirtschaftskreislaufe

e Schaffung von neuen Arbeitsplatzen im wegweisenden Bereich der Kreativwirtschaft

» Unterstitzung und Stabilisierung der lokalen Okonomie

Kultur
¢ Nischen fur kulturelle Entfaltung und Produktion

e Kulturelle Aktivitaten kdnnen Trends setzen

Gesellschaft

* Raume und Fléchen fir Experimente und Innovation

e Gewandtheit im Umgang mit Unsicherheit

e Fo6rderung neuer Tatigkeitsformen und der Selbstorganisation
* Raumproduktion statt Raumkonsum

* Demokratisierung der Teilhabe an der Stadt/Siedlung
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G-3 Auf einen Blick 2> Grundprinzipien

Wer die nachfolgenden thematisch geordneten Grundprinzipien beriicksichtigt, wird eine
Zwischennutzung erfolgreich gestalten kénnen. Diese Grundprinzipien stellen die
Verhaltensessenz dieses Leitfadens dar.

Hauptsache

Zwischennutzung ist temporar.

Standort

Interesse fir die Ortsqualitaten entwickeln und pflegen.

Umnutzung

Zuerst Arealteile ohne Zwischennutzungspotenzial entwickeln.

Nachhaltigkeit

Geeignete Bausubstanz solange nutzen wie méglich.

Planungsprozess
Bereitschaft zu Flexibilitat ist Pflicht.

Controlling

Kontrolle ist gut, Vertrauen ist besser.

Standortaufwertung

Publikumsorientierte Nutzungen starken das Image.

Belebung

Kreativitat und Innovation zulassen und Mdéglichkeitsfelder schaffen.

Mietpreis

Gunstiger Raum fur befristete Nutzung.

Mietvertrag

Zwischennutzung zulassen, bis Flachen fiir Neunutzung wirklich gebraucht werden.

Kommunikation

Transparenz schafft Vertrauen.

Recht

Alle Akteure benétigen Planungssicherheit.

Bewilligungen

Hohes 6ffentliches Interesse beglnstigt Verhandlungen Gber Ausnahmeregelungen.

Transformation

Bei Revitalisierung Nutzungen oder deren Qualitaten aus der Zwischenzeit ibernehmen.

Finanzen

Positiven Cashflow aus Zwischennutzung flr Steuerung und Arealentwicklung einsetzen.
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G-4 Auf einen Blick > Checkliste Eigentiimer

Wenn Sie den obigen Argumenten zustimmen und die Grundprinzipien befolgen, kann mit
einer Zwischennutzung nichts schief laufen. Was bleibt, ist die konkrete Arbeit. Die
nachstehende Checkliste ist die praktische Essenz dieses Leitfadens und vereinfacht
Eigentiimern, Entwickler und Investoren den Entscheid, die Planung und Durchfiihrung einer
Zwischennutzung. Die einzelnen Schritte sind chronologisch geordnet, manchmal ist auch
Gleichzeitigkeit erforderlich.

Entscheidfindung

Raumpotenzial und Nutzungseignung abklédren

Geografische Lage; Art und Strukturierung der Bauten und Aussenflachen; vorhandene Infrastruktur und
Ausstattung; baulicher Zustand; Einfluss von Altlasten und Denkmalschutz; Aufbau Raumverzeichnis (ev.
Datenbank)

Nachfrage nach diesem Raumpotenzial abschéitzen

Lokale Raumbedirfnisse eruieren; temporarer Raumbedarf und Nachholbedarf der Kommune kléren;
Kontakte zu Schliisselnutzern und zu Kulturszenen suchen

Knowhow aktualisieren

Informationen Uber erfolgreiche Zwischennutzungen einholen; Projekte besuchen; Fachleute kontaktieren

Arealspezifische Ziele der Zwischennutzung definieren

Abstimmung auf die eigenen Umnutzungsabsichten; mdgliche Entwicklungsziele der Kommune in
Erfahrung bringen und allenfalls beriicksichtigen; eigene Bereitschaft zu Flexibilitdt sowie personliche
Rolle und Engagement klaren (eher Patron oder eher Anleger)

Tipp
Klaren Sie ernsthaft ab, ob Sie die notwendigen Kompetenzen in Ihrem eigenen Hause
haben oder ob Sie nicht besser eine Fachperson beiziehen sollten.

Vorbereitung

Offentlichkeitsarbeit starten

frihzeitige Kommunikation weckt die Nachfrage und schafft Vertrauen; Medien, Internet und lokale
Verbreitungskanale einbeziehen; regelmdssig und detailliert informieren

Konzept entwickeln

Ziele in Massnahmen umwandeln; Klarheit Gber Dauer und Fristen erlangen (Vergleich mit
Marktakzeptanz); idealen Nutzungsmix als Referenz definieren; Vorleistungen zur Vermietbarkeit und
Bewilligungsfahigkeit abschatzen (Instandstellung, Altlasten, Brandschutz, Warmedammung);
Moglichkeitsfelder fir Kreativitat und Innovation bestimmen; Etappierung berticksichtigen

Kooperationen priifen

Ziele und Absichten offenlegen; offentliches Interesse resp. konkrete Zusammenarbeit mit der Kommune
abklaren inkl. Bezug zu einer entscheidungsbefugten Ansprechperson; Zonenkonformitat und
Handlungsspielraum flir Bewilligungsverfahren in Erfahrung bringen; friihzeitige Zusammenarbeit mit
passenden Mietinteressenten suchen (Einzelpersonen oder Gruppen); ev. umfassende formelle Steuerung
vorbereiten (Eigentimer, Kommune, Nutzer)

Tipp
Keine voreiligen Mietvertrage mit Interessenten abschliessen, bevor nicht Gewissheit
Uber das Gesamtkonzept besteht.

Bestehendes Wissen nutzen

Einbindung von Hauswarten und/oder Technikpersonal; vorhandene Plane und andere objektbezogene
Unterlagen sichern
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Professionelle Verwaltung einbeziehen

Vorbereitung Mietvertrage und Abrechnungsmodell fir Nebenkosten, Erfahrungen mit
Zwischennutzungen von Vorteil

Auswahl von Mietern

Méglichst informell Gber lokale Netzwerke vorgehen; gezielt und sensibel auswahlen: Mix, Ausstrahlung,
Synergien, Konkurrenz, Publikumsorientierung; ev. Nachfrage mit Zusatzmassnahmen ankurbeln (z.B.
mittels Key-Agent); Mietvertréage abschliessen

Bewilligungen einholen

Baubewilligung einreichen; ev. mit gewerblichen Bewilligungsverfahren mit der Mieterschaft koordinieren

Startschuss

Der Mieterschaft Zeit zum Renovieren, Installieren und Einleben geben; Eréffnungslass;
Medieninformation

Nutzungen und Qualitdten priifen

Wirkung der Zwischennutzung oder einzelnen Projekte fiir die Arealentwicklung beurteilen; Méglichkeit
der direkten (Nutzer) oder indirekten Integration (Qualitat) in das Umnutzungsprojekt abwdgen; Erhalt
und sanfte Weiterentwicklung des Bestandes mitdenken

Keinen Ziindstoff liefern

Frithzeitige Information ber die Beendigung oder Anderung einer Zwischennutzung; Errungenschaften
und ehrenamtliche Einsatze wirdigen; erfolgreiche Situationen nicht abrupt stoppen, sondern in
verkraftbaren Portionen

Supplément

Netzwerk bilden

Austausch mit anderen Zwischennutzungsprojekten pflegen; ev. Interessengemeinschaft bilden;
politische Vorstdsse zur Vereinfachung der Verfahren initiieren

Verein Umnutzer.ch: www.umnutzer.ch

Herzblut zeigen

Persdnliches Engagement, zumindest aber Interesse, fir die Arealentwicklung und die Zwischennutzung
starken Identitédt und Akzeptanz.
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G-5 Auf einen Blick > Checkliste Stiadte/Gemeinden/Verwaltungen

Die nachstehende Checkliste ist die praktische Essenz dieses Leitfadens fiir die konkrete
Arbeit. Sie vereinfacht Stadten und Gemeinden den Entscheid zur Zwischennutzung sowie
deren Planung und Realisierung. Die einzelnen Schritte sind chronologisch geordnet,
manchmal ist auch Gleichzeitigkeit erforderlich.

Entscheidfindung

Entwicklungsbediirfnisse ermitteln

Bei Anzeichen von Brachfallen oder nach Betriebsaufgabe die Folgen und Erfordernisse fir die
Raumentwicklung analysieren; differenzieren nach baulicher, wirtschaftlicher und gesellschaftlicher
Entwicklung

Lokaler Nachholbedarf eruieren

Nachholbedarf der Kommune oder der Nachbarschaft nach spezifischen Nutzungen eruieren (Kultur,
Soziokultur, Freizeit, Jugend, Gastronomie, Vereine, Freirdume etc.); kommunalen temporaren
Raumbedarf - aus allen Vollzugsaufgaben - abschatzen und beim Eigentimer anmelden

Knowhow aktualisieren

Informationen Uber erfolgreiche Zwischennutzungen einholen; Projekte besuchen; Fachleute kontaktieren

Beratung und Vermittlung anbieten

Angebot der umfassenden Beratung von Eigentimern und Nutzungsinteressierten betr. Einzelheiten von
Zwischennutzungen; qualifizierte Vermittlung von Mietinteressenten an Eigentimer; Mitarbeiter/in als
Anlaufstelle flir Fragen der Zwischennutzung bestimmen; Hilfestellung bei Frage zu Altlasten,
Brandschutz, Warmedéammung, Denkmalschutz (gilt in ausgepragtem Mass fir gréssere Kommunen und
Stadte mit internen Fachpersonen und ev. Erfahrungen aus friheren Zwischennutzungen); Auskinfte
Uber kompetente externe Fachpersonen

Offentliches Interesse definieren

Erwartete Vorteile der Zwischennutzung fir die Gesamtentwicklung der Kommune benennen und
kommunizieren.

Formelle Planung préazisieren

Méglichkeiten des aktuellen Zonenplans ausloten; Diskurs tiber Umnutzung vs. Neulberbauung fuhren;
Offentlichkeit informieren und einbeziehen; Entscheid Uiber mdgliche und notwendige formelle planerische
Massnahmen (Zonenplananderung, Gestaltungsplan, Sonderbauvorschriften u.a.)
Bewilligungsverfahren priifen und regeln

Regelung des Bewilligungsablaufs innerhalb der Behérde; Festlegen des Ermessensspielraums der
involvierten Amtsstellen; Weisungsrechte festhalten; ev. Anpassen der Bauordnung fur Bewilligung von
temporaren Nutzungen

Kooperationen eingehen

ev. aktive formelle Rolle bei einer umfassenden Steuerung der Zwischennutzung einnehmen (Kooperation
von Eigentimer, Kommune, Nutzer)

Mieter werden

Bei der Befriedigung eigener kommunaler Raumbediirfnisse Mietvertrage verhandeln; Budgets flr
entsprechende Nutzungen bewilligen (lassen)
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Speditive Genehmigungen

Abwicklung der formellen Planungsschritte unter Berucksichtigung des 6ffentlichen Interesses; dito.
Erteilung der Bewilligungen

Monitoring

Entwicklungsfortschritt und Auswirkungen der Zwischennutzungen beobachten; Konsequenzen fur
laufende Entwicklungsstrategie ableiten

Finanzielle Beteiligung I

ev. Leistung von finanziellen Beitrdgen an Vorhaben kultureller, soziobkonomischer, gesundheitlicher
Ausrichtung 0.a., welche den Ublichen Unterstitzungskriterien der Kommune entsprechen.
Finanzielle Beteiligung II

ev. Beitrdge im Rahmen einer PPP an die Dienste flr Reinigung, Beleuchtung und Sicherheit bei Nutzung
des privaten Areals als 6ffentlicher Raum.

Neubeurteilung ernst nehmen

Wirkungen der Zwischennutzung auf die kommunale Entwicklung analysieren; Verlust der
Zwischennutzung thematisieren; Winschbarkeit des (Teil)Erhalts beurteilen; im Rahmen der
Rechtsicherheit Korrekturen an der kommunalen Planung vornehmen.

Keinen Ziindstoff liefern

Frithzeitige Kooperation mit Eigentiimer und Nutzern (iber die Beendigung oder Anderung einer
Zwischennutzung; Errungenschaften und ehrenamtliche Einsatze wirdigen; erfolgreiche Situationen nicht
abrupt stoppen, sondern in verkraftbaren Portionen

Ersatz anbieten

Kreative Energien der Zwischennutzung am Leben erhalten; den Nischennutzungen eine neue Heimat
geben; Akteure unterstiitzen, wenn sie selber aktiv werden
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G-6 Auf einen Blick 2 Checkliste Nutzer/innen

Die nachstehende Checkliste ist die praktische Essenz dieses Leitfadens fiir die konkrete
Arbeit. Sie vereinfacht den Personen und Institutionen, welche sich aktiv an einer
Zwischennutzung beteiligen wollen, den Entscheid zur Zwischennutzung sowie deren Planung
und Realisieung. Die einzelnen Schritte sind chronologisch geordnet, manchmal ist auch
Gleichzeitigkeit erforderlich.

Entscheidfindung

Bewusstheit iiber Motivation

Eigene Motivation klaren: Besteht eine innere Bereitschaft flir ein explizit temporares Engagement?
Welche Publikumswirksamkeit mdchte ich eingehen? Welche Raumbediirfnisse haben ich und mein
Umfeld? Méchte ich einfach einen Raum mieten oder ein Projekt entwickeln? Agiere ich lieber alleine oder
in einer Gruppe? Wie gross ist der Wille, einen Beitrag zur lokalen Entwicklung zu leisten? Bin ich bereit in
einem lebendigen Umfeld zu handeln und zu kooperieren?

Knowhow aktualisieren

Informationen Uber erfolgreiche Zwischennutzungen einholen, Projekte besuchen, Fachleute kontaktieren

Vorbereitung

R&ume suchen und finden

Eigentimer einer Industriebrache fir Mietmdglichkeit direkt kontaktieren; Beziehungen nutzen;
Wunschraum selber vorschlagen; Vermittlung durch Gemeinde suchen

Gemeinsam vorgehen

Gleichgesinnte suchen; Interessengemeinschaft oder Verein grinden; als Tragerschaft auftreten; im
Minimum informelles Netzwerk aufbauen; Offerte an Eigentimer fir die tempordre Miete eines ganzen
Gebaudes; Bereitschaft zur kooperativen Steuerung signalisieren; Finanzierungsmaoglichkeiten fir die
interne «Geschaftsfihrung» und Projektentwicklung suchen oder neu erfinden

Offentliches Interesse dokumentieren

Offentlichkeit und Sympathien bei der Bevélkerung schaffen; lokale Defizite aufzeigen; zusténdige
Amtsstellen Uberzeugen (Kulturférderung, Sportférderung, Jugendférderung etc); Férderbeitrage fir
einzelne Projekte beantragen

Mietvertriage verhandeln

Nur mietrechtlich korrekte Vertrage akzeptieren; Fristen beachten und ernst nehmen; Verhandlungen
Uber Ausbaustandard und Instandstellungsarbeiten fihren (Art. 256 OR).

Bewilligungsfragen nicht vergessen

Zustandigkeit und Verantwortung mit Eigentiimer und Behérde klaren; gewerbliche Bewilligungen (z.B.
fur Gastronomie oder Veranstaltungen) rechtzeitig beantragen

Einsatz zeigen

Handwerkliche Féhigkeiten ebenso demonstrieren wie Dialogféhigkeit; Kontakte zur Nachbarschaft
knipfen; verschiedene Alters- und Sozialgruppen bedienen

Output produzieren

Zuganglichkeit verbessern; Ortsqualitéaten herstellen; Publikum anziehen; prasent sein;
Medienaufmerksamkeit anstreben; Leuchtturm-Nutzung entwickeln; Ausstrahlung erzeugen
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Planung aufmerksam begleiten

Kontinuierliches und aufrichtiges Hervorheben des tempordren Charakters; keinen Anlass zum Misstrauen
seitens Eigentimer oder Kommune geben; Entwicklungsschritte aufmerksam beobachten; Einbezug in
Planungsaktivitaten anstreben

Proaktives Verhalten

Selbstreflexion Uber die Errungenschaften der temporaren Nutzung pflegen; Fortbestand nur anstreben,
wenn Auswirkung auf lokale Entwicklung offensichtlich ist; keinen direkten Widerstand aufbauen;
Alternativen proaktiv vorschlagen (z.B. kéufliche Ubernahme eines Teilareals als Genossenschaft oder
unter Beizug eines passenden Investors).
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G-7 Auf einen Blick 2 Bekannte Probleme

Gesprache liber Zwischennutzungen l6sen hdufig Abwehrreflexe aus, welche auf
Unannehmlichkeiten basieren, welche die betreffenden Personen selber erlebt haben oder -
noch haufiger - welche sie vom Horensagen kennen. In diesem Kapitel werden in Kurzform die
bekannten Probleme analysiert und gezeigt, wie sie vermieden oder behoben werden kénnen.

