Zwischennutzungen und Nischen im Stddtebau

Werkstatt: Praxis Heft 57

VN

Zwischennutzungsart:

Gewerbe

Vornutzung:
Einzelhandel

Realisierungsgrad:
abgeschlossen

Immobilienart:
Gebaude

StadtgroBe:
GroBstadt

Lage:
Innenstadt

Oberhausen — MoKi Azubi-Shop

Auszubildende eines Warenhauskonzerns bewirtschaften im Rahmen ihrer Ausbildung
selbstverantwortlich ein ehemals leerstehendes Ladenlokal in der Oberhausener Innen-
stadt. Das von den jungen Menschen eigenstandig gefuhrte Geschéft ermoglicht eine pra-
xisnahe Ausbildung. Dartber hinaus soll es die FuBgé&ngerzone durch die Schaffung eines
neuen Einzelhandelsangebots an einem benachteiligten Standort beleben.

Kontext

Die Oberhausener Innenstadt leidet wie
andere Stddte des Ruhrgebiets unter dem
Riickgang der Bevolkerung und der Konkur-
renz innerhalb der Region. Durch die Eroff-
nung des Einkaufszentrums , CentrO*“ in der
sogenannten Neuen Mitte Oberhausen hat
sich die Situation fiir die traditionellen Ein-
kaufsstraBen verschlechtert. Besonders die
1b-Lagen sind durch leerstehende Laden-
lokale oder Spielhallen gepréagt, zunehmend
sind aber auch die zentralen Fullgidnger-
zonen betroffen. So stand in der Nédhe des
Oberhausener City-Kaufhofs ein Ladenlokal
fast zwei Jahre leer. Kaufhof hat aus der Not
eine Tugend gemacht und den Leerstand fiir
ein ungewohnliches Experiment genutzt.

Projektbeschreibung

Um Auszubildenden von Kaufhof die Chance
zu geben, selbststdndiger zu arbeiten sowie
unternehmerisches Denken und Handeln
auszuprobieren, wurde die Idee eines eigen-
standig gefiihrten Geschifts entwickelt. Der
Geschiftsbetrieb war fiir einen Zeitraum
von zwei Jahren angelegt. Die temporére
Nutzung des leerstehenden Ladenlokals bot
sich an, da dieses in unmittelbarer Ndhe zur

Quelle: BPW baumgart+partner

Front des vormals leerstehenden Ladenlokals

Kauthof-Filialelag. Das Ladenkonzepthaben
Auszubildende der Kaufhof-Filialen Essen,
Miilheim an der Ruhr und Oberhausen aus
dem zweiten und dritten Ausbildungsjahr
entwickelt. Zusétzlich wurden die Auszubil-
denden auch in die Renovierungsarbeiten
sowie das Einrichtungs- und Dekorations-
konzept eingebunden. Unter dem Namen
»MoKi — Mode fiir Kinder“ haben die Aus-
zubildenden 2006 ,ihr eigenes Geschaft“ in
der Oberhausener Innenstadt eréffnet und
bis Mérz 2008 gefiihrt.

Auf rund 130 m? Verkaufsfliche wurden
ausgewdhlte Kindermode und Spielzeug
verkauft. Jeweils rund zehn Auszubildende
tibernahmen im sechs- bis neunmonatigen
Rotationsverfahren die Beratung und den
Verkauf im Shop. Das Ladenlokal wurde,
soweit keine Entscheidung durch Externe
erforderlich war, von den Auszubildenden
selbststdndig gefiihrt. Das umfasste die Be-
triebsorganisation, die Personaleinsatzpla-
nung, die Gestaltung des Warenpakets und
der Preise sowie das Marketing. Das Konzept
sollte eine praxisnahe Ausbildung ermogli-
chen und gleichzeitig durch die temporére
Nutzung eines bis dahin leerstehenden La-
denlokals einen aktiven Beitrag zur Bele-
bung der Innenstadt leisten.

Das Projekt entstand im Rahmen des Pro-
gramms ,Standort Innenstadt — Raum fiir
Ideen®, einer Initiative, die gemeinsam von
Wirtschaftsunternehmen, Stadten des Ruhr-
gebiets und der Landesregierung entwickelt
wurde. Ziel der Initiative ist es, die Attraktivi-
tat, Qualitdt und Akzeptanz der Innenstadt-
zentren in Bochum, Essen, Gelsenkirchen,
Miilheim an der Ruhr und Oberhausen zu
sichern.

Projektchronologie

2005 Ideeentwicklung im Rahmen der
Initiative ,Standort Innenstadt“

2006 Workshop mit Auszubildenden und
Er6ffnung des Ladens

2006 Verleihung des Handelsinnovations-
preises 2006

2008 Abschluss des MoKi-Projektes
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Kiimmerer

Verantwortlich fiir das Projekt waren die
Hauptverwaltung, die Verkaufsleitung Nord
und der Gesamtbetriebsrat der Kaufhof Wa-
renhaus AG. Sie haben das Projekt initiiert
und die notwendigen Verfahrensschritte
wie Verhandlung und Vertragsregelung mit
dem Eigentiimer, Abstimmung mit IHK und
Politik sowie Einbettung in den Rahmen der
Initiative ,Standort Innenstadt — Raum fiir
Ideen“ durchgefiihrt.

—
Quelle: BPW baumgart+partner
Auszubildende in ,ihrem* Laden

Eigentiimer

Bei der Immobilie gibt es drei Eigentiimer,
die durch eine Hausverwaltung vertreten
werden. Wihrend des Leerstands gab es
Probleme mit Vandalismus und Verschmut-
zungen, die durch das Projekt vollstindig
verschwunden sind. Das Ladenlokal stand
ca. eineinhalb Jahre leer, davor nutzte es ein
traditionsreiches Lederwarengeschaft.

Nutzer

Nutzer waren bei diesem auf zwei Jahre an-
gelegten Projekt sowohl die Auszubilden-
den als auch die Kunden der Oberhausener
Innenstadt. In den zwei Jahren waren rund
50 Auszubildende der Kaufhof Warenhaus
AG beteiligt, die durch das Projekt eine
Verbesserung ihrer Qualifikation erfahren
und die Arbeit durch die Eigenverantwort-
lichkeit positiver erleben konnten. Fiir die
Kunden war das Projekt trotz dezenter Hin-
weisschilder kaum von einem normalen
Geschift zu unterscheiden und weder als
Zwischennutzung noch als Ausbildungsstét-
te zu erkennen. Das Projekt hat das Angebot
in der Innenstadt bereichert.

Maf3nahmen und Instrumente

Oberhausen bot sich als Standort an, da es
das regionale Personalentwicklungszen-
trum der Kaufhof Warenhaus AG ist. Die

Auswahl des Ladenlokals erfolgte durch die
Immobilienabteilung. Der City-Manager der
Stadt Oberhausen war an der Standortsuche
beteiligt.

Finanzierung

Das Projekt erhielt keine Forderung aus 6f-
fentlichen Mitteln. Die Finanzierung erfolgte
durch die Kaufhof AG. Vom Eigentiimer
wurden Investitionen in die Grundinstand-
setzung des Ladens vorgenommen. Kauf-
hof verhalf dem Ladenlokal mit einfachen
Mitteln zu einem modernen Erscheinungs-
bild, etwa durch Uberstreichen der braunen
Verkleidungen, Aufbereitung der Boden so-
wie der gesamten Frontgestaltung. In der
Umbau- und Wiederer6ffnungsphase gab
es teilweise Unterstiitzung v. a. von lokalen
Unternehmen, die z. B. Regale, Feuerloscher
oder auch handwerkliche Leistungen zur
Verfiigung gestellt haben. Die Kaufhof AG
trug das finanzielle Risiko des Projektes im
Rahmen der Mitarbeiterausbildung.

Hemmnisse

Es gab anfénglich nur wenig Interesse von
Seiten der Eigentiimer, da diese sich mit
der Vermietung der oberen Etagen als Woh-
nungen und dem Leerstand des Ladenlokals
arrangiert hatten. Es handelt sich um ein
typisches 70er-Jahre-Ladenlokal mit groRen
Schaufensterflichen und kleiner Passage. Es
gab Uberlegungen, die Front zu schlieRen,
wobei die dadurch entstandene zusétzliche
Verkaufsflache ein umfangreicheres Geneh-
migungsverfahren nach sich gezogen hitte.

Erfolge

Die Verleihung des Handelsinnovations-
preises bestétigte, dass hier auf ungewdhn-
liche und erfolgreiche Weise das Manage-
ment von leerstehenden Lidden mit der
praxisnahen Ausbildung von jungen Men-
schen verkniipft wurde. Das Projekt hat
Anstol8 gegeben, die Leerstandsproblema-
tik mit kreativen Ansédtzen anzugehen und
auf das vorhandene Potenzial freier Laden-
flichen aufmerksam zu machen. Auch die
umfassende Berichterstattung in den Medi-
en hat dazu beigetragen, die Oberhausener
Innenstadt wieder verstdrkt in das offent-
liche Blickfeld zu riicken. Das Feedback von
den benachbarten Lidden war durchweg
positiv. Hinsichtlich der Ausbildungseffekte
ist feststellbar, dass die beteiligten Auszubil-
denden mehr Selbstbewusstsein entwickelt
haben.

Kontakt

Kaufhof Warenhaus AG
Gesamtbetriebsrat

Gabriele Mller
Leonhard-Tietz-StraBe 1

50676 Koln

Tel. 0221 223-0
gabriele.mueller25@kaufhof.de
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Zwischennutzungsart:
Offentliche / Soziale Nutzung

Vornutzung:
Kelter

Realisierungsgrad:
laufend

Immobilienart:
Gebaude

StadtgroBe:
Mittelstadt

Lage:
Innenstadtrandlage

Remseck am Neckar —

Ortsteilbiicherei Aldingen in Containern

Fur eine leerstehende Kelter konnte Uber Jahre keine Nutzung gefunden werden. Da eine
Ortsteilbibliothek fiir eine Ubergangszeit an einen anderen Standort verlagert werden
musste, entwickelte das Planungsamt die Idee einer Raum-in-Raum-L&sung. Blrocontai-
ner wurden in das Gebaude geschoben und im Inneren miteinander verbunden. Durch die
temporare Nutzung erfahrt das historische Gebaude eine besondere Aufmerksamkeit.

Kontext

Uber Jahre wurde ein geeigneter Stand-
ort fiir eine Ortsteilbibliothek gesucht, da
der bisherige Standort in einer ehemaligen
Hausmeisterwohnung eines Schulgebidu-
des nicht gut angenommen wurde. Weil
langfristig eine zentrale Bibliothek errichtet
werden soll und dafiir bereits Vorplanungen
laufen, wurde eine zeitlich befristete Losung
angestrebt. Gleichzeit fehlte eine Nutzung
fiir eine seit etwa 100 Jahren nicht mehr
dauerhaft benutzte und denkmalgeschiitzte
Sommerkelter, die bereits in den Jahren
1991/92 grundsaniert wurde aber nicht di-
rekt nutzbar war. Uberlegungen, das Gebéu-
de zu einer ganzjdhrig nutzbaren Veranstal-
tungsstitte umzubauen, scheiterten sowohl
an dem erforderlichen Kostenaufwand als
auch an Fragen des Denkmalschutzes bei
den erforderlichen Warmeddmm-MaRnah-

men.

Quelle: Stadt Remseck am Neckar
Raum-in-Raum-Bauweise

Projektbeschreibung

Auf Initiative des Planungsamtsleiters wur-
de zunichst eine Raum-in-Raum-Bauwei-
se zur Einrichtung einer Bibliothek in der
Kelter untersucht und das Projekt dann
mit Zustimmung des Gemeinderats ausge-
schrieben. Es wurden sieben Container in
das Gebdude geschoben und im Inneren
miteinander verbunden. Das Gebdude wur-
de dabei baulich nicht verdndert. Samtliche

Baumalinahmen waren nach weniger als
vier Monaten abgeschlossen, wobei die Ein-
richtung der Container vor Ort gerade ein-
mal zwei Wochen dauerte.

Bei Schlieffung der originalen Fliigeltiiren ist
das neue Innenleben des Gebidudes von au-
Ren nicht zu erkennen. Die Containerbau-
weise erfiillt modernste Baustandards und
ist auch wiarmetechnisch unproblematisch.

Quelle: BPW baumgart+partner
Innenansicht des Gebaudes

Insgesamt konnte mit {iberschaubaren Fi-
nanzmitteln die Kelter vorerst wieder einer
Nutzung zugefiihrt und das Standortprob-
lem fiir eine zentrale Bibliothekseinrichtung
kurzfristig gelost werden.

Es steht nun eine Grundfliche von 116 m?
zur Verfiigung. Eine Behindertentoilette hat
ebenfalls Platz gefunden. Derzeit gibt es Pla-
ne der Stadt, auch einen Jugendtreffpunkt
aus Containern zu errichten. Im November
2006 wurde die Bibliothek eroffnet. Sie dient
vor allem Kindern und Jugendlichen sowie
dlteren Bewohnern des Stadtteils.

Projektchronologie

1991 Grundsanierung der Kelter

2005 Machbarkeitsgutachten zur Einrich-
tung einer Biicherei in der Kelter

2006 Ausschreibung der Malnahme

2006 Erodffnung der Bibliothek
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Kiimmerer

Die Idee einer Containerlésung wurde vom
Planungsamtsleiter entwickelt, der alle in-
volvierten Akteure von den Vorteilen und
der Umsetzbarkeit der Losung iiberzeugen
konnte. Der konzeptionelle Entwurf wurde
vom Planungsamt gemacht, der Innenaus-
bau von einem Innenarchitekten entwor-
fen.

Eigentiimer

Die Eigentiimerin der Kelter ist die Stadt
Remseck. Die Stadt profitiert mehrfach von
der gefundenen Losung: Die Kosten waren
verhéltnismallig gering, die Losung steht als
tempordrer Bau dem langfristig geplanten
Neubau einer Bibliothek nicht im Wege, die
aufwendig sanierte Kelter konnte endlich
einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden,
der Standort fiir die Bibliothek ist attrak-
tiv und das denkmalgeschiitzte Gebdude
musste nicht in seiner Bausubstanz verdn-
dert werden.

Nutzer

Die Ortsbiicherei Aldingen profitiert nicht
nur von der verbesserten Lage im Stadtteil,
sondern auch von dem ungewdhnlichen
und attraktiven Standort. Es konnten neue
Mitglieder, vor allem Kinder und Jugendli-
che sowie dltere Biirger, gewonnen werden.

05 7

adt Remseck am Neckar

Quelle: St
Nutzer der Bucherei

Mafnahmen und Instrumente

Die Zwischennutzung der Kelter wurde mit
einer Raum-in-Raum-Losung moglich, die
eine Komplettsanierung des Gebdudes nicht
mehr notwendig machte. Durch die einge-
stellten Container wurde das grundsanierte
Gebdude nicht verdndert. Es handelt sich
um standardisierte Baucontainer, die die
Stadt erworben hat und die nach Aufgabe
der Bibliothek fiir andere Malnahmen wei-
terverwendet werden kénnen.

Historische Kelter mit temporérer Bibliotheksnutzung

Fiir die Baumalfnahme wurde eine Aus-
schreibung durchgefiihrt, bei der sich ein
ortlicher Unternehmer gegen zehn weitere
Bewerber durchsetzen konnte.