Zwischennutzungen kénnen in der Tat negative oder stérende Effekte mit sich bringen. Bei genauerer
Betrachtung zeigt sich jedoch praktisch immer, dass entsprechende Widerwartigkeiten auf ungeniigende
Steuerung, fehlende Kontrollmechanismen und unzweckmassige Vertrage zurlickzufiihren sind. Diese
wiederum haben ihren Ursprung im mangelnden Wissen tber Wesen und Wirkungen von
Zwischennutzungen. Es ist Ziel dieses Leitfadens, dieses Wissen zu erweitern.

«Die bringt man ja doch nie weg»

Die Furcht vieler Eigentumer, dass Zwischennutzungsakteure - wenn sie erst einmal ihre Rdume bezogen
haben - diese nicht mehr verlassen wollen, ist verbreitet. Doch sie ist dann unbegrindet, wenn von
Anfang an korrekte befristete Mietvertrage abgeschlossen werden. Es empfiehlt sich, sinnvolle und
realistische Formulierungen fir die Fristen festzulegen. In Fédllen, wo Widerstand gegen eine
bevorstehende Kiindigung zu beobachten war, ist dies auf unbefristete Vertrage zurickzufiihren und/oder
auf sehr lange Planungszeiten, woflir aber die Mieterschaft nicht verantwortlich gemacht werden kann.
(s.a. unten: Politischer Widerstand)

siehe auch: Recht/Mietvertrage

Wilde Untervermietungen

Es geschieht oft, dass Mieter einer Zwischennutzung ihr Objekt untervermieten, ohne den Vermieter zu
informieren und ohne Einhaltung der mietrechtlichen Vorgaben, z.B. auch mit h6herem Mietzins. Dies
fihrt zu einer unkontrollierten Veranderung des Mietermixes und zu Ertragsausfallen fir den Eigentimer.
Nur selten kontrollieren Vermieter diese Vorgange, noch seltener gehen sie gegen Vertragsverletzungen
vor, zum einen, weil sie den Uberblick verloren haben, zum anderen, weil sie den Aufwand des
Rechtsweges scheuen. Um solchen Unannehmlichkeiten vorzubeugen, mussen die Regeln der Untermiete
schon bei Vertragsabschluss speziell betont und ein wirksames Controlling eingefiihrt werden.

siehe auch: Recht/Mietvertrage

Probleme mit Nebenkosten

In (grossen) Brachkomplexen fehlt oft die Infrastruktur, um Heizung, Strom etc. mit jedem Mieter
individuell abrechnen zu kénnen (fehlende Warme- und Stromzahler etc.). Dadurch kénnen dem
Vermieter teils hohe Unterhaltskosten entstehen. Dies kann vermieden werden, wenn bei
Vertragsabschluss alternative Abrechnungsmodelle angewendet werden.

siehe auch: Finanzen/Mietzinsen

Unbefriedigende Ertragssituation

Je nach quantitativem und qualitativem Raumangebot und der geografischen Lage eines Areals kann mit
der tempordren Vermietung nicht gentigend Nettoertrag erwirtschaftet werden, um in die Planung einer
Revitalisierung eines Geléndes investieren zu kdnnen. Zunachst ist festzuhalten, dass jede Vermietung
von Brachflachen mehr Ertrag einbringt als ein Leerstand. Andererseits kénnen geringe Einnahmen
kompensiert werden durch spatere hdhere Ertrage, wenn die Zwischennutzung mit dem Ziel einer
Standortaufwertung gesteuert ist.

siehe auch: Finanzen/Rentabilitat

Fehlender Mehrwert

Eine Zwischennutzung kann auf der Ebene eines reinen Mietgeschaftes stehen bleiben. Dann kann sich
nebst den Ertragen aus den Mietverhaltnissen kein zusatzlicher Mehrwert einstellen. Um
Zwischennutzungen auch imagebildend, standortaufwertend oder stadtbelebend zu betreiben, ist frihzeitig
eine zielorientierte aktive Planung notwenig, welche im Minimum den Mietermix so steuert, dass dieser die
latenten Potenziale zum Leben erwecken kann.

siehe auch: Bereich «Steuerung»
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Verstetigung der Zwischennutzung

Es ist bekannt, dass sich Zwischennutzungen auf einer Brache sowohl gesellschaftlich als auch
6konomisch dusserst erfolgreich etablieren und einen zuvor nicht abschatzbaren Mehrwert fiir das
Gemeinwesen generieren kénnen, eine Entwicklung, die womdglich in eine andere als die urspringlich
beabsichtigte Richtung verlauft.

Eine solche Situation muss nicht zwingend negativ sein, im Gegenteil ist es ratsam, das unerwartete
Ergebnis positiv zu nutzen. Zum einen kann die Eigentimerschaft die positive Ausstrahlung imagebildend
und standortaufwertend integrieren, andererseits kdnnen neue Rentabilitatsberechnungen Aufschluss
Uber die Strategie der zukiinftigen Arealbewirtschaftung geben; es kénnte durchaus sein, dass eine
Verstetigung oder Verlangerung der Zwischennutzung durchaus bessere betriebswirtschaftliche Werte
liefert als eine von Investitionen begleitete Umnutzung oder Neuliberbauung. Auch eine graduelle
Sanierung und Anpassung der Mietzinse ist prifenswert.

siehe auch: Bedingungen/Faktor Zeit
Finanzen/Rentabilitat

Immissionen und sekundarer Vandalismus

In zwischengenutzten Brachen siedeln sich oft auch Unterhaltungsbetriebe an (Musikbars, Clubs,
Konzertlokale), die einem vitalen Interesse der Gesellschaft entsprechen und andernorts kaum geeignete
und bezahlbare Rdume finden. Mit solchen Nutzungen kdénnen sich die Ldrmimmissionen auf die
Nachbarschaft verstarken (Musiklarm und sog. Sekundéarlarm). Grundsatzlich ist festzuhalten, dass solche
Larmimmissionen nicht apriori unzuléssig sind, sondern sie mussen fachlich kompetent und detailliert
untersucht und beurteilt werden. Zur Vermeidung von Konflikten empfiehlt es sich, frihzeitig den Kontakt
mit allfalligen Anwohnern zu suchen, sie von den Vorteilen eines (wieder-)belebten Areals zu (iberzeugen
und siehe nach Mdglichkeit in die Entwicklung einzubinden.

siehe auch: Recht/Baubewilligungen

Mit zunehmendem Bekanntheitsgrad und steigendem Publikumsverkehr kann es in einzelnen Fallen zu
sekundarem Vandalismus, Littering und illegalem Deponieren von Abfdllen kommen, allerdings in einem
Ausmass, welches deutlich geringer ist, als bei einem Leerstand. Einerseits sind dies Phanomene,
welchen unsere Zivilgesellschaft mehr oder weniger machtlos gegenlibersteht. Andererseits lasst lasst
sich solchen Auswlichsen am ehesten durch Ansiedlung von Nutzungen vorbeugen, welche eine mdglichst
hohe Prasenz auf dem Areal bewirken (soziale Kontrolle). Allenfalls ist mit allen Stakeholdern ein Konzept
zur Abhilfe und Abfallbeseitigung zu entwickeln und umzusetzen.

siehe auch: Recht/Offentlicher Raum

Mentale Barrieren

Die Lebenspldane von Verfligungsberechtigen eine Brache einerseits und Zwischenutzer/innen andererseits
driften oft auseinander. Businessplane und/oder patriarchalisches Unternehmertum treffen auf
Flexibilitat, Kreativitdat und Spontaneitat. Dazu kommen unterschiedliche Kulturen der
Selbstverstandlichkeit oder die Furcht vor der abweichenden Asthetik der jeweils anderen Partei. Solche
mentale Barrieren kénnen das Zusammenspiel der Parteien erschweren oder ein temporares Projekt gar
nicht erst zulassen.

Hier sind auf beiden Seiten innere Offnung und dialogische Gespréchsbereitschaft unter Ausklammerung
der Machtebene notwendig. Die Aufklarung Uber die gegenseitigen Interessen und Haltungen, sowie die
Bewusstheit tiber das Win-Win-Potenzial einer Zwischennutzung sind von grosser Wichtigkeit zum Abbau

Top-down versus bottom-up

Es gab Beispiele, wo Eigentimer resp. Projektentwickler eine Zwischennutzung auf einer grossen Brache
etablieren wollten. Sie beauftragten damit ein international tatiges Event-Unternehmen, doch die
angestrebte Belebung stellte sich nicht ein, die Aufwertung blieb aus, das Vorhaben verschlang nur viel
Geld. Wenn Zwischennutzung einen Standort beleben und aufwerten soll, muss mit lokalen Partnern
zusammengearbeitet werden. Es sind die latenten Potenziale der kleinmaschigen Netzwerke vor Ort,
welche in der Lage sind, Energien und wirklich nachhaltige Qualitdten zu generieren, welche sich bezahlt
machen, wenn der notwendige Spielraum vorhanden ist.

siehe auch: Bereich «Steuerung»

Widerstand gegen Transformation
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Besonders bei langandauernder Ubergangsnutzung kann es vorkommen, dass sich Widerstand gegen
eine Transformation resp. gegen die Beendigung der Mietverhdltnisse bildet. Dieser kann von innen, d.h.
von der Mieterschaft oder von aussen, d.h. aus der lokalen Bevdlkerung oder von der Politik kommen,
oder in Kombinationen von beidem. Bei einer ganzheitlichen Analyse solcher Situationen sind
verschiedene Falle zu unterscheiden:

Partikularinteressen

Der Widerstand zielt nur auf den Erhalt der Mietverhaltnisse: Eine Mieterschaft hat sich Uber lange Jahre
an die glnstige Mietsituation gewdhnt. Die Leute wollen nicht mehr wahrhaben, dass sie in einer
tempordren Situation operieren, obschon sie es genau wissen.

Bei einer solchen Ausgangslage ist das Mietrecht gefragt. Wurden die Mieter/innen unachtsam mit
unbefristeten Mietvertragen ausgestattet, so kdnnen diese unter Treu und Glauben davon ausgehen, dass
sie ohne zeitliche Einschréankung in ihrem Mietobjekt bleiben kédnnen. Die Verantwortung liegt damit beim
Eigentimer. Das Mietrecht bietet hier einen relativ starken Schutz. Soll ein Umnutzungsprojekt dennoch
in kurzer Frist durchgezogen werden, sind entweder neue befristete Vertrége auszuhandeln oder es ist
eine vorzeitige Ruckgabe des Mietobjektes u.U. mit finanziellen Abgeltungen zu bewerkstelligen.

(s.a. oben «Die bringt man ja doch nie weg.»)

Wenn befristete Vertrage ausgestellt wurden und wenn zudem die Tatsache der Zwischennutzung im
Mietvertrag deutlich festgehalten worden ist, sollten keine mietrechtlichen Probleme entstehen. Dann ist
dem Widerstand mit Uberzeugender Information und Kommunikation zu begegnen.

siehe auch: Recht/Mietvertrage

Gesellschaftlicher Mehrwert

Der Widerstand kann tiefere Grinde haben: Aus der Zwischennutzung hat sich eine starke Ausstrahlung
auf die Stadt oder die Kommune ergeben; eine eigene Identitat ist entstanden und/oder lokale Defizite
wurden kompensiert, d.h. es lassen sich dort BedUrfnisse befriedigen, welche sonst in der
Stadt/Kommune zu kurz kommen und essentiell fir die Lebensqualitat sind (besondere kulturelle,
6konomische und soziale Qualitaten). Wenn fur einen Eigentimer eine solche Situation Gberraschend
kommt, dann war er beim Eingehen einer Zwischennutzung mdéglicherweise zu sehr auf das reine
Vermietungsgeschaft ausgerichtet und hat, aus einer verstandlichen Unerfahrenheit heraus, dem
Potenzial von Zwischennutzung zu wenig Beachtung geschenkt.

Drei Beispiele

Auf dem nt/Areal in Basel erzeugte im Sommer 2008 allein die behérdlich verfligte Einschrankung der
Offnungszeiten fiir Veranstaltungslokale, welche die Transformation zu einem neuen Stadtquartier
einlduten sollte, einen Aufschrei breiter Bevilkerungskreise in Form einer Flut von Leserbriefen.
Grundtenor: Lasst uns den letzten Freiraum der Stadt! Folge: Sofortige Abschwachung der Verfiigung
und spatere Aufhebung.

Informationen auf der Homepage nt/Areal:
www.areal.org/scripts/detail.php?id=1456

Gegen den Quartierplan Uber das zwischengenutzte 3.2 ha grosse Hanro-Areal in Liestal regte sich
Widerstand in Form eines Referendums, welches 2008 bei der Stimmbevélkerung Erfolg hatte (54% Nein,
Stimmbeteiligung Uber 50%). Anstelle einer Neulberbauung fiir 200 Wohnungen winschten sich die
Gegner die Sicherung der Uber 100 Arbeitsplatze der Kreativwirtschaft, im Bildungsbereich und der
Gesundheitsbranche, sowie die Aufrechterhaltung der in den Jahren gefestigten Identitat des Areals.
Ferner beméngelten sie den fehlenden Einbezug der Mieterschaft in die Planung und die Ubergabe des
Areals an einen «anonymen Grossinvestor».

Homepage der erfolgreichen Gegner:
www.quartierplan-hanro.ch

In der Stadt Bern hat sich seit 2005 im ehemaligen Progymnasium am Waisenhausplatz die kulturelle
Zwischennutzung PROGR mit hoher Ausstrahlung installiert. Das Vorhaben der Stadt, das Areal dem
Sieger eines Wettbewerbs zu verkaufen und einer kommerziellen Nutzung (Gesundheit, Wellness,
Einzelhandel) zuzufiuhren, scheiterte 2009 in einer Volksabstimmung, nachdem sich die Zwischennutzer
fur einen Erhalt durch Kauf stark gemacht hatten. Somit wird aus dem kdiinstlerischen Provisorium ein
Dauerzustand.

Abstimmungsmitteilung der Stadt Bern: www.bern.ch/neues-aus-ihrer-stadt/2009/abstimmungmai
Homepage PROGR: www.progr.ch
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Uberlegungen zur Problemldsung

Planungsprojekte sind immer auch politische Vorhaben, welche Uber die Interessen eines Eigentimers
oder Investors hinausgehen. Wenn die Revitalisierung eine Brache auch politisch Erfolg haben will, muss
die lokale Befindlichkeit eruiert werden. Widerstand kann sich v.a. dann ergeben, wenn die
Transformation einer Industriebrache die qualitativen Errungenschaften einer Zwischennutzung fir die
Gemeinschaft nicht wirdigt, welche ausserdem meist mit sehr viel ehrenamtlichem Engagement operiert
und wenn der daraus entstandene Mehrwert nur von den Eigentimern abgeschdpft wird.

Insbesondere wenn Eigentimer sich sehr viel Zeit mit der Entwicklung eines Areals lassen, miissen sie
mit einer Eigendynamik der Zwischennutzung rechnen. Paradoxerweise sind es oft genau die belebenden
und standortaufwertenden Komponenten, welche den Eigentiimer zu einer Zwischennutzung motivieren,
von der er auch profitiert. Hier sei zurlickverwiesen auf die Methodik der prozessualen Planung, welche
nicht zwingend auf die urspringlichen Ziele fixiert ist, sondern diese laufend in Frage stellen und die
neuen Qualitaten integrieren darf. Verschiedene Projekte zeigen, dass eine Best-of-two-worlds-Strategie
zu befriedigenden Lésungen - auch in unternehmerischem Sinn - fihren kann, d.h. gleichzeitig erhalten,
was erhaltenswert ist und erneuern, wo der Bestand kein Potenzial mehr aufweist.