Finanzierung

Die denkmalgeschiitzte Kelter wurde
1991/1992 von der Stadt fiir rund 320 000
Euro grundsaniert. Da es sich um eine befris-
tete Nutzung handelt, mussten die Kosten
fiir den Einbau der Bibliothek gering bleiben.
Die Gesamtkosten der Malinahme betrugen
152 000 Euro. Die Stadt Remseck hat das Vor-
haben finanziert.

Hemmnisse

Um einen sicheren Fluchtweg zu ermdogli-
chen und den Auflagen des Brandschutzes
zu geniigen, musste ein Container bis an den
Gebduderand gebaut werden. Die Nutzung
des Zwischenraums zwischen Containerde-
cke und Dach der Kelter, z. B. fiir Veranstal-
tungen, durfte nicht zugelassen werden.

Erfolge

Die Bibliothek wird gut angenommen und
die Kelter konnte in ihrer Form bewahrt wer-
den. Fiir die Stadt war es eine grof3e Erleich-
terung, fiir das ortsbildprégende, aber leer-
stehende und grundsanierte Gebdude eine
vertragliche Nutzung gefunden zu haben. Es
gibt viele Nachfragen zum Projekt von ande-
ren Kommunen.

Kontakt

Stadt Remseck am Neckar
Planungsamt

Fellbacher StraBBe 2

71686 Remseck am Neckar
Tel. 07146 289623
planungsamt@remseck.de
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Zwischennutzungsart:

Kunst und Kultur

Vornutzung:
Einzelhandel

Realisierungsgrad:
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GroBstadt

Lage:
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Trier — Kunstmoment

In einer Diplomarbeit wurde ein Konzept zur Nutzung leerstehender Ladenlokale fur tem-
porére Galerien entwickelt. Die Umsetzung des Projektes an zwei Standorten in Trier trug
zur deren Belebung bei und war zugleich eine Plattform fur junge Kunstler, die unabhangig
von Museen und kommerziellen Galerien ausstellen konnten. Beide Immobilien wurden im
Anschluss an die Galerienutzung wieder dauerhaft vermietet.

Kontext

In den innerstddtischen Randlagen der Stadt
Trier gab es vermehrt Leerstinde von Laden-
lokalen und Biirordumen. Gleichzeitig fehl-
ten Kiinstlern und Grafikern Rdume, um
ihre Arbeiten auszustellen. In der Stadt gab
es keine Galerie mehr, da sich der regionale
Kunstmarkt ins benachbarte Luxemburg
verlagerte.

Projektbeschreibung

»,Kunstmoment“ war eigentlich ein theo-
retisches Konstrukt fiir kiinstlerische Zwi-
schennutzungen in leerstehenden Laden-
lokalen im Rahmen einer Diplomarbeit im
Studiengang Kommunikationsdesign an der
Fachhochschule Trier. Der Autor und spéa-
tere Mitinitiator hatte sich mit dem Projekt
Kunstmoment zum Ziel gesetzt, ungenutzte
Ladenlokale und andere gewerbliche Réiu-
me durch kiinstlerisch-kreative Zwischen-
nutzung zu beleben. Bei einer Anfrage zur
Umsetzung der Idee in einem seit mehreren
Jahren leerstehenden Ladenlokal stimmte
derEigentiimer, einauswartigesImmobilien-
unternehmen, einer tempordren Nutzung
als Galerie zu.

Der Laden war urspriinglich ein alteingeses-
senes Mobelhaus {iber drei Etagen. Nach der
Aufgabe des Mobelhauses mietete zunéchst
ein Billigladen die R&dumlichkeiten. Da-
nach bedingte Leerstand u.a. Vermiillung
im Schaufenster und Vandalismusschédden,
sodass sich nicht nur die Mieter im Haus
tiber den Zustand beschwerten. Daraufhin
stellte das Immobilienunternehmen das
Ladenlokal tiber den Hausverwalter fiir die
Zwischennutzung als Galerie zur Verfiigung,
ohne dass vertragliche Regelungen erforder-
lich waren. Die Initiatoren, neben dem Autor
und Ideengeber inzwischen weitere ehren-
amtliche Mitstreiter, haben das Ladenlokal
aufgerdumt, gestrichen und mobliert. Be-
nachbarte Liaden haben auf Nachfrage mit
Sachspenden geholfen.

Aufgrund des Erfolgs der ersten Ausstel-
lung folgten zwolf weitere Vernissagen und

Kunstveranstaltungen in dem Ladenlokal.
Die Raumlichkeiten wurden wegen der eh-
renamtlichen Betreuung haufig flexibel ge-
offnet, teilweise gab es aber auch feste Off-
nungszeiten. Wenn Arbeiten von Studenten
ausgestellt wurden, haben diese die Galerie
selbst betreut. Es gab grofles offentliches
Interesse an dem Projekt. Mit der Nutzung
wurde die Immobilie optisch aufgewertet
und wieder positiv wahrgenommen.

Ein Maklerbiiro fragte bei den Initiatoren
des Projektes Kunstmoment fiir eine Ga-
lerie-Zwischennutzung in einem anderen
Ladenlokal in Innenstadtlage an, da sich
dieses nicht iiber den Markt vermitteln liel3.
Auch in diesem Ladenlokal wurden tempo-
rére Ausstellungen durchgefiihrt. Bei beiden
Projekten sprach der offene und temporire
Charakter Menschen an, die sonst keine Mu-
seen oder Galerien besuchen.

Quelle: Stephan Zender
Ladenlokal des ersten Standorts

Projektchronologie

2002 Diplomarbeit zum Konzept ,Kunst-
moment“ an der Fachhochschule

Trier

2003 Eroffnung der Galerie am ersten
Standort

2004 Eroffnung der Galerie am zweiten
Standort

2006 Ende des Projektes aufgrund feh-
lender Finanzierung
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Kiimmerer

Die Initiatoren haben unter dem Namen
,Kunstmoment“ ein theoretisches Konzept
fiir die Nutzung leerstehender Ladenlokale
in die Praxis umgesetzt. Es gibt ein Kern-
team von drei ehrenamtlich engagierten Ak-
teuren, die fiir die einzelnen Ausstellungen
von den jeweiligen Kiinstlern und weiteren
Mitstreitern unterstiitzt wurden. Die Initia-
toren verstehen sich als Kommunikations-
plattform zwischen Immobilienbesitzern,
Hausverwaltungen, Stadtverwaltung und
interessierten Kiinstlern. Sie haben Leer-
stdnde recherchiert und geeignete Projekte
akquiriert. Kunstmoment hat Sponsoren ge-
sucht und Offentlichkeitsarbeit betrieben.

Quelle: Stephan Zender
Anspruchsvolle Gestaltung eines Ladens

Eigentiimer

Eigentiimer des Objekts am ersten Standort
ist ein Kélner Immobilienunternehmen mit
unbestimmtem Verwertungsinteresse. Fiir
die Betreuung der Immobilie ist eine ort-
liche Hausverwaltung eingesetzt. Durch die
Galerie haben sich regelmaRig Interessenten
fiir die Rdumlichkeiten gemeldet. Das La-
denlokal des Objekts am zweiten Standort
ist im Eigentum der Bundesdrztekammer.
Das Maklerbiiro der Arztekammer ist auf die
Initiatoren des Projektes Kunstmoment zu-
gegangen, da sich das Objekt zeitweilig nicht
vermieten liel8. Fiir beide Eigentiimer war
wichtig, dass ihnen keine Verwaltungsarbeit
und Kosten entstehen.

Nutzer

Nutzer sind sowohl die Kunstschaffenden,
die auf diesem Weg eine Chance zur Pré-
sentation ihrer Werke erhielten, als auch die
kunstinteressierten Besucher der Ausstel-
lungen. Fiir unabhingige Kiinstler gibt es in
Trier wenig alternative Ausstellungs- und Ar-
beitsmoglichkeiten auferhalb der musealen
Einrichtungen.

Mafnahmen und Instrumente

Am ersten Standort gab es wahrend der ein-
einhalb Jahre dauernden Nutzung nie einen
Vertrag zwischen dem Eigentiimer und dem
Projekt Kunstmoment. Auch fiir die Strom-
kosten gab es eine freie Regelung. Dies hatte
auch Nachteile fiir die Initiatoren, da sich
diese durch die Unklarheit beziiglich ihrer
Rechte bei der Nutzung der Rdumlichkeiten
gehemmt fiihlten. Fiir den zweiten Standort
wurde mit der Bundesdrztekammer daher
ein notariell gepriifter Nutzungsvertrag ab-
geschlossen. Dieser sah eine Pauschale von
25 Euro/Monat fiir den Wasserverbrauch
VOr.

Finanzierung

Die Finanzierung des Projektes erfolgte
durch Eigenmittel, Unterstiitzung der City-
initiative Trier sowie durch Zuwendungen
der Eigentiimer und Sponsoring. Das Ein-
treiben von Sach- bzw. Dienstleistungsspen-
den wurde als miihselig und zeitaufwendig
beschrieben. Erfolgreiche Ansprachen er-
folgten vor allem im Rahmen einer Kunst-
messe. Eine Kanzlei hatte einen Vertrags-
entwurf, der spezielle Vereinbarungen zur
Uberlassung beinhaltete, kostenfrei erstellt.
Dieser bildete die Grundlage fiir den Vertrag
bei dem zweiten Objekt. Bei Verkaufsausstel-
lungen gab es zwei Modelle fiir die Kiinstler:
Mitfinanzierung der Ausstellung und erlds-
freier Verkauf oder prozentuale Verkaufs-
beteiligung bei kostenfreier Ausstellung.
Fiir die Uberlassung der Rdumlichkeiten an
Kunstmoment wurde grundsitzlich keine
Miete von den Eigentiimern erhoben.

Hemmnisse

Die Initiatoren fanden aufgrund des infor-
mellen Charakters keine Versicherung die
bereit war, die ausgestellten Kunstobjekte
gegen Diebstahl oder Beschddigung zu ver-
sichern. Durch den Mangel an Sponsoren
gab es keine Ausweitung oder Fortsetzung
des Projektes. Als problematisch wurde die
fehlende Honorierung der ehrenamtlichen
Arbeit beschrieben.

Erfolge

Das Projekt hat seine selbst gesteckten Ziele
erreicht: Einerseits konnten lokalen Kiinst-
lern gilinstige Raumlichkeiten fiir Ausstel-
lungen zur Verfiigung gestellt werden, an-
dererseits wurden die Leerstandsobjekte
aufgewertet. Beide Ladenlokale sind inzwi-
schen wieder dauerhaft vermietet.

Kontakt

Stephan Zender

Im Sabel 6

54294 Trier

Tel. 0651 9983711
info@kunstmoment.de
www.kunstmoment.de
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Zwischennutzungsart:
Kunst und Kultur

Vornutzung:
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Realisierungsgrad:
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Immobilienart:
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StadtgroBe:
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Wuppertal -

Neue Konzepte fiir leerstehende Ladenlokale

In Wuppertal wird durch die temporare Gestaltung und durch die Zwischennutzung leer-
stehender Ladenlokale versucht, diese ins 6ffentliche Interesse zu ricken. Die Belebung
der Erdgeschosse in den Grunderzeitbauten tragt zu einer sozialen Stabilisierung der be-
troffenen Quartiere bei. Aufgrund des Projekterfolgs wurde eine Zwischennutzungsagentur

eingerichtet.

Kontext

Im griinderzeitlichen Stadtteil Ostersbaum
war die Zunahme von Leerstdnden in La-
denlokalen ein Aspekt, der zu einer Abwer-
tung des Stadtbilds fiihrte. Der Stadtteil mit
besonderem Erneuerungsbedarf wird seit
1998 im Rahmen des Programms ,Soziale
Stadt NRW* gefordert. Das mit dem Quar-
tiersmanagement betraute Stadtteilbiiro
unterstiitzte verschiedene Aktivitdten gegen
den Ladenleerstand, z. B. temporédre Kunst-
aktionen. Die Kapazitédten des Stadtteilbiiros
reichten aber aufgrund der grofen Zahl an
Leerstdnden nicht aus, um einen nachhal-
tigen Erfolg erzielen zu konnen.

Quelle: Schulten & Weyland GEF;
Prasentation von Kunstwerken im Schaufenster

Projektbeschreibung

Das Stadtteilbiiro entwickelte gemeinsam
mit lokalen Initiativen und der Stadt Wup-
pertal bereits Strategien zur Belebung der
Ladenlokale. So wurde beispielsweise 2003
ein Wettbewerb fiir Grafiker und Kiinstler
ausgeschrieben, bei dem ein einheitliches
Design fiir die tempordre Schaufensterge-
staltung entwickelt wurde. Mit Hilfe eines
Projektes, in dem Jugendliche Erfahrungen
in handwerklichen Tétigkeiten sammeln
konnten und unter fachlicher Anleitung ein-
fache Instandsetzungsarbeiten durchfiihr-
ten, wurden insgesamt drei leerstehende
Ladenlokale hergerichtet. Die Eigentiimer
der Ladenlokale stellten das Material fiir die
Renovierungsarbeiten zur Verfiigung.

Nach Ablauf der Aktion konnten die gestal-
teten Ldden dauerhaft vermietet werden.
Eine im Rahmen des Forderprogramms
Regionale 2006 erstellte Studie empfahl auf-
grund der positiven Effekte, fiir den Stadtteil
eine Zwischennutzungsagentur einzurich-
ten. Auf Grundlage der Studie wurden For-
dermittel fiir vier weitere griinderzeitliche
Stadtteile im Rahmen von Stadtumbau West
sowie fiir das Quartier Ostersbaum im Rah-
men der Sozialen Stadt beantragt und be-
willigt, so dass die Stadt Wuppertal eine Aus-
schreibung durchfiihren konnte.

Seit 2007 arbeitet ein ortliches Biiro fiir Or-
ganisations- und Unternehmensberatung
unter dem Label ,Zwischennutzungsagen-
tur Wuppertal“ an der Behebung von Leer-
standsproblemen in den vier benachbarten
Stadtteilen. Seit 2008 hat die Agentur auch
im Stadtteil Ostersbaum die Arbeit aufge-
nommen. Die Agentur bietet eine kostenlose
Beratungs- und Vernetzungsplattform an. Im
Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden
bereits iiber 150 leerstehende Ladenlokale
kartiert und in einer Datenbank erfasst.

Die Zwischennutzungsagentur systemati-
siert dabei die Ladenlokale zu Mikrostand-
orten, die dann gemeinsam mit einer be-
stimmten Zielsetzung (z. B. Atelierrdume)
vermarktet werden sollen, um Agglome-
rationsvorteile entwickeln zu kénnen. Alle
Eigentiimer werden in Zusammenarbeit mit
der Stadt von der Zwischennutzungsagentur
angesprochen. Esist geplant, die Ldden auch
tiber eine Vermittlungsplattform im Internet
zu prasentieren.

Projektchronologie

2003 Gestaltungswettbewerb fiir drei La-
denlokale und Umsetzung der Kon-
zepte

2006 Studie ,Neue Konzepte fiir leerste-
hende Ladenlokale“ im Rahmen der
Regionale 2006

2007 Griindung der Zwischennutzungs-
agentur Wuppertal
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Kiimmerer

Die Zwischennutzung von Ladenlokalen
in den betroffenen Stadtteilen wurde vom
Stadtteilbiiro Nachbarschaftsheim Wupper-
tal e.V. und dem ortlichen Unternehmer-
verein startpunkt e.V. initiiert. Die Stadt
Wuppertal hat das Vorhaben u.a. durch
Eigentiimeranfragen unterstiitzt. Das Stadt-
teilbiiro hat versucht, selbst Ladenlokale zu
vermitteln, die Kapazitdten reichten aller-
dings fiir die hohe Zahl an Leerstdnden nicht
aus. Seit dem Sommer 2007 ist das Biiro
Schulten & Weyland GbR fiir vorerst ein Jahr
als Zwischennutzungsagentur zur Reduzie-
rung von Leerstidnden in vier Stadtteilen be-
auftragt, eine Verldngerung ist vorgesehen.