Lasst sich diese Strategie nicht anwenden oder werden errungene Qualitdten dennoch verdrangt, sind die
Behorden gefragt, um entsprechenden Ersatz zu schaffen, wenn die politische Situation weiterhin gart.

Schaden an der Bausubstanz

Allzu ungestime Kreativitat der Mieterschaft kann auch ins Auge gehen, wenn nachteilige Einbauten
vorgenommen werden oder eine Ubermassige Abnutzung der Bausubstanz auftritt, welche flr eine
spatere Umnutzung nachteilig sind.

Wenn noch unklar ist, ob ein Gebaude erhalten oder abgerissen wird, muss beim Abschluss des
Mietvertrages besonders auf Art. 260a OR verwiesen werden, welcher bei Veranderungen durch den
Mieter die schriftliche Zustimmung des Vermieters verlangt. Die Risiken der ibermassigen Abnltzung
muissen unter dem Gesichtspunkt der Verhaltnismassigkeit beurteilt werden, wobei bei einem eher schon
heruntergekommenen Objekt nicht dieselben Massstdbe gelten wie bei einer weitgehend intakten Baute.
In jedem Fall gilt, dass gemass Artikel 267 OR die Mieterschaft das Objekt in dem Zustand abgeben
muss, der sich aus dem vertragsgemassen Gebrauch der Sache ergibt. Also ist die Nutzung im Vertrag
prazise zu umschreiben.

siehe auch: Finanzen/Investitionen

Schaden im Untergrund

Je nach Art der Zwischennutzung, z.B. bei einer Reparaturwerkstatte oder Autogarage besteht ein Risiko
fur Verschmutzungen des Untergrundes, welche ein spatere Umnutzung massiv behindern oder verteuern
kénnen. Dem kann durch klare Regeln und Auflagen bereits im Mietvertrag begegnet werden.
Unabdingbar bei Aktivitdten mit umweltgefahrdenden Stoffen sind wirksame Kontrollmassnahmen. Bei
Beendigung der Zwischennutzung gilt auch hier Artikel 267 OR, wonach die Mieterschaft das Objekt in
dem Zustand abgegeben muss, der sich aus dem vertragsgemassen Gebrauch der Sache ergibt.

siehe auch: Finanzen/Altlastensanierung
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Beispiele / Einfilhrung

Es gibt eine Vielzahl von Zwischennutzungen in der Schweiz. Keines gleicht dem Anderen.
Dennoch gibt es Verwandtschaften und Analogien. Die nachfolgenden Beispiele bieten
Anschauungsmaterial liber die vielfdltigen Hintergriinde und Méglichkeiten, wie sich dank
Zwischennutzungen Industriebrachen verhindern, auffangen oder aufwerten lassen. Die
Auswahl enthdlt einerseits erfolgreiche Beispiele mit Nachahmungspotenzial, andererseits
verweist sie auch auf problematische Aspekte, welche motivieren sollen, solche Schwéachen
kiinftig zu vermeiden.

Exemplarisch

Die ausgewerteten Beispiele sind keinesfalls eine abschliessende, aber eine exemplarische Auswabhl,
welche sowohl unterschiedliche Landesteile, unterschiedliche Marktsituationen, unterschiedliche
Siedlungslagen und Eigentumsverhaltnisse und verschiedene Typologien und Biografien berlcksichtigt.

Darstellungsraster

Alle Beispiele sind durch eine identische tabellarische Aufstellung der wichtigsten Merkmale sowie durch
eine zusammenfassende Kurzbeschreibung inkl. Illustrationen dargestellt, jeweils erganzt mit Links zu
weiterfihrenden Internetseiten oder zu Literatur.

Beispiele

» nt/Areal Basel

nt/Areal ist die erste Zwischennutzung der Schweiz, in der die Dimension der Stadtentwicklung von
Anfang an mitgedacht wurde. Die Initiative dazu kam von den Nutzer/innen.

» Walzwerk Minchenstein

Das Projekt Walzwerk in der Basler Agglomerationsgemeinde Minchenstein ist eine erfolgreiche
Mischform von Zwischennutzung und Umnutzung aus dem Bestand heraus, einschliesslich punktueller
Neubauten.

» Vidmar Koéniz

Die Vidmarhallen Kdéniz sind Beispiel fur eine Zwischennutzung in der stadtischen Peripherie, welche Uber
eine Sanierung zu einer tragféahigen, nachhaltigen Umnutzung der Substanz und der Nutzungen gefihrt
hat.

» Torfeld Std Aarau

Obwohl strategisch nicht temporar angelegt, hat sich die kreative und kleingewerbliche Aneignung der
industriell nicht verwertbaren Raume im Torfeld Sid dank der lange Zeit fehlenden Planungsideen als
eine typische kreative Zwischennutzung entwickelt. Der Fortbestand der errungenen Qualitaten ist flr die
Zukunft nicht gesichert.
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» Artamis Genf

Artamis Genf ist eine typische stadtische Zwischennutzung mit grossem Belebungsfaktor. Das aus einer
Besetzung heraus entstandene Ziel der Erhaltung musste wegen der Altlastensanierung aufgegeben
werden.

» Werkraum Schlotterbeck Basel

Der Werkraum Schlotterbeck war ein dreijéhriges Experiment, welches zeigte, wie mittels intern
geregelter Zwischennutzung - auch auf relativ kleiner Flache - der kreative Output einer Stadt
angekurbelt werden kann.

» Merker Baden

Das Merkerareal in Baden ist ein Vorzeigebeispiel, wie in einer Kleinstadt aufgrund der
Standortaufwertung durch Zwischennutzung ein urspriingliches Tabula-rasa-Projekt sich in eine auch
immobilientechnisch befriedigende Umnutzung aus einer Mischung von sanfter Bestandserhaltung und
Neubau wandeln konnte.

» Selve Thun

Die raumlich und zeitlich ausgedehnte Zwischennutzung Selve-Areal zeigt deutlich das
Entwicklungspotential der temporaren Nutzung, gleichzeitig aber auch die Komplikationen bei
mangelnder Steuerung.

» Lagerplatz Winterthur

Im riesigen Sulzer-Areal Winterthur konzentrierte sich die Zwischennutzung auf den so genannten
Lagerplatz. Ideale Raumstrukturen und optimaler Mietermix fihrten zur einer permanenten Belebung,
welche den Lagerplatz zum erfolgreichsten Teil des Umnutzungsvorhabens machten. Durch einen Verkauf
an eine Stiftung kann das Teilareal nachhaltig weiterentwickelt werden.

» Maloya Ormalingen

Die Zwischennutzung Maloya Ormalingen zeigt ein fir periphere Lagen verbreitetes
Entwicklungsvorgehen. Anstelle der in ruralen Gebieten meist fehlenden Kreativwirtschaft wird temporar
traditionelles Gewerbe angesiedelt, unspektakuldr konsolidiert und schliesslich verstetigt.

» BUrstenfabrik Oberentfelden

Die Gemeinde Oberentfelden hat bei der Alten Blrstenfabrik vier Rollen inne: Eigentimerin, Verwaltung,
Bewilligungsbehérde und Planungshoheit. Die Zwischennutzung - teils traditionell, teils kreativ -
Uberbrickt ein Verwertungsvakuum in der Agglomerationsperipherie und inspiriert die Umnutzung.

» Spinnerei Murg

Auch im [éndlichen Raum unterstiitzen Zwischennutzungen die Umnutzung. Massgeblich fir den Erfolg
der Umnutzung der Alten Spinnerei Murg war das persdnliche Engagement des Besitzers und der
tragende finanzielle Effekt der Mietertrage.

» Le Flon Lausanne

Das Quartier du Flon war Uber Jahrzehnte stadtischer «Restraum». Eine Umnutzung ausschliesslich durch
Neubau hatte nie eine Chance. Erfolg brachte erst die Entwicklungsstrategie mit einer Mixtur aus Alt und
Neu, sowohl bezlglich der Bauten als auch der Nutzung.
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Lage Grosse Eigentum | Entstehung  Dauer Wirkung Trans-
AF/NF formation
» nt/Areal Basel GP 19/ U>K/A/U+ P 9+ E/S/W/B/K (N/E)
AP 4, .2 A P 10+ E/S/W/K N
» Walzwerk Minchenstein 0/3 0 /SIW/ (U/N)
AP 1.5/2.1 S 14 E/W/K M
» Vidmar Kéniz 5/ U /W/ (M)
» Torfeld Siid Aarau K2z 9.6/2.1 U>U/A S 21+ E/S/W/B/K | ((N/U/E))
Z 2.0/?? K B 2 W/B/K N
» Artamis Genf G o/ 0 /B/ (N)
Py
» Schlotterbeck Basel G2 ?2/0.3 B P 3 B/K N
KZ 1.5/1.4 + I 17 E/S/W/B/K M
» Merker Baden 5/ U /S/W/B/ (M)
» Selve Thun Mz 6.0/4.1 U>G S 19 E/B/K (N)
Z 4, 7 +>A S 1 E/S/W/B/K M
» Lagerplatz Winterthur G 6/3 U 8 /S/W/B/ (U/m)
LP 4.3/.. B S 1 E/W N
» Maloya Ormalingen 3/ 5 / (U/N)
» Blrstenfabrik Oberentfelder " © 2:3/1.2 K S 14+ E/S/W/B/K ((M))
_ _ L7 729 U+ I 10+ E/S/W/B/K )
» Spinnerei Murg
Gz 5.5/5.0 U+ S 40 E/S/W/B/K N/U/E
» Le Flon Lausanne

Erklarungen und Abkiirzungen

Lage:

Grosse:

Eigentum:

Entstehung:

Dauer:

Wirkung:

Transformation:

G: Grossstadt, M: Mittelstadt, K: Kleinstadt, A: Agglomeration, L: Landlich,
Z: Zentral, P: Peripherie

Erste Zahl: AF: Arealflache / Zweite Zahl: NF: Nutzflache (in 10'000 m2)

U: urspringliches Unternehmen,

U+: Umwandlung des Industrieunternehmens in Immobiliengesellschaft,

B: Bank, A: Anleger, K: Kommune, G: Auffanggesellschaft

Der Pfeil > verweist auf einen/mehrere Eigentimerwechsel im Betrachtungszeitraum

P: Zwischennutzung ist als Projekt entstanden
S: Zwischennutzung ist spontan entstanden
B: ZN als Folge Besetzung

I: Eigentimer hat Zwischennutzung bewusst initiiert

J: Anzahl Jahre bei abgeschlossenen ZN , Zusatz J+: ZN lauft noch

E: Ertragssicherung, S: Standortaufwertung, W: Effekt fir lokale Wirtschaft,
B: Belebung fur Stadt-/Quartierentwicklung, K: Effekt fir Kultur/Kreativwirtschaft

N: Neubebauung, V: Verstetigung, U: Umnutzung/Sanierung im Bestand,
M: Mix aus Verstetigung und Neubebauung, E: wenige Elemente werden tGbernommen
(): Transformation noch im Gang, (( )): Transformation in Planung
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Beispiele / nt/Areal Basel

nt/Areal ist die erste Zwischennutzung der Schweiz, in der die Dimension der
Stadtentwicklung von Anfang an mitgedacht und erfolgreich umgesetzt wurde. Die Initiative
dazu kam von den Nutzer/innen.

Telegramm

Objekt

Gilterbahnhofareal der Deutschen Bahn

Adresse

Erlenstrasse 5-23, 4058 Basel

Eigentimerin

Vivico Real Estate GmbH, D-Frankfurt/M.
neu: teilweise auch Publica und Kanton Basel-Stadt

Verwaltung

extern: bis 2006: Allianz Immobilien GmbH, D-Stuttgart
seit 2007: EPM Swiss Property Management AG, Basel

intern: Vereine k.e.i.m. und V.i.P.

Lage

Stadtrand (1.5 km vom Zentrum), angrenzend an
traditionelle Arbeiterquartiere

Arealflache

Gesamtflache Areal: 19 ha

Altlasten

Belaster Standort, der nicht saniert oder iberwacht werden
muss (oberflachliches Auftreten von Schwermetallen,
Kohlenwasserstoffen und polycyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK)), hohe Entsorgungskosten

Nutzflache

Zwischennutzung nt/Areal:
8'000 m2 Aussenflachen, 1'500 m2 Innenrédume.

Andere ZN: Messe CH: ca. 25'000 m2, E-Halle: ca. 3'000 m2,
Verwaltungsgebdude zeitweise: 5'000 m2

Struktur

Riesige Freiflachen (asphaltiert und Geleisefelder),
Umschlagshalle (100 x 200 m), kleinere Kantinen- und
Betriebsgebdude

Nutzungen

nt/Areal: Gastrokultur, Nachtleben, Trendsportanlagen,
Marktplatz, Ateliers und Blros, soziokulturelle Einrichtungen

andere Projekte: Messe CH: Ausstellung (BaselWorld), E-
Halle: Gastronomie, Event, Ausstellung, Galerie,
Verwaltungsgebaude: Dienstleistungen, Ateliers,
Kreativwirtschaft

Dauer

seit 2000 (noch in Betrieb)

Transformation

Neues gemischtes Stadtquartier Erlenmatt (ca. 800
Wohnungen, ca. 2000 Arbeitsplatze, ca. 30'000 m2
Einzelhandel). Erhalt der zwischengenutzten Kantine als
Parkrestaurant

Besonderes

Standortaufwertung durch Zwischennutzung, Vorbezug von
Urbanitdt, besondere Bedeutung der Aussenfldchen

Entstehung ZN

www.zwischennutzung.ch
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Beschreibung

Urbane Impulse

Man stelle sich irgendwo in einer europdischen Stadt ein Entwicklungsgebiet fir mehrere hundert
Wohnungen und viele Arbeitsplatze vor. Wie lange dauert es, bis sich stadtisches Leben an einem solchen
Ort einstellt? Wer zieht in ein Quartier, das noch gar keines ist? In Basel, wo das brachfallende DB-
Guterbahnhofareal ein fast letztes Stadterweiterungsgebiet darstellte, stellte sich der kleine Verein
k.e.i.m. dieselben Fragen. Unter dem Label nt/Areal - wobei nt fir «non territorial» und damit fir einen
Verzicht auf einen permanenten Raumanspruch steht - richtete er ab 2000 eine Zwischennutzung in der
ehemaligen Betriebskantine und dem benachbarten Wagenmeisterei im Zentrum des 19ha grossen Areals
ein. Ausgangspunkt fur die Initianten war die eigene Fachstudie «Akupunktur flur Basel», welche das
Transformationspotenzial des Areals akribisch analysierte. Die Autoren stellten die These auf, dass
Zwischennutzung, wenn richtig gesteuert, dem bisherigen Nicht-Ort friihzeitig eine eigene Identitat und
urbane Impulse vermitteln kann, welche im Stadtgeflige positive Spuren hinterlassen. Das neue Quartier
kdnnte von Anfang an von einer stadtischen Atmosphare profitieren.

Phase I: Gastro- und Kulturoase

Die ehemalige Kantine flirs Bahnpersonal wandelte sich schnell zum Uberregional beliebten Restaurant
Erlkdnig, in der zugehdrigen Lounge entstand ein Clubbetrieb mit Bar, DJ-Events, Konzerten und anderen
kulturellen Veranstaltungen. Die Wagenmeisterei betrieb man zuerst als freies Labor fur Kultur und
Stadtentwicklung, spater dann als eigenstandige Kulturbar. Manchmal fast wichtiger noch fur die
offentliche Wahrnehmung war der Aussenraum: ein vorher unzugéngliches riesiges Areal stand plétzlich
der ganzen Bevélkerung offen. Knapp 1.5 km vom Stadtzentrum entfernt erzeugten die stillgelegten
Eisenbahngeleise, die schiitzenswerte Ruderalvegatation und die Weite des Stadthimmels eine befreiende
und anregende Stimmung, sodass der Ort zu einem Umschlagplatz von Ideen wurde. Eine Vielzahl von
Performances und Installationen zeugen von der grossen Nachfrage nach derartigen Freiraumen.
Kinstler/innen generierten aus den Qualitaten des Ortes heraus neue Werke und Werte.

Phase II: Expansionsgeliiste

Nach kurzer Zeit war das Projekt nt/Areal so attraktiv, dass die Grundeigentimerin Vivico im ehemaligen
Verwaltungsgebdude mit ca. 5'000 m2 BGF einen Leerstand von 60% wettmachen konnte, indem Sie in
eigener Regie und zu gunstigen Konditionen Raume an Kulturschaffende und Startup-Betriebe
vermietete. Die Autoren von «Akupunktur» erhielten von der Vivico zudem den Auftrag, Empfehlungen
fur eine Intensivierung der Zwischennutzung in diesem Gebdude und in den 20'000 m2 grossen
Umschlagshallen zu entwickeln. Im Verwaltungsgebaude sollte ein belebtes Quartier- und Kreativzentrum
entstehen, und in der dusseren Schicht der Hallen waren auf 400 Laufmeter kleinteilige Nutzungen und
ein gedeckter Marktplatz vorgeschlagen. Jedoch setzte die Akquisition der Swiss International School und
der Messe CH als neue ertragssteigernde Mieter einer solchen Expansion ein rasches Ende.

Phase III: Aussenraume im Visier

Objekt der Begierde bei Zwischennutzungen sind i.d.R. Innenrdume. Da im angrenzenden Matthaus-
Quartier aber ein drastischer Freiraummangel herrscht, hat sich 2003 der Verein V.i.P. (Verein
interessierter Personen) dem Ziel verschrieben, die grossen Freiflachen des Areals flir die Bevdlkerung zu
o6ffnen und aufzuwerten, um das Entwicklungsgebiet schon frihzeitig an die Nachbarschaft anzubinden.
Entstanden sind Trendsportanlagen (Kletterwand, Dirt-Jump-Strecke, Skatepark, Basketball, Bike-Polo,
Gratis-Fahrzeugverleih fir Kinder), ein Kinderprojekt, der Talentschuppen Funambolo sowie der
Sonntagsmarkt, ein dusserst beliebter Flohmarkt mit ca. 120 Stédnden. In den spater zugemieteten
Raumen einer ehemaligen Logistikfirma kamen kuirzlich ein Quartierlabor und zwei weitere Bars hinzu.

Phase IV: Ablésung

Im Herbst 2006 begann im Rahmen der formellen Planung der Riickbau der Geleiseanlagen. Das erste
Baufeld «Erlentor» wurde im Juli 2009 bezogen. Allmahlich wird die Zwischennutzung von der finalen
Nutzung abgeldst und gleichzeitig domestiziert, leider aber nicht transformiert. Zwar bleibt auf Vorschlag
des Siegerteams im stadtebaulichen Wettbewerb die ehemalige Kantine erhalten; sie soll zu einem
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Parkrestaurant umgebaut werden. Doch ein Ersatz des flir Basel so wichtig gewordenen Freiraums und
seiner spezifischen Qualitaten steht noch nicht in Aussicht.

Ansatz mit Zukunft

Das Projekt nt/Areal hat mit seinen publikumsorientierten Angeboten und den hohen
Aufenthaltsqualitédten dem bislang unbekannten Areal zu einer guten Adresse und einer besseren
Wertschdpfung verholfen, wie Kanton und Grundeigentimerin explizit bestatigen. Auch in der
(inter)nationalen akademischen Welt ist nt/Areal erfolgreich angekommen: Viele Diplomarbeiten,
Dissertationen und Publikationen verweisen auf nt/Areal. Ebenso viele Fihrungen von Delegationen aus
halb Europa beschéftigten die Zwischennutzer.

=+ Homepage nt/Areal www.areal.org

= Download: Zwischennutzung als strategisches Element der Stadtentwicklung. Auszug Urban Pioneers.
http://www.areal.org/content/uploads/urbanpioneers_basel_plus.pdf

=+ Website Eigentimerin www.vivico.de/deutsch/Immobilien/Objekte/Erlenmatt/Projektbeschreibung/
=+ Homepage Projekt E-Halle http://www.e-halle.ch

= Homepage erstes Baufeld «Erlentor» www.erlentor.ch

=+ Website Kanton BS Gesamtprojekt www.bd.bs.ch/erlenmatt

=+ Website Kanton BS Parkgestaltung www.bd.bs.ch/erlenmattpark
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Beispiele / Walzwerk Miinchenstein

Das Projekt Walzwerk in der Basler Agglomerationsgemeinde Miinchenstein ist eine
erfolgreiche Mischform von Zwischennutzung und Umnutzung aus dem Bestand heraus,
einschliesslich punktueller Neubauten.

Telegramm

Objekt

Walzwerk Minchenstein

Adresse

Tramstrasse 56-66, 4142 Miinchenstein

Eigentimerin

bis 1999: Aluminium Miinchenstein,
dann: Konkursverwaltung Transliqg AG,
seit 2004: SEFER Foundation (LI)

Verwaltung Kantensprung GmbH Basel

Lage Industrie- und Gewerbegebiet im Birstal, Entfernung zum
Gemeindezentrum ca. 1 km, zum Bahnhof SBB Basel ca. 5
km

Arealflache ca. 4 ha

Altlasten Eintrag im Kataster BL, bisher keine nennenswerte
Gefahrdung gefunden

Nutzflache ca. 32'000 m2

Struktur kleine und mittlere Verwaltungs- und Produktionsgebdude,
sowie vier grosse Hallen (je ca. 3'000 m2)

Nutzungen Freizeit, Kultur, Bildung, Gesundheit, Handwerk und Gewerbe

Dauer seit 1999: rudimentare Zwischennutzungen,

seit 2004: Mix von kurz- und langfristigen Mietvertragen

Transformation Lebendiges, regionales Freizeit- und Gewerbezentrum,

Umnutzung im Bestand, teilweise Erganzungsneubauten

Besonderes Verwaltung als gestaltende Kraft, Stabilitét durch Vielfalt,

Umnutzung im Habitus von Zwischennutzung

Entstehung ZN zuerst spontan und unkoordiniert durch Mietinteressenten,

spater zielorientiert durch Verwaltung

Beschreibung

Clevere Umnutzung

Das Uber 4ha grosse Gelénde der friheren «Aluminium Minchenstein» wurde 2004 von der SEFER
Foundation ersteigert. Die als Bieterin knapp unterlegene Kantensprung GmbH - bekannt von der
Umnutzung des Gundeldinger Feldes in Basel - Gbernahm Flachen und Bauten als Verwalterin und
verfasste auch das Bewirtschaftungskonzept. Sie fihrte die bereits von der Konkursverwaltung
eingeleitete Umnutzung durch Vermietung der bestehenden Bausubstanz weiter. Ziel ist es, einen
lebendigen, vielféltig genutzten Ort fir Gewerbe und Freizeit zu entwickeln. Dabei stitzen sich die
Verantwortlichen auf einen internen Gestaltungsplan, der - in stadtebaulicher Manier - auch
Bepflanzungen und eine Optimierung der Verkehrsstruktur, sowie das Ensemble ergédnzende Neubauten
auf den Baulandreserven vorsieht. Sonst wurde bisher v.a. in Sanierungsmassnahmen wie Verbesserung
und Entflechtung der Haustechnik, Isolation und feuerpolizeiliche Massnahmen investiert.
www.zwischennutzung.ch
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Nachhaltigkeit und Offentlichkeit

Die Umnutzung des verschachtelten Industrieensembles mit weitgehend ungepflegter Bausubstanz
ermdglicht weniger Materialflisse, glnstigere Mieten und eine kleinmassstablichere Gestaltung; sie
entspricht dem Wunsch nach Nachhaltigkeit. Bei der Vermietung wird nach Mdglichkeit darauf geachtet,
dass die neue Nutzung mit der fritheren eine gewisse Ahnlichkeit hat, sodass nur wenig bauliche
Anpassungen notwendig werden. Angesiedelt wurden bisher Uber 50 Mieter aus einem breiten Feld von
Freizeit, Kultur, Bildung, Gesundheit, Handwerk und Gewerbe, den unterschiedlichen baulichen
Strukturen entsprechend vom Einmannbetrieb bis zum Grosshandel. Sowohl fiir Mieterschaft wie auch
das breite Publikum besonders wichtig war die Offnung und damit die freie Zugédnglichkeit des ehemals
verschlossenen Areals. Dies beglinstigte einerseits die Belebung, war aber auch Voraussetzung fir
kulturelle und andere Veranstaltungen und Events wie z.B. die regelmassigen Mega-Flohmarkte in einer
der immensen Hallen oder das Oldtimer-Treffen.

Komplikationen im Rahmen

Da das Areal unterschiedlich zoniert ist (Gewerbezone, Industriezone), sowie zu zwei Gemeinden
(Mlnchenstein, Arlesheim) gehdért, ergaben sich in der taglichen Entwicklungspraxis immer wiederholt
Erschwernisse durch unterschiedliche und aufwandige Bewilligungspraktiken, denn fir die laufenden
Anpassungen mussten bisher gegen 50 Teilbaugesuche eingereicht werden.

Bei einem ehemaligen Aluminiumwerk wirde man Altlasten erwarten. So ist das Areal im Altlasten-
Kataster des Kantons Baselland vermerkt, doch haben die bisherigen Untersuchungen keine
grossflachigen Belastungen ergeben. Nach einer friihzeitigen Oberflachenreinigung der
Konkursverwalterin musste lokal Asbest entsorgt werden, bei Aushubarbeiten ist 6lhaltiges Erdreich
angefallen. Um allfalligen weiteren Unannehmlichkeiten vorzubeugen, ist in den Anlagekosten ein
betrachtlicher Entsorgungsbetrag budgetiert.

Eine besondere Problemsituation ergab sich durch den Sekundarléarm der monatlichen Club-Events, womit
die Nachbarschaft redlich Mihe hatte, denn seit langerer Zeit gab es keine Immissionen mehr aus dem
Industriebetrieb. In langwierigen Gesprachen hat man sich schliesslich gefunden. Erstaunliches Detail:
trotz der Néhe der Stadt Basel und der sehr guten Erreichbarkeit auch mit dem 6V war es bisher nicht
moglich, einen trendigen oder innovativen Gastrobetrieb anzusiedeln.

Zufriedenheit fiir Alle

Dennoch herrscht rundum Zufriedenheit: die Eigentimerin hat trotz Verzicht auf ein Neubaukonzept eine
ansprechende Rendite, die Verwaltung kann nach ihren Grundsatzen agieren und die Mieterschaft hat
gunstige Konditionen und ein anregendes Umfeld. Die starker involvierte Gemeinde Miinchenstein hatte
zwar lieber einen grossen Player mit Neunutzung gehabt, doch kann sie nun auch vom gewachsenen
Bekanntheitsgrad des Walzwerk und dessen Uberregionaler Ausstrahlung profitieren und sie ist angetan
von der hohen Kommunikationskompetenz der Kantensprung GmbH und deren Wille, kontinuierlich
Verbesserungen einzuleiten. Schliesslich erachten die Planungsbehdrden des Kantons Baselland die
langsame Gangart dieser kleinstrukturierten Umnutzung als ideal fir diesen Agglomerationsraum, dessen
Zukunft noch mit vielen Ungewissheiten behaftet ist.

£+ Homepage Walzwerk http://www.walzwerk.ch
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Beispiele / Vidmarhallen Koniz

Die Vidmarhallen Koniz sind Beispiel fiir eine Zwischennutzung in der stadtischen Peripherie,
welche liber eine Sanierung zu einer tragfiahigen, nachhaltigen Umnutzung der Substanz und
der Nutzungen gefiihrt hat.

Objekt

Vidmarhallen

Adresse

Kdnizstr. 161, 3097 Liebefeld/Kdniz

Eigentimerin

Lista AG, 8586 Erlen

Verwaltung H.P. Burkhalter + Partner AG, Bern

Lage Agglomeration Bern, in einem alten Industriegebiet in Kéniz

Arealflache ca. 1,5ha

Altlasten geringe belastet mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW),
Kohlenwasserstoffen, Lésungsmitteln, Schwermetallen. Weder
Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig

Nutzflache 21'500m2

Struktur Mehrgeschossige Industriehallen und Buroraumlichkeiten der
ehemaligen Vidmar AG Buroeinrichtungen, sehr verwinkelt,
keine Freiflachen.

Nutzungen Nutzer aus allen Sektoren: Ateliers, Freikirche, Lager,
Kleingewerbe, Theater, Gastro

Dauer Ab 1990 Vermietung der frei werdenden Raume an

Interessenten, zuerst die oberen Stockwerke, danach die
restlichen Rdume. Von 2002 bis 2004 Sanierung des
Gebaudes, danach Verstetigung der Zwischennutzung.

Transformation

Die urspriinglichen Zwischennutzer sind nach der Sanierung
geblieben.

Besonderes

Schon wéhrend ZN nahezu 100% Auslastung, nach Sanierung
mit Einzug Stadttheater Bern wieder zu 100% vermietet.

Veranderung der Arbeitsplatze: urspringlich 430, heute
wieder ca. 400

Entstehung ZN

aufgrund hoher Nachfrage nach Gewerberdumen in Kéniz

Beschreibung

Das Beispiel der Vidmarhallen kann gut aufzeigen, wie durch die Nachfrage nach ginstigen
Gewerberdumen eine Zwischennutzung entsteht, die erfolgreich verstetigt werden konnte.

Ende der Ursprungsnutzung

Die Vidmar AG, urspringlich Herstellerin von Kassenschranken und Tresoren, wurde 90 Jahren nach der
Grindung 1989 an Lista verkauft und die Produktion geschlossen. Bis 1997 wurden im Gebaude noch
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Mobel verkauft. Schon 1990 zogen die ersten Zwischennutzer in die leerstehenden Raume der oberen
Stockwerke ein. Die neue Eigentimerin Lista versuchte nicht aktiv eine Zwischennutzung zu initieren,
vielmehr wurde sie von Kunstlern angefragt, da in Kéniz glinstige Gewerberdume knapp waren. Mit den
neuen Mietern wurden unbefristete Mietvertréage einzeln ausgehandelt. In wenigen Jahren war trotz dem
entglltigen Ende der Vidmar AG das Haus komplett vermietet. Es nisteten sich vielfaltige Nutzer aus
Kunst, Kultur, Verkauf und Gewerbe ein.

Aus Zwischennutzung entsteht Umnutzung

Die Zwischennutzung war eigentlich nur bis zum Abbruch fiir eine neuen Bebauung geplant. Da sich aber
die Vermietung flr die Eigentimerin rentierte und die Gemeinde Kéniz das Areal nicht fir Wohnungen
umzonte, bot sich die Sanierung der gut erhaltenen Gebaudestrukturen an. Ausserdem wadre bei einem
Abriss viel Land verloren gegangen, da nach den aktuellen Bauverordnungen nicht mehr so nahe an die
Zuglinie der BLS gebaut werden durfte. Eine Sanierung war nétig: die Rdume waren langerfristig fur die
neuen Nutzer nicht geeignet (Heizung, Kommunikation), ausserdem war der Keller stellenweise mit
Asbest belastet.

Preiswerte Kontinuitat

Mit Beginn der Renovation wurde den “schwarzen Schafen™ unter den Mietern gekilindigt, da einige
Zwischennutzer die Mieten nur sporadisch bezahlten. Die freiwerdenden Radume konnten den
verbliebenen Mietern wahrend des Umbauprozesses als Ersatzraume angeboten werden. Der Umbau
wurde von den Mietern problemlos akzeptiert. Dadurch blieb die gemischte Zusammensetzung der Nutzer
auch nach der Renovation bestehen. Die Endnutzer konnten den Ausbau der Rdume selber gestalten. Der
Mietpreis betragt heute 80.- CHF/m2/a, zuziglich Ausbaustandard.

Spite Offentlichkeit

Die Zwischennutzung der Vidmarhallen wurde fiir die Offentlichkeit nicht sichtbar, die Nutzer traten nie
gemeinsam organisiert auf. Erst der Einzug des Stadttheaters Bern lockte auch die Offentlichkeit in die
Vidmarhallen. Nach mehr als 10 Jahren Sanierung sind die Gebdude heute fertig ausgebaut, ohne die
Zwischennutzer verdrangt zu haben. Mit der Vermietung der grossen Hallen im Erdgeschoss ist kiirzlich
eine Auslastung von 100% erreicht worden.