Eigentiimer

Die leerstehenden Ladenlokale sind in
den meisten Fillen in privatem Eigentum.
Ein Teil der betroffenen griinderzeitlichen
Bausubstanz ist an ausldndische Immobi-
lienfonds verdulRert worden, wodurch eine
Beteiligung erschwert wurde. Weiterhin bil-
den Migrantenhaushalte eine wachsende
Gruppe von Eigentiimern, die ebenfalls nur
schwer fiir Zwischennutzungen erreicht
werden konnen. Neben der Weitergabe der
Betriebskosten und der Sicherung des Ge-
bdudes motiviert die Eigentiimer vor allem
die Hoffnung auf langfristige Vermietung.

Nutzer

Die Nutzer sind vor allem die Zwischen-
mieter, also Kiinstler, Vereine oder Existenz-
griinder, die zu giinstigen Konditionen ihre
Werke prisentieren oder die Ladenlokale als
Werkstitten nutzen kénnen. Die Bewohner
der Quartiere profitieren von der Bereiche-
rung des lokalen Angebots und der Belebung
der Erdgeschosszonen.

Mafnahmen und Instrumente

Wesentliche Mafnahme ist die Professiona-
lisierung der bisher vom Quartiersmanage-
ment nebenbei geleisteten Vermittlungsta-
tigkeit durch eine eigenstdndige Agentur.
Mit der Aufnahme der Leerstinde in eine
Objekt-Datenbank und einer daraus ent-
wickelten Strategie konnen sowohl die An-
sprache der Eigentiimer als auch das Ange-
bot fiir Nutzer verbessert werden. Die Arbeit
der Zwischennutzungsagentur wird durch
eine stddtische Projektleitung gesteuert und
von einem Projektbeirat begleitet. Der Ort-
liche Maklerverband ist Mitglied des Beirats.
Auf diese Weise kann einerseits sichergestellt

Quelle: Schulten & Weyland GbR
Temporéare Galerie in Ladenlokal

werden, dass die Agentur nicht konkurrie-
rend arbeitet, andererseits kann bei Bedarf
auf Expertenwissen zugegriffen werden.

Finanzierung

In den Jahren 2003/2004 wurde das Projekt
durch das EU-Programm ,Lokales Kapital
fur soziale Zwecke“ (LOS) mit 10 000 Euro
unterstiitzt. Von diesen Mitteln wurden
u. a. eine Designerin und ein Handwerker
finanziert, die Jugendliche bei der Renovie-
rung von drei Ladenlokalen anleiteten. Eine
grundlegende Leerstandskartierung wurde
im Rahmen der Regionale 2006 durchge-
fuhrt. Die Téatigkeit der Zwischennutzungs-
agentur wird mit Mitteln aus Stadtumbau
West gefordert. Das Land Nordrhein-West-
falen verfolgt den Ansatz, auch investitions-
vorbereitende und -begleitende Projekte zu
fordern, und hat die notwendigen Mittel bis
2011 bewilligt. Die Fordermittel decken die
Honorar- und Biirokosten der Zwischennut-
zungsagentur sowie die Offentlichkeitsar-
beit und Projektinitiierung.

Hemmnisse

Die Uberzeugungsarbeit fiir die Teilnahme
am Projekt gestaltet sich bei den Eigentii-
mern schwierig. Unter den Eigentiimern
sind wenig Ortsanséssige zu finden, wobei
vor allem diejenigen ohne Kenntnisse des
lokalen Markts {iiberzogene Mieterwar-
tungen haben. Ein weiteres Problem sind
Erbengemeinschaften, die sich untereinan-
der einigen miissen.

Erfolge

Durch die Tétigkeiten des Stadtteilbiiros,
des Unternehmervereins und der Zwischen-
nutzungsagentur konnten bereits zahlreiche
Ladenlokale renoviert und inszeniert wer-
den. Einige Ladenlokale konnten unmittel-
bar nach der temporaren Nutzung dauerhaft
vermietet werden.
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4 Rechtliche und wirtschaftliche Aspekte

Zur Ergdnzung der Erkenntnisse aus den
Fallstudien wurden fiir drei bei der Realisie-
rung von Zwischennutzungen hiufige Pro-
blemstellungen externe Expertisen erstellt.
Diese beschiftigen sich mit der planungs-
und bauordnungsrechtlichen Genehmigung
von Zwischennutzungen, mit vertragsrecht-
lichen Regelungsmoglichkeiten sowie mit
dem Einfluss von Zwischennutzungen auf
den Verkehrswert und die Wirtschaftlichkeit
einer Immobilie. Die wesentlichen Inhalte
der Expertisen sowie Meinungen der Verfas-
ser werden in diesem Kapitel zusammenge-
fasst. Die Titel und Verfasser der Expertisen
sind:

»Planungs- und baurechtliche Genehmi-
gung von Zwischennutzungen®, Prof. Dr.
Gerd Schmidt-Eichstaedt, Plan und Recht
GmbH, Berlin

e ,Vertragsrechtliche Regelungsbedarfe bei
Zwischennutzungen“, Carsten Strasen,
Streifler & Kollegen Rechtsanwilte, Ber-
lin

e ,Einfluss von Zwischennutzungen auf
den Verkehrswert von Immobilien“, Dr.
Egbert Dransfeld, Daniel Lehmann, Insti-
tut fiir Bodenmanagement, Dortmund

4.1 Genehmigung von
Zwischennutzungen

Die Genehmigung von Zwischennutzungen
stoBt in der Praxis oft auf baurechtliche Hin-
dernisse. Das liegt unter anderem daran,
dass fiir Zwischennutzungen einschligige
Regelungen derzeit nur im Bauplanungs-
recht — also im Baugesetzbuch (BauGB) zu
finden sind, nicht aber im Bauordnungs-
recht — also in den Landesbauordnungen.

Festsetzung einer befristet zuliissigen
Nutzung nach § 9 Abs. 2 BauGB

Im Bauplanungsrecht besteht durch § 9
Abs. 2 BauGB die Moglichkeit, befristete
oder nur bedingt zuldssige Nutzungen in
Bebauungspldnen zu regeln. Dabei soll ne-
ben der temporéar zuldssigen Nutzung auch
die Folgenutzung festgesetzt werden. Auf di-
ese Art ist planungsrechtlich ein vollstdndig
geordnetes Verfahren fiir die Regelung von
Zwischennutzungen moglich.

Allerdings setzt die Anwendung von § 9 Abs.
2 BauGB voraus, dass der jeweilige Rechts-
rahmen des BauGB eingehalten wird. Hier-

nach konnen zeitlich befristete Nutzungen
in einem Bebauungsplan nur in ,besonde-
ren Fillen“ festgesetzt werden. Insgesamt
muss es sich gemdR § 9 Abs. 1 (erster Satz-
teil) um ,stddtebauliche Griinde“ handeln,
die jedoch in der Regel beim Ansteuern von
stddtebaulich erwiinschten Zwischennut-
zungen gegeben sind.