=+ Homepage Vidmarhallen www.vidmarhallen.ch

=+ Projektseite der Architekten
http://www.rykartarchitekten.ch/umbauten/0007_vidmarhallen_liebefeld/0007_vidmarhallen_liebefeld a
4.htm

www.zwischennutzung.ch mit Beispielen 114/ 135



Beispiele / Torfeld Siid Aarau

Obwohl strategisch nicht temporéar angelegt, hat sich die kreative und kleingewerbliche
Aneignung der industriell nicht verwertbaren Raume im Torfeld Siid dank der lange Zeit
fehlenden Planungsideen als eine typische kreative Zwischennutzung entwickelt. Der
Fortbestand der errungenen Qualitédten ist fiir die Zukunft nicht gesichert.

Objekt Industriegebiet Torfeld Sud

Adresse Diverse (Industriestr., Torfeldstr. Buchser Str., Florastr.)

Eigentimerin diverse

Verwaltung diverse

Lage Kleinstadtisch zentral, 200-600m vom Bahnhof

Arealflache 9.6 ha

Altlasten belasteter Standort, aktuell kein Untersuchungsbedarf,
Neubeurteilung bei Bauvorhaben

Nutzflache 71'000 m2, davon 21'000 m2 Zwischennutzung

Struktur 4 unabhéangige Areale mit ebenerdigen Produktionshallen und
zwei- bis mehrgeschossigen Verwaltungsbauten, hofartige
Aussenrdume

Nutzungen 60% ursprungliches Gewerbe und Industrie, 40% Kultur,
Kunst- und innovatives Kleingewerbe, Freizeiteinrichtungen
und Clublokale - keine kontinuierliche Gastrokultur.

Dauer seit 1988

Transformation

Fussballstadion mit Mantelnutzung, Industrieneubau, Wohnen

Besonderes

Impuls fir Umnutzungsprojekt kommt erst nach 15 Jahren

Entstehung ZN

allmahliche Vermietung einzelner Rdume

Beschreibung

Komplexe Verhiltnisse

Das Torfeld Sud ist eine vielfaltige, aber auch kleinteilig strukturierte Industriezone in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs Aarau. Ab 1894 entstand ein verschachteltes Konglomerat von Hallen, Gewerbebauten und
Erschliessungsflachen (Uiber 50 Bauten). Ende der 80er-Jahre begann der allmahliche Rickzug der
industriellen Nutzung der Traditionsunternehmen Maschinenfabrik Oehler & Co, F. Aeschbach AG,
Sprecher & Schuh sowie Maxim. Mit den Umstrukturierungen der Betriebe und der Eigentumsverhaltnisse
blieben etwa 60% der Geschossflache der urspriinglichen Nutzung erhalten. Die restlichen Fldchen haben
die Eigentimer flr sich beansprucht oder an Dritte vermietet. Als Besonderheit hat sich die weltweit
tatige Rockwell Automation hier angesiedelt.
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Andrang der Kleinen und Kreativen

Mit der grossen Kunstausstellung Artefact 1988 in den Hallen der Firma Aeschbach ergab sich eine erste
Stop&Go-Zwischennutzung, allerdings ohne nachhaltige Wirkung. Dennoch wurden bald auch kreative
und Klein- bis Kleinstunternehmer und Vereine unterschiedlichster Couleur auf das Areal aufmerksam.
Die Mehrheit wurde mit unbefristeten Mietvertragen ausgestattet, womit klar ist, dass das Torfeld Sud
strategisch nicht als Zwischennutzung galt. Aktuell sind es 50 Unternehmen (davon die Halfte im Areal
gegriindet), 25 Freizeit- und Clublokale, sowie 3 Glaubenszentren.

Belebung trotz Vernachldassigung

Auch wenn das Areal keinen wirklichen einladenden Eindruck vermittelt, zieht es taglich iber 1000
Arbeitende und Besucher/innen an, allein die Kletter- und Skater-Anlage gegen 80'000 pro Jahr. Damit
erlangte Torfeld Sud den Status eines 6ffentlich deutlich wahrnehmbaren stédtischen Brennpunktes,
dessen Ausstrahlung sich auf ganz Aarau Ubertragen hat; die urspriingliche Nutzung allein hatte dies
nicht generieren kénnen. Auch die Bedeutung fur den Arbeitsmarkt kann sich sehen lassen, entstanden
doch Uiber 140 neue Arbeitsplatze, wobei in den Neuansiedlungen die Lehrlingsdichte doppelt so gross ist
wie in der Gesamtstadt. Der Zustand der Bauten blieb vielfach prekar, weshalb die Zwischennutzer selbst
Uber 5 Mio. CHF in den Ausbau der Raume steckten. Andere Mieter mussten ihre Radume verlassen, weil
die Eigentimer die gesetzlich notwendige Sanierung der elektrischen Installationen lange
hinausgeschoben und schliesslich verweigert hat.

Stadion bringt Verdnderung

Die Stadt Aarau hat nie aktiv eine planerische L6sung gesucht, sie wollte den Landpreis tief halten und
auf eine kooperative Lésung zusteuern. Von privater Seite wurde 1992 ein erster Gestaltungsplan bis zur
Rechtskraft erarbeitet; weil dieser aber einer stéddtebaulichen Siinde gleich kam, wurde er nie umgesetzt.
Zehn Jahre spater brachte ein zweiter privater Versuch neue Perspektiven, doch blieb das Engagement
der Initianten zégerlich. Erst 2003 unternahm die Mittellandpark AG einen entscheidenden Schritt, neue
Visionen flr das gesamte Areal zu entwickeln, ausgehend von einem neuen Fussballstadion fiir den FC
Aarau, kombiniert mit einer kommerziellen Mantelnutzung. Dieses Projekt scheiterte 2005 in der
Volksabstimmung. Zwar haben sich die Initianten zurtickgezogen, doch das Bedirfnis nach einem neuen
Stadion blieb bestehen, und ein neues reduziertes Projekt hatte Erfolg. Die Mantelnutzung des Stadions
Ubernimmt nun einen Teil der bestehenden sportlichen Freizeitnutzungen, wéhrend der Zweckartikel der
Sondernutzungsvorschriften eine gewisse Wiinschbarkeit fiir den Verbleib der Gbrigen kreativen und
belebenden Nutzungen formuliert. Einerseits miissen vier Gebdude erhalten bleiben, andererseits sollen
Entwickler und Investoren durchaus Interesse an Nischennutzungen haben, doch werden ohne klare
formelle Absicherung die unbefristeten Ubergangsnutzungen weiterhin Zwischennutzungen bleiben.

[+ Website einer Diplomarbeit (Stand 2006) http://www.zone-imaginaire.ch/torfeld/torfeld.htm
=+ Informationen der Stadt Aarau Uber Zonenplananderung und Gestaltungsplan
http://www.aarau.ch/xml_1/internet/de/application/d88/d134/f2622.cfm?highlight=torfeld%20s%FCd

[+ Kollaboration Torfeld-Sid, Projekt von Nutzer/innen http://artefact.li/projekte/kollaboration-torfeld-
sud/

=+ Inoffizieller Blog zum Stadion-Neubau http://torfeld.blogspot.com

[+ Beitrag Zeitschrift «Heimatschutz»
http://www.heimatschutz.ch/uploads/tx_userzeitschrift/22_05_06_d4.pdf

3 thematische Nummern der Zeitschrift «Q» Aarauer Kultur = 10/2004
http://www.aarauerkultur.ch/admin/files/pdf/1242380248.pdf

=+ 05/2007 http://www.aarauerkultur.ch/admin/files/pdf/1181717303.pdf

=+ 01/2008 http://www.aarauerkultur.ch/admin/files/pdf/1200481216.pdf
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Beispiele / Artamis Genf

Artamis Genf ist eine typische stiadtische Zwischennutzung mit grossem Belebungsfaktor. Das
aus einer Besetzung heraus entstandene Ziel der Erhaltung musste wegen der
Altlastensanierung aufgegeben werden.

Objekt

Areal der Industriellen Werke Genf (ehemalige Gasfabrik)

Adresse

Rue du Stand, Boulevard de Saint-George, Genf

Eigentimerin

Services Industriels de Genéve SIG, Ville de Genéve, Canton
de Genéve

Verwaltung Selbstverwaltet bis Herbst 2008

Lage Stadtisch zentral, beim Zusammenfluss der beiden Flisse
Arve und Rhone im Quartier Jonction.

Arealflache ca. 2 ha

Altlasten Sanierungspflicht: 74'000m3 kontaminierte Boden (v.a.
Zyanid, Benzol, und aliphatische Kohlenwasserstoffe, PAK)

Nutzflache unbekannt

Struktur 9 mehrgeschossige Gebaude mit kleinen und grossen
Raumen, Lagerhallen, Aussenraum asphaltiert

Nutzungen Innovative Pioniernutzungen im Bereich Kunst, Kultur, Musik,
Freizeit, Kreativwirtschaft, Gastronomie (ca. 300
Nutzer/innen)

Dauer ca. 1988 - 2008

Transformation

Diverse Wettbewerbe, 2007 Idee Neubau eines Oko-
Quartiers. Gegenprojekt Coquelicot von Artamis. 2008
Raumung zwecks Altlastensanierung.

Besonderes

Artamis hat sich nie als tempordres Vorhaben verstanden,
sondern suchte das Definitivum.

Entstehung ZN

Bis Ende 80er-Jahre Biiros der SIG, danach erste
Besetzungen als Squat. 1996 Grindung des Dachverbands
Artamis, vollstandige Besetzung mit Bleiberecht.

Beschreibung

Zwischennutzung wider Willen

1996 formierte sich der Dachverband Artamis, um der autonomen Kulturszene Genfs auf dem Areal der
Industriellen Werke eine Bleibe zu schaffen, nachdem das Areal zuvor besetzt gewesen war. Kinstler und
Kulturschaffende aus allen Sparten nisteten sich in den zahlreichen Gebdude, Hallen und Baracken ein.
Sie wollten nie eine Zwischennutzung sein, sie wollten bleiben. Zu jener Zeit war Genf gepragt durch eine
grosse Vielfédltigkeit an tolerierten Besetzungen, Squats und halboffiziellen Zwischennutzungen. 1999
wurde das Areal der SIG parzelliert und zwischen verschiedenen Eigentimern aufgeteilt. Dennoch wurden
die Nutzer weiterhin toleriert.
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Subkulturelle Bastion

Zu den besten Zeiten arbeiteten mehr als 300 Kulturschaffende und Kinstler auf dem Areal. Die
Angebote der Betriebe (Theater, Konzerte, Festivals, Ausstellungen) hatten eine europaweite
Ausstrahlung. Gleichzeitig ging der Geist der Pionierzeit je langer je mehr unter. Zwischen den Nutzern
kam es zu grossen Meinungsunterschieden und Konflikten, die schliesslich zur Auflésung der
Dachorganisation fuhrte. Einige Nutzer organisierten sich darauf gebdudeweise. Es fehlte deshalb an
einer Steuerung der Nutzung und Kontrolle des Areals. Viele Betriebe bezahlten keine Miete und
existierten am Rande der Illegalitat. Falls Miete bezahlt wurde, belief sich diese auf ungefahr 80.-
CHF/m2/a. Durch Untervermietungen fiir Anlasse von etablierten Kulturbetrieben konnten die Nutzer
teilweise hohe Gewinne erwirtschaften. Artamis wurde von vielen Genfer als das heimliche Herz der Stadt
empfunden. Jedes Wochenende hielten sich Hunderte von Besuchern auf dem Areal auf.

Raumung und Dekontamination

Untersuchungen der Stadt Genf zeigten, dass das Areal der Artamis schwerwiegend belastet ist. Vor
allem Zyanid, Mineraldl und Benzol steckte im Boden und in den Gebauden, Belastungen in der Rhone
sollen bis Marseille gemessen worden sein. Mit Ausnahme dreier Gebdude musste alles abgerissen und
74'000m3 Erde abgetragen werden. Die Kosten der Sanierung werden auf 50 Mio CHF geschatzt und
werden vom Kanton und der Stadt Genf getragen. Die Nutzer wurden relativ kurzfristig informiert und
versuchten Widerstand zu organisieren. Die Stadt Genf anerkannte die ausserordentliche Bedeutung der
entstandenen Netzwerke und bot den nicht-kommerziellen Nutzern Ersatz in einem nahen Gebdude an.
Den dort ansassigen Handwerkern musste dafir gekiindigt werden. Noch ist nicht klar, was nach der
Sanierung des Areals weiter geschieht. Der Verein , Pour que pousse Coquelicot", welcher sich u.a. aus
ehemaligen Nutzern zusammensetzt, plant auf dem Areal ein Eco-Quartier, welches dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtet ist, Wohnungen, Blros und Ateliers anbietet und soweit méglich
selbstverwaltet ist. Das Projekt , Coquelicot™ wurde 2003 an der Nachhaltigkeitsborse des Kanton Genfs
ausgezeichnet.

=+ Artamis Dachorganisation (Stand 2008) http://www.artamis-associations.org

[+ Private Website mit Bildern http://www.jjkphoto.ch/artamis.htm

=+ Carré Vert: Sanierung/Umnutzung der Stadt Genf http://www.carre-vert.ch

=+ Website Umnutzungsprojekt der ehemaligen Nutzer/innen http://www.coquelicot.ch
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Beispiele / Werkraum Schlotterbeck Basel

Der Werkraum Schlotterbeck war ein dreijahriges Experiment, welches zeigte, wie mittels
intern geregelter Zwischennutzung - auch auf relativ kleiner Flache - der kreative Output einer
Stadt angekurbelt werden kann.

Objekt

Ehemalige Grossgarage Schlotterbeck

Adresse

Viaduktstrasse 40-44, 4051 Basel

Eigentimerin

Schweizerische Volksbank SVB

Verwaltung extern: SVB, intern: Verein b.e.i.r.a.t.

Lage Rand der Innenstadt, 100m vom Bahnhof SBB

Arealflache unbekannt

Altlasten unbekannt

Nutzflache 2'500 m2

Struktur Oberstes Geschoss (wenig unterteilt), andere Geschosse
waren eher kommerziell zwischengenutzt

Nutzungen Ateliers, Kleingewerbe, Creative Services, Kantine,
Veranstaltungsraum

Dauer 3 Jahre (1991 - 1993)

Transformation Neubau Birogebdude (Haus «Euregio» von Richard Meier)

Besonderes «Werkraum» als sozialplastisches Experiment

Entstehung ZN Initiative durch Nutzerverein b.e.i.r.a.t.

Beschreibung

Werkraum als Programm

Nutzer/innen der ehemaligen Stadtgartnerei entschlossen sich nach deren Zwangsraumung, den
eingeschlagenen Weg, neue Formen der Kultur, des Gewerbes und des sozialen Zusammenlebens zu
erproben, weiterzugehen. In der denkmalpflegerisch wertvollen, aber nicht geschitzten Schlotterbeck-
Garage fanden sie eine Bleibe, deren Dauer aber von Anfang an auf drei Jahre begrenzt war. In dieser
Zeit konnten sie ihr «sozialplastisches» Vorhaben verfeinern: iber 70 Nutzer/innen versuchten auf
2'500m2 neue Formen des Zusammenlebens und -arbeitens, sowie der Kommunikation in einem
kulturell-gewerblichen Kontext; der Begriff des «Werkraumes» war in die Tat umgesetzt und vereinte
nebst einigen skeptisch-zweifelnd-missgiinstigen Stimmen viel Lob auf sich. Finanzielle und ideelle
Unterstltzung erhielten sie von staatlicher, wirtschaftlicher und privater Seite. Beinahe gehdrte es zum
guten Ton, eine Jahresversammlung im grossen Forum des Schlotterbeck abzuhalten.