Des Weiteren miissen Festsetzungen in
einem Bebauungsplan aus Griinden der
Rechtsstaatlichkeit hinreichend ,bestimmt*
sein. Dies bedeutet fiir die Festsetzung be-
fristeter Nutzungen, dass diese fiir einen
bestimmten Zeitraum oder bis zum Eintritt
bestimmter Umsténde zuldssig sind. Bei der
Bestimmung des Zeitraums fiir die Zulassig-
keit von Nutzungen ist dieser kalendarisch
genau zu definieren. Kann oder soll das
Ende der Giiltigkeit (der Festsetzung) nicht
durch einen bestimmten Zeitpunkt markiert
werden, muss ein genau definierter und ob-
jektiv feststellbarer Umstand bestimmt wer-
den. Die Tatsachenerhebung darf aber nicht
von Entschliissen oder Erlaubnissen Dritter,
z. B. unternehmerischen Rentabilitdtserwa-
gungen, abhédngen.

Bebauungspliéne der Innenentwicklung

Durch die Einfithrung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB fiir Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung kénnen
Bebauungspldne auch fiir Zwischennut-
zungen sehr ziigig ohne formalisierte Um-
weltpriifung und mit konzentrierten Verfah-
rensschritten aufgestellt werden. Dennoch
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
nicht in allen Féllen das geeignete Mittel fiir
die Zulassung einer Zwischennutzung. Dies
gilt sowohl fiir Gebiete im unbeplanten In-
nenbereich als auch fiir iiberplante Gebiete
mit giiltigen Bebauungspldnen. Beide Fil-
le sollen im Folgenden genauer betrachtet
werden.

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich

Die Zuléssigkeit einer Nutzung im unbe-
planten Innenbereich wird im ersten Schritt
nur unwesentlich davon beeinflusst, ob sie
nur zeitweise oder auf Dauer beabsichtigt
ist: Das Vorhaben muss sich gemill § 34
Abs. 1 BauGB nach Art, MalR, Bauweise und
tiberbaubarer Grundstiicksflache in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigen.
Dieser Einfiigenstatbestand gilt sowohl fiir
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Zwischennutzungen als auch fiir dauerhaft
angelegte Nutzungen.

Das Gesetz ldsst in zweierlei Hinsicht Ab-
weichungen von dieser Anforderung des
Einfligens zu: Zum einen kann laut § 34 Abs.
2 BauGB bei der Zulassung einer baulichen
Nutzung auf die Befreiung nach § 31 Abs. 2
BauGB zuriickgegriffen werden, falls die Ei-
genart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete der Baunutzungsverordnung
entspricht.

Zum anderen erlaubt § 34 Abs. 3a BauGB
eine Abweichung von der Erfordernis des
Einfiigens auch zugunsten einer Zwischen-
nutzung. Dies ist dann moglich, wenn di-
ese Abweichung der Erweiterung, Ande-
rung, Nutzungsdnderung oder Erneuerung
eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe-
betriebs, Handwerksbetriebs oder Wohn-
hauses dient, stiddtebaulich vertretbar ist
und auch unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar ist.

§ 34 Abs. 3a BauGB erweitert gleichsam die
nur auf die Art der Nutzung bezogene Be-
freiungsmoglichkeit des § 34 Abs. 2 BauGB
fiir die genannten Vorhaben auf alle Krite-
rien des Einfiigens im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB - also auch auf das MaR der Nutzung,
die Bauweise und die Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll. Die Bedeutung dieser
Vorschrift fiir Zwischennutzungen diirfte
nicht allzu erheblich sein. § 34 BauGB ist al-
lerdings insgesamt nicht auf die Zulassung
von Zwischennutzungen ausgerichtet.

Duldungsvertrige

Eine Losung kann in geeigneten Fillen der-
gestalt herbeigefiihrt werden, dass iiber § 34
BauGB (und daher formell und materiell)
nicht genehmigungsfihige Zwischennut-
zungen in vorhandenen baulichen Anlagen
durch zeitlich befristete Duldungsvertrédge
mit der Bauaufsicht vor der Nutzungsun-
tersagung geschiitzt werden. Im Gegenzug
muss die Beendigung der Zwischennutzung
nach Ablauf der Duldungsfrist zugesichert
und zuverldssig mit Sicherheitsleistungen
gewdhrleistet werden.

Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans

Bei erwiinschten Zwischennutzungen im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans
kommt entweder eine Plandnderung (unter
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB) oder eine
befristete Befreiung zur Anwendung. In den

meisten Fillen ist eine Plandnderung fiir
eine Zwischennutzung zu aufwendig. Als Be-
freiungsgrund kommt in der Regel nur § 31
Abs. 2 Nr. 2 BauGB - die stddtebauliche Ver-
tretbarkeit — in Frage. Das Problem bei der
Zulassung einer Befreiung fiir Zwischennut-
zungen liegt in der Regel in der Abweichung
von der im Bebauungsplan festgesetzten Art
der Nutzung. Denn nach der hochstrichter-
lichen Rechtsprechung werden durch eine
beabsichtigte Abweichung von der festge-
setzten Art der baulichen Nutzung in aller
Regel die Grundziige der Planung beriihrt.
Dies gilt nur dann nicht, wenn lediglich eine
Randkorrektur der Planung herbeigefiihrt
wird.

Bei der Einordnung der Genehmigungs-
fahigkeit einer Zwischennutzung in das
Rechtsinstitut der Befreiung miissen jedoch
andere Malistdbe angelegt werden als bei
der Beurteilung einer endgiiltig beabsich-
tigten Abweichung. Endgiiltig konnen iiber
§ 31 Abs. 2 BauGB nur Randkorrekturen zu-
gelassen werden. Bei Zwischennutzungen
geht es jedoch nur um eine zeitweise Abwei-
chung. Nach Beendigung der Zwischennut-
zung soll der urspriingliche Festsetzungska-
talog wieder uneingeschrénkt gelten. Das ist
eine vollig andere Konstellation als die einer
(endgiiltigen) Randkorrektur. Bei Zwischen-
nutzungen kommt es fiir die Einhaltung der
Grundziige der Planung nur darauf an, ob
die Zwischennutzung als isoliertes Ereignis
im Zeitablauf eingeordnet werden kann, das
nach der Beendigung keine wesentlichen
Spuren zuriicklassen wird (dann werden die
Grundziige der urspriinglichen und nach der
Zwischennutzung wieder uneingeschrankt
geltenden Planung nicht beriihrt), oder ob
die Zwischennutzung die bisherigen Kons-
tellationen nachhaltig so verdndern wird,
dass nach ihrem Ende nicht zum Status quo
zuriickgekehrt werden kann (dann sind die
Grundziige der Planung beriihrt).

Im Ergebnis heilt dies: Zeitlich klar be-
grenzte Zwischennutzungen, nach deren
Beendigung aller Voraussicht nach der ur-
spriingliche Zustand wiederhergestellt wer-
den kann und die wihrend ihrer Laufzeit
das stddtebauliche Umfeld nicht unwieder-
bringlich verdndern, kdnnen iiber § 31 Abs.
2 Nr. 2 BauGB als stéddtebaulich vertretbar
im Wege der Befreiung zugelassen werden.
Stadtebauliche Vertretbarkeit liegt vor, wenn
die Zwischennutzung auch der abwédgungs-
gerechte Gegenstand eines Bebauungsplans
sein konnte.
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Die Grundziige der Planung werden nicht
beriihrt, wenn diese nur zeitweilig in den
Hintergrund treten, ohne ihre Geltungskraft
zu verlieren. Es geht hier nicht um dauer-
hafte ,Randkorrekturen®, sondern um eine
voriibergehende und daher unschédliche
Zuriicksetzung der unverédndert fortgelten-
den Prinzipien.

Wenn allerdings absehbar ist, dass der ur-
spriinglich festgesetzte Rahmen nicht wie-
derkehren wird und die Zwischennutzung
nur eine Zwischenstation auf dem Weg zu
einer gidnzlichen Neuordnung ist, dann ist
die Befreiung nach Bauplanungsrecht nicht
moglich; vielmehr muss dann férmlich gep-
lant werden.

Befreiung nach dem Bauordnungsrecht

Die bauordnungsrechtliche Befreiung ist
in der Musterbauordnung (MBO) unter der
Uberschrift ,Abweichungen“ in § 67 gere-
gelt. Die Vorschriften der Bauordnungen der
Lander entsprechen im Wesentlichen der
MBO. In der Gesamtschau ist den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften der Linder
zu entnehmen, dass , die 6ffentliche Sicher-
heit und Ordnung, insbesondere Leben, Ge-
sundheit und die natiirlichen Lebensgrund-
lagen®, durch eine Befreiung keinesfalls
gefihrdet werden diirfen. Die Instrumente
und Methoden, mit denen dieser Schutz
gewihrleistet werden soll, sind jedoch aus-
tauschbar, und zwar auch aufgrund von Be-
scheinigungen fiir den Einzelfall.

So kommt es auf das Ergebnis an, nicht auf
die wortgetreue Einhaltung jeder Einzelvor-
schrift. Von daher miissen diese Vorschriften
gerade bei Zwischennutzungen konstruktiv
angewendet werden. Offentliche Sicherheit
und Ordnung konnen eventuell auch mit
behelfsmédBigen Losungen garantiert wer-
den. Moglicherweise sind sie auch anders
herzustellen, als es fiir den Regelfall vorge-
sehen und vorgeschrieben ist.

Unter Umstidnden konnen auch die in meh-
reren Bauordnungen zu findenden Expe-
rimentierklauseln helfen. Beispielsweise
erlaubt § 56 Abs. 2 Nr. 4 der baden-wiirtt-
embergischen Bauordnung Abweichungen
zur ,praktischen Erprobung neuer Bau- und
Wohnformen im Wohnungsbau®. In einigen
Landern besteht zudem eine Regelung, die
Ausnahmen in Féllen ermdoglicht, bei denen
die Durchfithrung der bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften zu einer nicht beabsich-
tigten Hérte fithren wiirde.

Sicherheitsleistung und Aussetzung von
Baurechten

Die Befreiung ist sowohl im Bauplanungs-
als auch im Bauordnungsrecht die ein-
fachste Moglichkeit zur Zulassung von Zwi-
schennutzungen auf vorhandenem Bauland
und in vorhandenen baulichen Anlagen.

Bei der Genehmigung von Zwischen-
nutzungen muss entscheidendes Gewicht
darauf gelegt werden, von vornherein Si-
cherheit fiir die korrekte Beendigung der
Zwischennutzung und die Ubernahme der
Beseitigungskosten zu gewinnen, z. B. durch
Hinterlegung oder durch Biirgschaftserkla-
rung. Je langer die Zwischennutzung dauern
soll, desto teurer wird eine solche Sicher-
heitsleistung, was wiederum ihre Durch-
setzung schwierig werden ldsst. Die Sicher-
heitsleistung kann entweder als Bedingung
im Rahmen einer Baugenehmigung durch-
gesetzt werden, die im Ermessen der Bauge-
nehmigungsbehorde steht (also insbesonde-
re im Kontext von Befreiungen), oder durch
einen stddtebaulichen Vertrag im Vorfeld der
Aufstellung eines Bebauungsplans, mit dem
die Zwischennutzung legalisiert wird.

Einevertragliche Aussetzungvon Baurechten
kann immer nur auf Zeit erfolgen. Ihre Dau-
er ist eine Frage der Abwédgung. Wahrend der
vertraglichen Aussetzung ist der Lauf der
Plangewdihrleistungsfrist in entsprechender
Anwendung des § 42 Abs. 5 gehemmt. Folg-
lich verldngert sich die Sieben-Jahres-Frist
entsprechend.

4.2 Vertragsrechtliche
Regelungsbedarfe bei
Zwischennutzungen

Aus rechtlicher Sicht ist eine Zwischennut-
zung die Uberlassung einer Immobilie auf
Zeit und unterscheidet sich daher auf den
ersten Blick kaum von iiblichen Miet- und
Pachtvertragssituationen. Dennoch ergeben
sich eine Reihe von Besonderheiten, die ei-
ner rechtlichen Beachtung bediirfen. Dabei
miissen sowohl die Bediirfnisse der Eigen-
tlimer als auch der Nutzer beriicksichtigt
werden:

Eigentiimer mochten sich die Moglichkeit
bewahren, kurzfristig eine Zwischennut-
zung zu beenden und den Wert der Immo-
bilie zu erhalten. Aus diesem Grund sind
aus Sicht der Eigentiimer eine Befristung
der Vertriage und die Moglichkeit von kurzen
Kiindigungsfristen zweckdienlich. Weiterhin
ist der Zwischennutzer dazu verpflichtet, die



Rechtliche und wirtschaftliche Aspekte

99

Immobilien instand zu halten, moglichst die
Verkehrssicherungspflichten zu {iberneh-
men sowie die Erhaltungskosten zu tragen.

Nutzer mochten den Aufwand und die Ko-
sten minimieren, gleichzeitig aber unkon-
ventionelle Projekte realisieren. Dies bedingt
die Notwendigkeit, oftmals sehr individuell
auf die Besonderheiten der Nutzung und der
Nutzer einzugehen. Nutzer benétigen trans-
parente Regelungen zu Nutzungsdauer und
Kiindigungsfristen. Je nach Nutzungsart
kann eine Absicherung von zu titigenden
Investitionen wiinschenswert sein.

Oftmals stehen die Interessen der Beteilig-
ten nicht in Einklang. Die rechtlichen Re-
gelungen miissen gleichermallen die Ziele
und die jeweiligen besonderen Bediirfnisse
beachten und zu einem tragfihigen Kom-
promiss vereinen.

Vertragsarten

Es lassen sich verschiedene Vertragsarten
unterscheiden, zu denen im Folgenden die
wesentlichen Merkmale dargelegt werden
sollen.

Nutzungsvertrag

Der fiir die Zwischennutzungspraxis wich-
tigste Vertragstyp diirfte der sogenannte
Nutzungsvertrag sein. Bei diesem handelt
es sich um einen privatrechtlichen Vertrag,
der die Nutzung eines Grundstiicks oder
Gebdudes regelt. Bei Nutzungsvertragen ist
zwischen Miet-, Leih- und Pachtvertrag zu
unterscheiden. Eine Leihe ist in Abgrenzung
zur Miete die auf einem Vertragsschluss ba-
sierende unentgeltliche Uberlassung einer
Sache fiir eine bestimmte Zeit. Pachtvertra-
ge bieten die Moglichkeit der sogenannten
Fruchtziehung, also durch Bewirtschaftung
der Flache (z. B. als Parkplatz oder Mieter-
garten) finanzielle Ertrage zu erzielen.

Meist handelt es sich bei diesen Vertriagen
um Standardvertrdge, die jedoch in ent-
scheidenden Punkten wie Kiindigungsfrist
und Kiindigungsschutz der Zwischennut-
zung angepasst worden sind. Solche Vertréage
enthalten in der Regel Angaben zu Nutzung,
Mietdauer (meist befristet mit sehr kurzen
Kiindigungsfristen), Entgelt, Haftung, Be-
stimmungen zum Erhalt der Mietsache,
zur Ubernahme von Verkehrssicherungs-
pflichten, zu Verbrauchs- und Betriebsko-
sten sowie zur Verdnderung der Mietsache
(z. B. durch Bebauung oder Abriss).

Gestattungsvereinbarung

Gestattungsvereinbarungen sind in der Re-
gel offentlich-rechtliche Vertrdge zwischen
einer Kommune und einem privaten Grund-
stiickseigentiimer und betreffen demnach
ein Verwaltungshandeln. Mittels der Ge-
stattungsvereinbarung wird in den meisten
Anwendungsfillen die Verkehrssicherungs-
pflicht auf die Kommune iibertragen und
die Flache einer tempordren offentlichen
Nutzung zugefiihrt. Das bestehende Bau-
recht bleibt tiblicherweise unberiihrt.