Statuten statt Besetzung

Neu im Werkraum Schlotterbeck war die Abkehr vom agitatorischen Prinzip einer Besetzung. Mit der
Besitzerin, der ehemaligen Schweiz. Volksbank (SVB), handelte man einen Mietvertrag aus, was den
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Fundamentalisten der Bewegung ein Dorn im Auge war. Uberdies gab man sich rechtlich verbindliche
Strukturen und stellte einen Koordinator an. Die Resonanz war so gross, dass noch vor Beendigung des
Projektes eine Publikation mit aufwendigem Bild- und Textmaterial erschienen ist. Auf diesem Boden
entstand auch der b.e.i.r.a.t., Verein fir Raumwirklichkeiten, der in Basel fortan weitere Raumlichkeiten
fur die Zwischennutzung aufsptirte und diese auch sicherte und betreute. Die positiven Referenzen der
Volksbank erleichterten fortan die Kontakte mit Eigentimern, was dem Verein b.e.i.r.a.t. ermdglichte,
zwischen 1992 und 2001 drei weitere éhnliche Projekte zu realisieren (Bell, Frobenius, Kiosk), z.T. mit
weitaus grosseren Dimensionen.

=+ Publikation Werkraum Schlotterbeck antiquarisch: http://snipsnap.ch/7duy3
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Beispiele / Merkerareal Baden

Das Merkerareal in Baden ist ein Vorzeigebeispiel, wie in einer Kleinstadt aufgrund der
Standortaufwertung durch Zwischennutzung ein urspriingliches Tabula-rasa-Projekt sich in
eine auch immobilientechnisch befriedigende Umnutzung aus einer Mischung von sanfter
Bestandserhaltung und Neubau wandeln konnte.

Objekt

Merker-Areal

Adresse

Bruggerstrasse 3, 5400 Baden

Eigentimerin

fruher: Merker AG, heute: Merker Liegenschaften AG

Verwaltung jetzt: André Roth Immobilien AG, Baden

Lage Stadtzentrum, 3 min. bis Bahnhof

Arealflache ca. 1.5 ha

Altlasten Sanierungspflicht v.a. wegen Entfettungsmitteln

Nutzflache ca. 13'500 m2 (fur Zwischennutzung)

Struktur kleine bis grosse Raumeinheiten (8 - 280 m2)

Nutzungen urspringlich: Produktion von Haushaltgeraten und
Waschmaschinen
Zwischennutzungen im Merkerhof: 50-70 Einzelpersonen und
Betriebe der Sparten Kreativwirtschaft, Kultur, Gesundheit,
Bildung, Gastronomie, Handwerk und Immobilien

Dauer 17 Jahre (1991 - 2008)

Transformation

Erhalt des Merkerhofs (Gelbes Viereck), erganzt durch neue
Wohnnutzung Martinsbergstrasse (ab 1996) und «Merker-
Park» (ab 2008)

Besonderes

rentable Verstetigung der Zwischennutzung, urbaner
Mikrokosmos

Entstehung ZN

Initiative durch Eigentimerin, Vorausinvestitionen fir
Vermietbarkeit

Beschreibung

Weitsicht zu Beginn

Als 1991 die Merker AG die Produktion von Waschmaschinen und anderen Haushaltshilfen einstellte,
verhielt sich die Eigentimerschaft betr. der zukilnftigen Verwertung des Areals von Anfang an umesichtig.
Einerseits ergriff sie die Initiative zu einer Umnutzung mittels Wettbewerb und Gestaltungsplan,
andererseits war ihr klar, dass ein solcher Entwicklungs- und Genehmigungsprozess lange dauern wirde.
Deshalb hat sie nach Erteilung einer provisorischen Bewilligung fur eine Nutzungsanderung ca. 5 Mio. in
eine einfache Renovation investiert, damit die Radumlichkeiten fir eine Zwischennutzung vermietet
werden konnten.

Neunutzung vs. Umnutzung

Vier Jahre spater genehmigte die Stadt Baden einen ersten privaten Gestaltungsplan, welcher auf einer
Tabula-Rasa-Strategie beruhte und eine komplette Neubebauung des Areals vorsah. Er wurde aber nicht
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gleich umgesetzt. Zwischenzeitlich kam es zu einem Landabtausch zwischen der Merker Liegenschaften
AG und der Stadt Baden, und 2001, nach einer baugeschichtlichen Studie Gber das Merkerareal,
ausserten die Behorden Uberraschend den Wunsch nach einer Bewahrung des Merkerhofs (90 x 60m)
einerseits als Zeitzeuge, andererseits weil sich die Zwischennutzung fur die Stadtentwicklung bewahrt
hatte. Dieser Richtungswechsel desavouierte die bisherige Planung, doch die beiden Parteien einigten sich
schliesslich auf einen zweiten, diesmal von der Stadt finanzierten Gestaltungsplan mit
Sondernutzungsvorschriften, sodass der Erhalt des Gebdudes nicht tGber den Ublichen Denkmalschutz
gelést werden musste, auch das Nutzungsmass uber alle Flachen blieb erhalten. Mit der
Plangenehmigung (2003) orientierte sich die Entwicklung fortan einerseits an der sanften Umnutzung des
Merkerhofs, sowie der Mdéglichkeit, nebenan eine weitere neue Wohniberbauung (45
Eigentumswohnungen im Baurecht) zu realisieren. Dazu mussten einige Fabrikationsgeb&ude abgerissen
werden, was auch die Beseitigung der Altlasten ermdglichte (v.a. Entfettungsmittel, Sanierungskosten ca.
1.5 Mio. CHF). Einige wenige Zwischennutzungen mussten dort weichen, doch hatten sich jene
Arealbereiche eher schlecht fur eine Fortfihrung der Vermietung geeignet. Die Sanierung, welche den
Ubergang von der provisorischen zur definitiven Nutzung des Merkerhofs abschliesst, ist seit anfangs
2008 im Gange, und der Merker-Park folgt auf dem Fuss. Die heutigen Eigentimer sehen die Erhaltung
der geschichtlichen Spuren als wichtige Qualitat.

Professionalitat und Kommunikation

Fir die Vermietung war all die Jahre ein professioneller Immobilien-Dienstleister zustandig. Leerstande
gab es kaum. Weggezogen sind einige Handwerksbetriebe, welche eher traditionelle
Standortbedingungen bevorzugten. Bemerkenswert ist das direkte Engagement der Eigentiimerfamilie,
welche nicht nur klare Vorgaben uber die (nicht)erwinschten Mieter/innen gibt, sondern auch persdnlich
an den Vermietungsentscheiden Anteil nimmt. So wollen die Eigentimer keine Vereine oder
Briefkastenfirmen, sondern Nutzungen, welche Prasenz und Belebung erzeugen. Die laufende Sanierung
ist so konzipiert, dass kein Auszug der bisherigen Mieter notwendig wurde. Die Mieterschaft war zwar nie
formell organisiert, dennoch konnten sie ihre Anliegen gegenlber der Eigentimerin - meist erfolgreich -
anbringen. Ein zweiwdchentlicher «jour fixe» wahrend der Umbauzeit rundet die hohe
Kommunikationskultur ab.

Urbanitat starkt Image

Fur die Behdrden der Stadt Baden bedeutet die realisierte Entwicklung eine wertvolle Bereicherung und
Ergéanzung des stadtischen Lebens und Wirkens, denn die vielféltigen Zwischennutzungen etablierten sich
rasch und verwandelten die ehemalige Produktionsstatte in eine kreative Denkfabrik, resp. in einen
urbanen Mikrokosmos. Publikumsorientierte Nutzungen wie das «Theater am Brennpunkt» und das
Kulturlokal «Merkker» zogen eine fluktuierende Offentlichkeit an und trugen markant zur iiberregionalen
Ausstrahlung bei. Das Objekt Merker-Areal konnte den ehemalige Produktionsbetrieb aufgrund der
Entwicklung seit 1991 als zentrumsnahmen positiven Imagetrager fir Stadt und Agglomeration bestens
abldsen.

Erfolg dank Flexibilitat

Die Parallelstrategie der Eigentiimerin hat sich bewahrt. Die Investitionen fir die erste Renovation waren
rasch amortisiert. Die Zwischennutzungen im sanft renovierten Merkerhof zahlten sich finanziell aus und
lieferten wichtige Einklnfte fur die Zeit der Planung. Der Erfolg des im zweiten Anlauf gefundenen
Konzeptes mit Verstetigung der Zwischennutzung des Merker-Areals ist gepragt von der kontinuierlichen
und engagierten Kooperation zwischen Grundeigentimerin und Standortgemeinde, sowie durch eine
grosse Bereitschaft zu Flexibilitat bei allen Beteiligten. Auffallendes Merkmal dieser Umnutzung ist, dass
nicht nur die Bausubstanz erhalten blieb, sondern auch die Nutzungen. Dennoch ist die Rentabilitat
gegeben. Auch die Nutzer/innen selbst konnten sich Uber die Zeit in ihrer Professionalitat entwickeln und
sind so in der Lage, die neuen, leicht hoheren, aber harmonisierten Mietkosten zu tragen (140-180 statt
50-200 CHF/m2/3.).

= Homepage Umnutzung Merkerhof http://www.merker-areal.ch

www.zwischennutzung.ch mit Beispielen 122/ 135



Beispiele / Selve-Areal Thun

Die rdumlich und zeitlich ausgedehnte Zwischennutzung Selve-Areal zeigt deutlich das

Entwicklungspotential der tempordren Nutzung, gleichzeitig aber auch die Komplikationen bei
mangelnder Steuerung.

Objekt

Areal der ehemaligen Buntmetallwerke Selve AG

Adresse

Scheibenstrasse, 3600 Thun

Eigentimerin

Hauptflache: friher Selve AG, Titag AG, Marti AG, Oreba AG;
im Jahr 2000 Ersteigerung durch Selve-Park AG (50% Stadt
Thun, 50% Kanton Bern)

Teilflachen: Stadt Thun, Kanton Bern

Verwaltung diverse

Lage Angrenzend an Stadtzentrum

Arealflache 4-6 ha

Altlasten ehemals 3 sanierungsbedirftige Standorte auf dem Areal
(hohe Chromatbelastung im Grundwasser). Die Sanierung
erfolgte im Rahmen der Uberbauung 2008/09.

Nutzflache 40'700 m2 (davon 7'600 m2 offentliche Grinflache)

Struktur Zahlreiche grosse und kleinere Fabrikations- und
Verwaltungsgebdude, interne Verkehrsflachen

Nutzungen Nachtclubs, Bars, Discos, Restaurants, Konzertbiihnen,
Gewerbe, Freizeitanlagen, Ateliers

Dauer 19 Jahre (1988 - 2007)

Transformation

Neulberbauung (28'600 m2 BGF Wohnen, 8400 m2 BGF
Dienstleistung, 6'000 m2 Park)

Besonderes

Zwischennutzung als Partymeile mit Gberregionalem
Einzugsgebiet

Entstehung ZN

Ehemalige Firmen-Angestellte machten sich auf dem Areal
selbsténdig

Beschreibung

Dramatischer Endspurt

Die Geschichte des Thuner Selve-Areals ist dusserst komplex, ebenso die Besitzverhaltnisse und
Planungsvorgange. Umso langer konnte sich eine vielféltige, allerdings nicht immer nur erfreuliche
Zwischennutzung halten. 1993 mussten die Metallwerke Selve AG (zuletzt Swissmetal) ihren Betrieb
wegen Konkurrenzdruck und aus wirtschaftlichen Griinden schliessen. Mit dem Niedergang des
Unternehmens stellte sich zwischen 1988 und 2000 eine Kapitalvernichtung von rund 45 Mio. ein
(Wertverminderung Immobilien). Mit ein Grund daflr war die betrachtliche Kontaminierung des Bodens

mit Schwermetallen und Kohlenwasserstoffen.

www.zwischennutzung.ch
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Vom Buntmetall zu bunten Volkerscharen

Bereits 1988 wurde in einer Lagerhalle eine der grossten Skateranlagen der Schweiz eingerichtet und
gleich eine Schweizer Meisterschaft durchgefiihrt. Auch andere punktuelle Zwischennutzungen kamen
schon vor der Betriebschliessung hinzu, indem sich ehemalige Mitarbeiter in leerstehenden Raumen
selbstandig machten. Bald erfolgte ein eigentlicher Boom auf die giinstigen Raume. Rund 200 v.a.
gastronomische, gewerbliche und kulturelle Nutzungen liessen sich auf die befristeten Vertrage ein und
verwandelten die Scheibenstrasse in eine Ausgehmeile mit Gberregionaler Ausstrahlung. Ohne eigenes
Zutun erhielt die Militéarstadt Thun im Handumdrehn ein neues, offensichtlich attraktives Image, denn an
guten Tagen bevdlkerten rund 10'000 vergniigungshungrige Gaste das Selve-Areal in der 40'000-
Einwohner-Stadt. Die neuen Nutzungen kompensierten auch die vernichteten 420 Arbeitsplatze praktisch
vollstandig.

Planung ja

Da die Schliessung der Industrie vorauszusehen war, begannen schon 1988 die Vorarbeiten fir eine
umfassen Neuplanung des gesamten Gebietes, die 1990 mit dem Wettbewerbserfolg des Berner Biro B
einen Hohepunkt erreichte. Doch die Umsetzung kam wegen der Immobilienkrise und den unklaren
Kosten fir die Altlastensanierung ins Stocken. Zwar wurden drei Teilprojekte realisiert, ansonsten
herrschte Stillstand. Erst die Ersteigerung des Areals durch die 6ffentliche Hand (s.0.) und die
Kooperation mit privaten Investoren brachte ab 2005 neuen Schwung. Das Resultat eines zweiten
Wettbewerb Uber einen reduzierten Perimeter wird nach politischen Hirden nun aktuell umgesetzt
(vorwiegend Wohnungsbau auf einer Tabula-rasa-Basis).

Steuerung nein

Die Zwischennutzunge wurden nie in die Planung einbezogen, obschon sie deutliche stadtbereichernde
Wirkungen erzeugt hatten. Es fehlte auch eine friihzeitige aktive und zielorientierte Steuerung der
Nutzungen durch die Verwaltungen. Mietertrége waren das einzige Motiv. Doch das neue positive Image
erlitt auch Dampfer, sei es durch zunehmenden Vandalismus und mehrere Brande, sei es durch teilweise
zwielichtige Nutzungen und undurchschaubare Untervermietungen, welche scheinbar nicht in den Griff zu
bekommen waren. Und die respektablen Bruttoertrage durch Zwischennutzungen wurden zu 50-70%
durch ungedeckte Betriebskosten u.a. wieder aufgefressen. Die Baufalligkeit der Objekte und prekére
Infrastruktur trugen das ihre zum allmahlichen Rickzug der einst bliihenden Zwischennutzungen bei.
Ende 2007 war Schluss mit lustig.

Brachliegende Moglichkeiten

Seit 2008 pilgert das Ausgehvolk bereits wieder in die nahe Grossstadt. Doch das ehemals
zwischengenutzte Selve-Areal hat die Stadt Thun dennoch nachhaltig beeinflusst und neue Qualitéten
erzeugt. Ein Indiz dafur sind die Aufwertungsmassnahmen in der Altstadt, welche u.a. realisiert wurden,
um die Abwanderung von Géasten ins Selve-Areal zu kontern. Dass die neue Uberbauung nicht mit einem
zeitgeistigen Branding, sondern unter dem Label «Selve» vermarktet wird, ist nicht eine Referenz an die
industrielle Vergangenheit, sondern bedient sich der Tatsache, dass dieser Begriff durch die jingste
Vergangenheit mehrheitlich positiv besetzt ist. Mit dem Blick von heute wéare aber mehr moglich
gewesen, insbesondere die Verschrankung von alt mit neu, von lebendig mit gemachlich, von Industrie
mit Urbanitat. Doch Mitte der 90er-Jahre war in Thun noch kaum Wissen um Wesen und Wirkungen von
Zwischennutzungen vorhanden.

= Homepage Neulberbauung: http://www.selve-thun.ch
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Beispiele / Lagerplatz Winterthur im Sulzer-Areal

Im riesigen Sulzer-Areal Winterthur konzentrierte sich die Zwischennutzung auf den so
genannten Lagerplatz. Ideale Raumstrukturen und optimaler Mietermix fiihrten zur einer
permanenten Belebung, welche den Lagerplatz zum erfolgreichsten Teil des
Umnutzungsvorhabens machten. Durch einen Verkauf an eine Stiftung kann das Teilareal
nachhaltig weiterentwickelt werden.

Telegramm

Objekt

Lagerplatz (im Sulzer-Areal)

Adressen

Lagerplatz, Zur Kesselschmiede, Tdssfeldstrasse

Eigentimerin

bis 2008: Sulzer Immobilien AG / Die Post,
ab 2009: Pensionskasse Stiftung Abendrot

Verwaltung

Sulzer Immobilien AG

Lage

grossstadtisch, zentral

Arealflache

4.6 ha, entspricht ca. 1/6 des Sulzerareals

Altlasten

Belastete Standorte ohne schadliche Einwirkungen, z.T.
untersuchungs- oder Uberwachungsbeddrftig
(Kihlschmiermittel, Lésemittel, Bunt- und Schwermetalle
Hydraulikél), teilweise Asbest in Innenrdumen.

Nutzflache

37'000 m2 (vermietet)

Struktur

Diverse grosse und mittlere Gebdude (20 Objekte, erstellt
1894 bis 1954): Produktionshallen, Werkstatten,
Laborgebaude, Magazine.

Nutzungen

Industriell teilweise genutzt bis Ende 90er Jahre: Produktion
und Logistik der Maschinenfabrik

Zwischennutzung: Hochschule, Bildung, Therapien, Biro,
Dienstleistungen, Handwerk, Handel, Verkaufsladen, Kultur-
und Kunstschaffende, Trendsport, Gastronomie (liber 80
Mieter)

Dauer

seit Anfang der 90er Jahre

Transformation

Diverse Gestaltungsplane, Verstetigung der Zwischennutzung
mit nachhaltigem Wachstum

Besonderes

Starke Belebung und Identitatsbildung waren gute
Ausgangslage fur Verkauf des Areals, sanfte
Weiterentwicklung folgt in Kooperation mit Mieterschaft

Entstehung ZN

www.zwischennutzung.ch

Ausstellung zu CH-700-Jahr-Feier lockte Interessenten an.
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Beschreibung

Lange schwierige Entwicklung

Was die Grosse und das stadtentwicklerische Potenzial betrifft, sind die Geschicke des Sulzerareals in der
Stadtmitte Winterthur auf gleicher Flughdéhe anzusiedeln, wie jene der ABB in Baden oder im Zentrum
Zurich-Nord. Grosser Unterschied: Sulzer wollte die ab 1992 nicht mehr fiir Produktionszwecke
gebrauchten Immobilien direkt verwerten, d.h. an Dritte veraussern, wahrend an den ABB-Standorten
auch ein Eigenbedarf gedeckt wurde. Flr das rund 27 ha grosse Areal fanden sich wahrend langer Zeit
weder befriedigende planerische Losungen noch Investoren. Mehrere Projektplanungen, Wettbewerbe,
Testplanungen und 6ffentliche Foren brachten zwar Ergebnisse, aber keine direkt umsetzbaren. Selbst
dem vom Stararchitekten Jean Nouvel konzipierten Grossprojekt «Megalou» war trotz erteilter
Baubewilligung kein Erfolg beschieden.

Zwischennutzung als Nebenschauplatz

Fast im Verborgenen begannen sich nach einer Ausstellung zum 700-Jahre-Jubildum der
Eidgenossenschaft auf dem 4.6 ha grossen und kompakten Teilgeldnde «Lagerplatz» direkt an der
Bahnlinie, das eine ideale gemischte Raumstruktur mit kleinen und mittleren Raumeinheiten sowie Hallen
aufweist, einzelne Kinstler und Gewerbler fir mietbare Rdume zu interessieren. Die Verwaltung hatte
keinen gezielten Nutzermix angestrebt, sondern reagierte auf die Nachfrage, welche durch Mund-zu-
Mund-Propoganda innert weniger Jahren zu einer Vollvermietung des Leerstandes fihrte. Wenn in einem
Gebaude alle Rdume vermietet waren, folgte das nachste. Die Mietvertrage waren befristet auf jeweils 5
Jahre mit Verlangerungsoption. Nebst der Kreativwirtschaft, innovativem Gewerbe, Kultur- und
Gastrobetrieben, Trendsport und Soziokultur nisteten sich mit der Rudolf Steiner-Schule und der Ziircher
Hochschule fir angewandte Wissenschaft (ZHAW) auch namhafte Bildungsinstitutionen auf dem
Lagerplatz ein. Die besonderen Assets des Areals flr die rund 100 Mieter/innen mit 350 Arbeitsplatzen
waren die gunstigen Konditionen, die Mdglichkeit der sozialen Kontakte und die attraktive, wenn auch
etwas heruntergekommene Bausubstanz.

Endlich Stadt

Investitionen zur Verbesserung der Mietsache wurden seitens der Eigentimerin nur minimal
vorgenommen, ausser bei der ZHAW und im NW-Bereich, wo 1999 mit 1.3 Mio. CHF einige Gebaude zu
Buros und Geschaftsraumen fir KMUs umgebaut wurden. So hat sich die einstige «Notldsung» zum
lebendigsten und erfolgreichsten Teil des Umnutzungsvorhabens Sulzer-Areal entwickelt. Fir die Sulzer-
Immobilien war der Lagerplatz wichtig, weil er flir eine hohe Prasenz und eine permanente Belebung des
Areals sorgte. Die Ausstrahlung der kreativen Atmosphare hat sich auf die ganze Stadt Winterthur
ausgewirkt. Vermehrt befriedigen Nutzer/innen und Publikum auch ihre Wohnbedlirfnisse in der naheren
Umgebung des Areals (Téss-Quartier). Uberdies lassen etliche Stadtkenner verlauten, dass sich
Winterthur erst mit dem Lagerplatz zu eine richtigen urbanen Stadt entwickelt habe, denn es haben sich
Nutzungsangebote ergeben, die man in Winterthur vorher vermisst hat. Die Behérden haben die
positiven Wirkungen der Zwischennutzung erst vor wenigen Jahren wahrgenommen, doch heute
attestiert der Stadtprasident dem Lagerplatz, einer der spannendsten Orte Winterthurs zu sein und eine
positive Ausstrahlung auf das gesamte Sulzerareal auszuliben.

Erfolgreiche Eigeninitiative

Als die Eigentiimer 2006/07 eine weitere Testplanung fir die Umnutzung des Lagerplatz ausschrieben
und einen Kaufer fur das Areal suchten, ahnte die Mieterschaft Schlimmes und begann sich intern zu
organisieren. Ein neu gegriindeter Arealverein begann Visionen zu entwickeln, wie sich ein sanftes und
nachhaltiges Wachstum dieses einzigartigen Lebensraumes verwirklichen liesse. Auch wurden eigene
Kontakte mit mdglichen Investoren geknlpft, welche die errungenen Qualitédten schatzen. Nach
zweijdhrigen Verhandlungen war anfangs 2009 die Ubernahme durch die Pensionskasse Stiftung
Abendrot perfekt. Im Kaufabschluss eingepreist ist die Sanierung der Altlasten. Abendrot Gbernimmt auch
den aus der Testplanung hervorgegangenen Gestaltungsplan, hat aber zunachst alle Mietverhaltnisse um
5 Jahre verldngert und will sich nun Zeit lassen, gemeinsam mit der Mieterschaft
Entwicklungsperspektiven auszudenken: schrittweise sollen Renovationen vorgenommen werden, wobei
Rickbauten und die Errichtung von Neubauten nicht ausgeschlossen sind. Alle Beteiligten zeigten sich mit
dieser Losung zufrieden.
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Beispiele / Maloya Ormalingen

Die Zwischennutzung Maloya Ormalingen zeigt ein fiir periphere Lagen verbreitetes
Entwicklungsvorgehen. Anstelle der in ruralen Gebieten meist fehlenden Kreativwirtschaft
wird temporaér traditionelles Gewerbe angesiedelt, unspektakuladr konsolidiert und schliesslich

verstetigt.

Objekt

Maloya-Areal, Ormalingen/Gelterkinden

Adresse

Ribistrasse, Maloyaweglein, 4460 Gelterkinden;
Fabrikweg, 4466 Ormalingen

Eigentimerin

Basellandschaftliche Kantonalbank

Verwaltung IT Immobilien, Basel

Lage Siedlungsrand, landlich, liegt auf der Gemeindegrenze
zwischen Ormalingen und Gelterkinden BL

Arealflache ca. 4.3 ha (ohne LW-Zone und Bauland G3)

Altlasten Chlorierte Kohenwasserstoffe (CKW) und schwerfllichtige
aliphatische Kohlenwasserstoffe. Teilweise unbedenklich,
teilweise sanierungspflichtig, teilweise
Uberwachungsbedurftig.

Nutzflache 28'500 m2 (davon 16'700 verkauft)

Struktur Grosse Lager- und Gewerbehallen, mehrgeschossiges
Verwaltungsgebdude, asphaltierte Freiflachen,
Baulandreserven

Nutzungen Hauptsachlich konventionelles Gewerbe, Biros und
Lagerhallen, Biogasanlage, landwirtschaftliche Nutzung der
Freiflachen. Keine ZN fur Kreativwirtschaft und Kultur.

Dauer Seit 1994 Ubernahme des Areals von der Maloya AG durch

die Hauptglaubigerin BLKB (noch zwischengenutzt)

Transformation

Gewerbe, Uberbauung der Baulandreserven

Besonderes

Zwischennutzung als Lickenfiller, kein Zusatznutzen

Entstehung ZN

ZN gegen Leerstand

Rasche Nutzung der Konkursmasse

Als die Autoreifenherstellerin Maloya AG 1992 nach ihrem Konkurs die Produktion in Ormalingen
einstellen musste, Gibernahm die Basellandschaftliche Kantonalbank (BLKB) als Hauptgldaubigerin das
Areal, mit dem Ziel es fir einen Weiterverkauf instand zu stellen. Um einem unrentablen Leerstand
entgegenzuwirken, wurde zunachst versucht, die Raumlichkeiten temporar an Gewerbetriebe zu
vermieten. So wurden einzelne Gebdude rasch vollstdndig ausgelastet, andere haben bis heute einen
Leerstand (2009: ca. 3'000 m2).
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Unspektakuldrer Prozess

Fir die lokale Bevdlkerung hatten die Veréanderungen auf dem Areal keine besonderen Auswirkungen, da
sich keine publikumsorientierten Nutzungen ansiedelten. Aus 6konomischen Grinden wirkte die
Kommune dennoch an der Zwischen- und Umnutzung des Areals unterstitzend mit, sei dies als
Bewilligungsinstanz flir Umzonungen oder als Miteigentiimerin der Erschliessungsinfrastruktur.

Spate Erkenntnisse liber Altlasten

Erst nach einer gewissen Zeit stellten sich die Altlasten fir die neue Eigentimerin BLKB als
Herausforderung dar, da sie ein betrachtliches - und bisher unbekanntes - Hindernis fur die rasche
Umnutzung und den Verkauf der Arealteile bedeutete. Zwar haben die Schadstoffe in den Innenrédume die
Vermietbarkeit nicht verhindert, doch ergaben Probebohrungen 1998 an mehreren Stellen eine
Bodenverschmutzung mit Erdélprodukten. Unbelastete Parzellen konnten zwar schon bald verkauft
werden, belastete Standorte aber miissen erst saniert werden, also erst 17 Jahre nach Ende der
Ursprungsnutzung. Die Sanierung soll 2009 in Angriff genommen werden und wird auf eine Dauer von 2-
3 Jahren geschatzt. Die Kosten von ca. 1 Mio CHF werden zu 50% von Kanton und Bund mitfinanziert.

Umnutzung neben Zwischennutzung

Von Anfang an war klar gewesen, dass das Areal nicht eine umfassende Umgestaltung erhalten sollte, da
der Bestand bautechnisch mehrheitlich intakt war. Ziele waren Neuparzellierung, Verkauf und
Weiternutzung. Die neuen Eigentimer der unbelasteten Parzellen haben einen Grossteil der ehemaligen
Zwischennutzer definitiv ibernommen, die temporare Nutzung wurde also verstetigt. Daneben sind aber
noch immer Mieter auf dem Areal, die weiterhin befristete Vertrage haben, welche bis zum endgiltigen
Weiterverkauf dauern, ev. sogar Uberdauern.

keine vorhanden
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Beispiele / Alte Biirstenfabrik Oberentfelden

Die Gemeinde Oberentfelden hat bei der Alten Biirstenfabrik vier Rollen inne: Eigentiimerin,
Verwaltung, Bewilligungsbehoérde und Planungshoheit. Die Zwischennutzung - teils

traditionell, teils kreativ - liberbriickt ein Verwertungsvakuum in der
Agglomerationsperipherie und inspiriert die Umnutzung.

Objekt

Blrstenfabrik Walther Oberentfelden

Adresse

Kollikerstrasse 32, 5036 Oberentfelden

Eigentimerin

Gemeinde Oberentfelden

Verwaltung Gemeinde Oberentfelden

Lage zentral in Agglomerationsgemeinde

Arealflache 2.3 ha

Altlasten Belasteter Standort, aktuell kein Untersuchungsbedarf,
Neubeurteilung bei Bauvorhaben

Nutzflache 12'000 m2

Struktur ein- bis viergeschossige Gewerbe- und Lagerbauten mit
interner Erschliessung, denkmalgeschitzte Villa

Nutzungen Kinstlerateliers, Kreativwirtschaft, Second Hand,
traditionelles Gewerbe, Jugendtreff, Veranstaltungslokale,
Musikproberdume, Hobbyraume, Lager

Dauer seit ca. 1995

Transformation

Wettbewerbsprojekt 2008 des Kantons flr gemischte
Umnutzung (im Bestand und Neubau)

Besonderes

Gemeinde hat Areal zur Rettung eines industriellen Betriebes
erworben - vergeblich

Entstehung ZN

einstige Ergdnzungsmieter wurden tGbernommen, kreative

Mieter kamen sukzessive hinzu

Beschreibung

Rettungsversuch durch Gemeinde

Als anfangs der 90er-Jahre die Burstenfabrik Walther in Oberentfelden in Schwierigkeiten geriet, schritt
die Gemeinde zur Rettungstat. Sie erwarb 1995 das Areal in Kombination mit einem Landabtausch und
ermdglichte dadurch dem inzwischen in WASAG umformierten Unternehmen einen Neubau im lokalen
Gewerbegebiet. Die Firma besteht bis heute weiter, konzentrierte allerdings die Produktion auf
Industriebirsten, wobei die ehemaligen ca. 100 Arbeitsplatze heute auf einen Drittel geschrumpft sind.
Mit den Liegenschaften ibernahm die Gemeinde auch die bereits angesiedelten Erganzungsmieter. Sie ist
immer davon ausgegangen, dass dieser Akt nur eine Ubergangsldsung sein sollte, schliesslich gehért das
Vermietungsgeschaft nicht zu ihren Kernaufgaben.
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Kreative stiarken Image

Schon zu Beginn der neuen Situation waren einige kreative Mieter dabei; deren Mund-zu-Mund-
Propoganda hat gut funktioniert und es stellte sich eine zunehmende Mietnachfrage aus diesen Kreisen
ein. Ausschlaggebend waren sowohl die glinstigen Mietzinsen wie auch die relative Freiheit, die sich in
der Birstenfabrik bot. Nach einigen Jahren haben die Behérden erkannt, dass diese Mieterschaft
einerseits «unproblematisch» und andererseits dem Image und der Identitat einer durchschnittlichen
Mittellandsgemeinde mit 7'300 Einwohner/innen zutraglich war. Fortan wurden solche Mietkandidaten bei
Leerstanden bevorzugt. Die publikumswirksamen belebenden Nutzungen beschranken sich auf ein
kulturelles Veranstaltungslokal, zwei Lokale von Migrantenvereinen, einen betreuten Jugendtreff und
einige Ateliers, in denen auch diverse Kurse angeboten werden. Bemerkenswert ist, dass sich die
Mieterschaft mehrheitlich nicht als Zwischennutzer sieht, denn die Gemeinde hat sie bewusst mit
unbefristeten Mietvertragen ausgestattet und nahm damit mietrechtliche Komplikationen in Kauf.

Gemeinde mit vier Hiiten

Oberentfelden hat durch den Kauf des Areals gleich vier Rollen ibernommen. Die Gemeinde ist
Eigentimerin und damit verantwortlich fiir die Haftung und den Gebdudeunterhalt, wobei nur das
Allernotwendigste investiert wurde. Sie hat auch die Vermietung und Verwaltung iGbernommen, agiert als
grosszligige Bewilligungsgeberin und muss sich als Planungsinstanz um die Entwicklung des Areals
kimmern. Bald nach dem Erwerb versuchte die Gemeinde das Areal zu verkaufen. Eine erste Lésung
Uber einen mdéglichen Investor mit einem rechtskréftigen Gestaltungsplan scheiterte aber an dessen
Konkurs. Darauf erkannte man, dass «die Zeit nicht reif» war, um das Areal an einen Investor veraussern
zu kénnen. Weitere eigene Entwicklungsbemihungen hat Oberentfelden nicht in Angriff genommen,
wobei der Gemeinde bei einer Vollkostenrechnung ein Ertragstiberschuss von ca. 20% zur Verfigung
steht, welchen sie in die Planung reinvestieren kann.

Initiative des Kantons

Im Jahr 2008 hat der Kanton den Wettbewerb «Wohnstandort Aargau» ausgeschrieben, mit dem er auf
funf «schwierigen Arealen» nach innovativen Lésungen fir attraktives Wohnen suchen wollte.
Oberentfelden hat sich mit seiner Birstenfabrik angemeldet, wobei die Vorgaben der Gemeinde einerseits
die Erhaltung der kreativen Szene sowie die Wahrnehmbarkeit der industriellen Geschichte waren,
schliesslich steht die Birstenfabrik flir den Start der Industrialisierung in Oberentfelden. Das
Siegerprojekt reagiert auf die positive Bedeutung der Ubergangsnutzung und sieht vor, einen
strassenseitigen Teil des industriellen Bestandes inkl. der aktuellen Nutzung zu belassen, auf dem
restlichen Areal sind eine grossmassstabliche Wohnzeile sowie ein kleinmassstablicher EFH-Bereich
vorgeschlagen. Uber diesen Wettbewerb ist Oberentfelden endlich und unerwartet zu einer
Revitalisierungsperspektive des Areals gekommen. Die Behérden haben nun den Impuls aufgegriffen und
suchen mit drei méglichen Entwicklern nach einer Umsetzung. Parallel dazu sondiert die kreative
Mieterschaft, welche sich inzwischen zu einer IG zusammengeschlossen hat, nach einer Verstetigung
ihrer Prasenz Uber eine genossenschaftliche Losung.

= Homepage der Kreativen http://www.alte-buersti.ch
=+ Homepage Gemeinde Oberentfelden http://www.oberentfelden.ch
=+ Homepage Wettbewerb Wohnkanton Aargau http://www.wohnkantonaargau.ch

Auf Wohnungssuche im Aargau. Ein Wettbewerb fur flinf Orte. Beilage zu Hochparterre 12/2008
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Beispiele / Alte Spinnerei Murg

Auch im landlichen Raum unterstiitzen Zwischennutzungen die Umnutzung. Massgeblich fiir
den Erfolg der Umnutzung der Alten Spinnerei Murg war das personliche Engagement des
Besitzers und der tragende finanzielle Effekt der Mietertrédge.

Objekt

Alte Spinnerei Murg

Adresse

Alte Spinnerei, 8877 Murg

Eigentimerin

Esther und Dieter von Ziegler

Verwaltung Azireal AG

Lage Dorfsiedlung am Walensee, 1 Gehminute vom Bahnhof

Arealflache 3 Standorte: total 2.2 ha

Altlasten Belasteter Standort, aktuell kein Untersuchungsbedarf,
Neubeurteilung bei Bauvorhaben

Nutzflache Alte Spinnerei 20’000 m2, Lagerhalle Zentrum: 5'000 m2,
Sagerei 4'000 m2

Struktur 3 Standorte im Dorf: Lagerhallen, Produktionsgebaude, Bliro-
und Werkstattggebaude, Sagereiwerk direkt am Walensee

Nutzungen Innovatives Kleingewerbe, Gastronomie mit regionaler
Ausstrahlung, Kultur, Sport- und Freizeitangebote

Dauer seit 1999, stetig abnehmend

Transformation

Umnutzung und Sanierung in Lofts, Lofthotel, Buro- und
Gewerberaume; ZN teilweise ibernommen.

Besonderes

Die Schliessung der Spinnerei in den 1990er bedeutete einen
Schock bei der Bevélkerung von Murg. Mit den
Zwischennutzungen und der Umnutzung durch
Loftwohnungen konnten die Eigentimer des Areals ihr Image
bei der ¢rtlichen Bevélkerung und Kommune wieder
korrigieren.

Entstehung ZN

teils durch Eigentimer initiiert, teils aufgrund Nachfrage.

Schwerer Schlag

Nach Uber 160 jahrigem Bestehen musste die Spinnerei Murg 1996 ihren Betrieb schliessen, obschon sie
noch wenige Jahre zuvor im Dorfzentrum in eine grosse neue Lagerhalle investiert hatte. Fir alle
Beteiligten war dies ein schwerer Schlag, denn das 800-Seelen-Dorf verlor 140 Arbeitsplatze und den
besten Steuerzahler. Nach erfolgreicher Liqudidation des Produktionsbetriebes Gibernahm vier Jahre
spater ein Familienzweig der ehemaligen Besitzer die AG: «Statt eines Industriebetriebs habe ich nun
eine Geschichte geerbt. Daran will ich anknipfen. Ich spire eine Verantwortung gegeniber diesem Ort,
mit dem meine Familie seit Generationen verbunden ist.» (NZZ Folio 11/03). Ubrig geblieben waren die
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Fabrikliegenschaften mit fast 30'000 m2 Nutzflache - an einem Standort, der keine rosigen
Entwicklungschancen versprach.

Kleine Schritte statt grosser Wurf

Zunachst wurde in Zusammenarbeit mit den Behdrden ein Leitbild fir ein Vorgehen in kleinen Schritten
erarbeitet, da der Markt keine Aussicht fiir eine komplette Ubernahme einzelner Bauten durch Dritte bot.
Die zwei Schwerpunkte des Leitbildes waren: erstens eine baldige Ansiedlung von Kleingewerbe,
Handwerk und Dienstleistungsbetrieben im Bestand, um im Dorf wieder neue Arbeitsplatze zu schaffen
und einen Ertrag zu erwirtschaften. Die Zwischennutzung ermdglichte eine schnelle Umsetzung. Zweitens
war man sich der touristischen Bedeutung der Lage am Walensee bewusst und plante Nutzungen, welche
sich dieses Potenzial zunutze machen kénnten. Als Zwischennutzung geplant - in der Zwischenzeit aber
dank des Erfolgs verstetigt - wurde 2002 das Ségewerk am See in einen gastrokulturellen Betrieb mit
Wassersportzentrum umgebaut. Andere tempordre und teils wiederbelebende Nutzungen fir Freizeit,
Kultur und Gemeinde folgten (Go-Kart, Musical, Kinderkrippe, Kunstausstellung, Musik-Ubungsrdume,
einfache Wohnungen).

Lofts als Zauberformel

Mehrheitlich auch aus touristischem Motiv ist ab 2006 der Umbau von Bereichen der alten Spinnerei zu
einer beachtenswerten Loftanlage in 2 Etappen erfolgt (Bezug 2007/08). Sie umfasst 34 Lofts mit 61-368
m2, sowie 16 Ateliers und Gewerberaume von 9-250 m2; die meisten Einheiten wurden verkauft, andere
vermietet. Der Markt hat die trendigen Fldchen gut aufgenommen, so waren im Fruhling 2009 nur noch
10 Einheiten frei. Das Lofthotel bietet 12 grosse familiengeeignete Zimmer, eine 330 m2- Suite sowie
Seminarraume. Der Clou sind die beiden Biker-Lofts, wo man als Hotelgast die Mdglichkeit hat, mit dem
Motorrad ins Zimmer zu fahren.

Positiver Cashflow und mehr

Mit dieser Umnutzung der ehemaligen Industrierdume ist die Entwicklung des Areals grosstenteils
abgeschlossen, bloss fur die grosse Lagerhalle fehlt noch eine tragfahige Losung. Wie eine
wissenschaftliche Studie gezeigt hat (s.u.), generierte die Zwischennutzung nebst den Mietertragen auch
mehrere Zusatznutzen: erstens in Form von Goodwill in der Gemeinde und ihrer Bevdlkerung nach dem
Schock der Betriebsaufgabe, zweitens als Marketinginstrument und drittens als Start-up-Unterstiitzung
fur Betriebsgriindungen. Was die Mietertrage der Zwischennutzungen betrifft, so zeichnet ein
bemerkenswerter Effekt ab: wahrend der kapitalisierte Cashflow der Neunutzungen stark schwankte und
bis 2005 eher tiefe bis negative Werte aufwies, war jener aus der Zwischennutzung durchwegs positiv
und konstant. Dadurch ermdglichte die Zwischennutzung im Sinne einer Quersubventionierung die
Investitionen in die Neubauvorhaben, ohne dass eine risikoreiche Kapitalaufnahme nétig war.

[+ Projekthomepage Alte Spinnerei http://www.altespinnerei.ch

=+ Website Immobilienverwaltung http://www.azireal.ch

=+ Website Lofthotel, Gastronomie und Events http://www.sagiqg.ch
=+ Website Loftwohnungen http://www.loftmurg.ch

=+ Bestellméglichkeit: Buel, Philip: Zwischennutzung im Rahmen der Projektentwicklung - Ein Mehrwert?
Masterthesis CUREM. Zurich 2008.
http://www.curem.ch/bestellung_masterthesen.html
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Beispiele / Le Flon Lausanne

Das Quartier du Flon war iliber Jahrzehnte stiadtischer «Restraum». Eine Umnutzung

ausschliesslich durch Neubau hatte nie eine Chance. Erfolg brachte erst die

Entwicklungsstrategie mit einer Mixtur aus Alt und Neu, sowohl beziiglich der Bauten als auch

der Nutzung.

Objekt Quartier Le Flon

Adresse rue de Geneve, Place de I'Europe, rue des Cotes-de-
Montbenon, rue de la Vigie, 1003 Lausanne

Eigentimerin LO-Holding AG

Verwaltung LO-Holding AG

Lage stadtisch zentral, topografisch abgetrennt

Arealflache ca. 5.5 ha

Altlasten Belasteter Standort, weder iberwachungs- noch
sanierungsbedurftig (Chemikalien, Fette, Rohdl), Mehrkosten
Aushub: +20%

Nutzflache Zwischennutzung: ca. 50'000 m2, Neunutzung ca. 90'000 m2

Struktur orthogonal angeordnete mittelgrosse Lager- und
Verwaltungsgebdude

Nutzungen Lager, Gewerbe, Ateliers, Nachtleben

Dauer mind. 30 Jahre

Transformation

neues zentrales Stadtquartier mit Detailhandel, Fachmarkten,
Bildung, Verwaltung, Buros, Kultur und Gastronomie

Besonderes

Aufwertung eines ganzen Stadtquartiers durch Umnutzung,

welche Elemente der vorangehenden Zwischennutzung
teilweise adaptiert

Entstehung ZN spontan und unkoordiniert nach Riickzug der urspriinglichen

Nutzer

Eine fast unendliche Geschichte

Die Geschichte des Quartiers Le Flon geht ins 19. Jh. zurlick. Jean-Jacques Mercier, der Initiant und
Realisator des Funiculaire Lausanne-Ouchy, erwarb kontinuierlich alle Grundstiicke im Tal des Flon. Mit
dem Aushubmaterial des Tunnels wurde das Tal zu einer Plattform aufgeschittet und der langjéhrige
zentrale Warenumschlagplatz von Lausanne eingerichtet. Ab den 50er-Jahren ging dessen Bedeutung
zurlick. Allmahlich sind alternative, aber auch arrivierte Mieter aus den Bereichen Kunst, Kultur,
Gewerbe, Detailhandel, Gastronomie, Nightlife etc. als Zwischennutzer mit meist befristeten
Mietvertragen eingezogen, denn Eigentimer und Stadt briteten Uber verschiedenen
Entwicklungsstrategien, die allesamt von einer radikalen Neuliberbauung ausgingen. Dennoch entfaltete
sich ein kleinstrukturiertes, dérflich anmutendes Leben mit einem 24-Stunden-Betrieb, denn die
verschiedenen Anldaufe zur Entwicklung kamen nie Gber einen Status der Planung hinaus, selbst als die
Stadt 1988 gegen den Willen der Eigentimerin einen Wettbewerb organisierte, der von Bernard Tschumi
gewonnen wurde.

www.zwischennutzung.ch mit Beispielen 134/ 135



Der Schandfleck bestimmt den Trend

Auch wenn im Flon Gber die Jahre ein lebendiges stadtisches Biotop entstanden ist, blieb das Gebiet der
gemiedene Hinterhof von Lausanne, wo insbesondere nachts die Sicherheit zu wiinschen Ubrig liess,
pragten doch die Prostitution und das Drogenmilieu das Bild. Eine erste Anderung trat 1984 ein, als die
Gesellschaft den Bahnbetrieb Lausanne-Ouchy an die Stadt verkaufte und sich fortan als LO-Gestion AG
auf das Immobiliengeschaft konzentrierte. Aber erst mit der Professionalisierung der eigenen
Entwicklungsabteilung und einer offenen zustéandigen Stadtratin gelang der Durchbruch zu einer
Neuausrichtung, der 1999 in einem vom Service de I'Urbanisme erarbeiteten Quartierplan (PPA)
mindete. Der Plan folgte dem Motto: Das Beste der Vergangenheit aufgreifen, um die Zukunft zu bauen.
Dies bedeutete einen sanften Umgang mit der Bausubstanz und der Nutzung: einzelne Gebdude wurden
ganz oder teilweise erhalten und umgebaut, mdglichst viele ehemalige Nutzungen wurden Gbernommen,
wenn sie keinen Storfaktor darstellten, andere Arealteile sollten in einer bewahrenden Massstablichkeit
neu Uberbaut werden. Jedenfalls war es das Ziel, den vielféltigen, lebendigen und kleinstrukturierten
Charakter zu erhalten: une vie de 24 heures, allerdings auf einem gehobenen Niveau. Der Plan erhielt
keine Bestimmung zur Realisierung bestimmter Nutzungen.

Offene gated community

Bis im Jahre 2003 wurde die Flon-Vision 1 umgesetzt, seither ist die nachste Etappe Vision 2 in
Entwicklung, jeweils unter Einsatz von betrachtlichen Investitionen. Anzutreffen sind heute u.a ein
Zentrum der kantonalen Verwaltung mit vielbeachtetem Innenhof (Flon-Ville), ein Kino, diverse
Fachmarkte und kleine sowie grosse trendige bis avantgardistische Detailhdndler und Dienstleister,
Banken, mehrere Bildungseinrichtungen, u.a. Migros-Klubschule, mehrere Gastro- und Nightlife-Betriebe
und eine zentrale Promenade. Die Freiraume sind zwar 6ffentlich zuganglich, befinden sich jedoch in
Privatbesitz, weshalb auch die Ublichen 6ffentlichen Leistungen wie Reinigung und Sicherheit privat
geregelt werden.

Stadtteil zwischen Idealismus und Rendite

Nebst gewandtem Umgang mit den Eigenheiten der Immobilienbranche waren eine breite
Offentlichkeitsarbeit und ein behutsamer und intensiver Kommunikationsprozess mit der bisherigen
Mieterschaft erforderlich, um die Visionen umzusetzen. Die gute Mischung konnte auch dadurch erreicht
werden, dass die LO-Gestion es sich leisten konnte und wollte, gewisse belebende Nischennutzungen aus
der Zeit der Zwischennutzung durch individuelle Mietpreisgestaltung am Ort zu bewahren. Insgesamt
haben die Eigentiimer somit ein gutes Gleichgewicht zwischen Okonomie und idealistischer Ausgestaltung
des Quartierklimas gefunden, also zwischen sterilem Neubauquartier und Alternativkultur. Schliesslich hat
sich eine Win-Win-Situation ergeben, indem einerseits fiir die Eigentimer die Rendite befriedigend ist,
andererseits hat die Stadt Lausanne ein neues Zentrumsquartier erhalten, welches sehr gut frequentiert
ist; nicht zuletzt auch wegen der Stationen der beiden Metro-Linien.

=+ Homepage Le Flon http://flon.ch/de/
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