Untermietvertrag

Es ist auch moglich, dass ein Generalmieter
ein Objekt anmietet, um es dann weiter zu
vermieten. Die Regelungen fiir eine mog-
liche Untervermietung muss der Eigentii-
mer bestimmen. Der Untervermieter muss
wiederum gegeniiber den Untermietern fiir
die Einhaltung dieser Regelungen sorgen.
Fiir den Eigentlimer wird der Verwaltungs-
aufwand reduziert, fiir den Untermieter ent-
stehen allerdings héhere Kosten, wenn die
Verwaltungsaufgaben des Generalmieters
auf die Miete umgelegt werden.

Biirgschaften

Biirgschaften werden haufig von Kommu-
nen gegeniiber Eigentlimern tibernommen,
damit Belastungen durch etwaige Mietaus-
falle der Nutzer, Risiken aus Insolvenz oder
Kostenrisiken fiir die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustands gemildert werden
konnen. Biirgschaften sind daher ein wirk-
sames Instrument seitens der Kommunen,
um Risiken bestimmter Zwischennutzungen
fuir private Eigentlimer zu reduzieren.

Pflegevertrdige

Pflegevertrdge sind in der Regel Vertrége zwi-
schen Kommunen und Vereinen, Verbianden
oder Privatpersonen. Diese verpflichten sich
zu PflegemaBnahmen auf den betreffenden,
meistens kommunalen Freiflichen. Im Ge-
genzug wird die Nutzung (z. B. als Nach-
barschaftspark oder Spielplatz) dieser sonst
brachliegenden Freiflichen gestattet.

Unterscheidung nach Freifliichen und
Gebdiuden

Wichtig bei allen Arten von Vertrdgen ist
die Unterscheidung der Objekte nach Frei-
flichen oder Gebduden, da diese teilweise
unterschiedlichen vertraglichen Regelungs-
bedarf zur Folge haben. So handelt es sich
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bei der Zwischennutzung von Gebduden
fast ausschlieBlich um Mietvertrage mit ent-
sprechenden Anpassungen. Im Vordergrund
stehen hier vor allem Regelungen zum Er-
halt der Mietsache und zur Verteilung der
Betriebskosten. Grundstiicksflichen ohne
Bebauung kénnen entweder vermietet oder
verpachtet werden, je nachdem, ob eine
Fruchtziehung aufgrund der Nutzung er-
wiinscht ist. Wichtig ist hier meist die Re-
gelung von Haftungsfragen. Allen Vertragen
gemein ist der weitgehende Verzicht auf
Kiindigungsschutz, die Festlegung der Nut-
zungsart und die Erforderlichkeit etwaiger
behordlicher Genehmigungen.

Versicherungs- und Haftungsfragen

Héufig ergibt sich im Bereich von Zwischen-
nutzungen ein konkreter Regelungsbedarf
zu Versicherungs- und Haftungsfragen.
Aus Eigentimersicht sind solche Haftungs-
risiken zu minimieren, die sich aus einer
spezifischen Nutzungsart ergeben und
fiir den Eigentlimer des Grundstiicks nur
schwer abzuschétzen sind. Aus Nutzersicht
ist die Haftung des Eigentiimers fiir den Zu-
stand der Mietsache zu beachten. Gerade
bei Zwischennutzungen ist der Zustand des
Grundstiicks und der sich darauf befind-
lichen Anlagen oftmals sehr schlecht. Der
Vermieter mochte in diesen Féllen nicht fiir
die Gebrauchsfihigkeit der ,Mietsache“ haf-
ten. Mitunter bestehen weitere haftungsre-
levante Risiken.

Regelungen zum Schutz des Eigentiimers:

e Haftungsausschluss fiir Belegenheit
(Eigenschaften) des Grundstiicks

e Haftungsausschluss fiir das Fehlen be-
hérdlicher Genehmigungen

» Haftungsausschluss fiir Zugangsbehin-
derungen bei durchzufithrenden Bau-
malinahmen

» Haftungsausschluss fiir nachtréglich fest-
gestellte Umweltbelastungen (evtl. auch
zu Lasten des Eigentiimers geregelt)

e Ubernahme der Haftung durch Nutzer
fiir die von ihm geplante Nutzung des
Objekts

e Haftung des Nutzers und seiner Erfiil-
lungsgehilfen wegen Beschddigungen an
dem Grundstiick und der Bebauung

* Haftung des Nutzers wegen Mietausfalls
bei schuldhaft verhinderter Weiterver-
mietung

Regelungen zum Schutz des Mieters:

» Ubernahme der Haftung wegen vom Ei-
gentiimer zu vertretender Umstdnde und
dadurch bedingten Wegfall der Nutzungs-
moglichkeit (Untergang der Zwischen-
nutzungssache)

* Haftung des Eigentiimers fiir Schiden am
Zwischennutzereigentum

Hintergrund dieser Regelungen ist die Risi-
koverteilung zwischen den Beteiligten. Viele
Regelungen dienen oftmals nur der Klarstel-
lung der Rechtslage, die in verschiedenen
Bereichen auch nicht durch einen Vertrag
gedndert werden kann. Beispielsweise kann
die Haftung des Eigentiimers fiir Schéden
am Figentum des Zwischennutzers, entspre-
chend der zu beachtenden Rechtsprechung
im Mietrecht, nicht vertraglich ausgeschlos-
sen werden.

Durch Versicherungen wie z. B. Haftpflicht-,
Rechtsschutz-, Hausrats- und Gebdudever-
sicherungen kénnen Haftungsrisiken redu-
ziert werden. Die Kosten fiir die genannten
Versicherungen sind in die Kostenkalkulati-
on mit einzubeziehen und kénnen die Zwi-
schennutzung unerwartet verteuern. Wel-
che Partei welche Kosten zu tragen hat, ist
im Einzelfall zu regeln, jedoch betreffen {iib-
licherweise die Geb4dude- und Grundbesit-
zerhaftpflicht vorwiegend den Eigenttimer.

Verkehrssicherungspflichten

Zur Regelung der Verkehrssicherungs-
pflichten sind grundsétzlich zwei Konstel-
lationen denkbar: Entweder mochte ein
privater Eigentiimer mittels einer Gestat-
tungsvereinbarung die Nutzung seines
Grundstiicks der Stadt {iberlassen, um so die
Verkehrssicherungspflicht an diese weiter-
zureichen. Besonders fiir nicht ortsanséssige
Eigenttimer ist das von einem Grundstiick
oder Gebdude ausgehende Haftungsrisiko
nur schwer zu kontrollieren. Die Kommune
tibernimmt dieses Risiko und erreicht eine
Aufwertung des Umfelds durch Gestaltung
oder Nutzung der Fldche.

Oder es befinden sich Brachflichen im Be-
sitz der Kommune, die diese nicht selber
nutzen oder erschliefen kann. Mittels eines
sogenannten Pflegevertrags verpflichtet sich
ein Verein oder eine Privatperson zur Nut-
zung und Ubernahme der Verkehrssiche-
rungspflichten. Dies mindert wiederum das
Haftungsrisiko der Kommune und gibt den
Biirgern die Moglichkeit der Nutzung.
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Laufende Kosten

Die laufenden Kosten eines Grundstiicks
(z. B. Grundsteuer, Pflege und Instandhal-
tung, Stralenreinigung, Miillentsorgung
etc.) belasten im Falle eines Leerstands un-
mittelbar den Eigentiimer. Diese kénnen
teilweise oder vollstandig durch vertragliche
Regelungen auf einen Zwischennutzer um-
gelegt werden.

Zur Sicherstellung der Transparenz sollte
die Umlage der Betriebskosten durch ei-
nen vertraglich festgelegten Umlageschliis-
sel erfolgen. In komplizierten Féllen, wenn
beispielsweise ein Altbestandsgebdude
tiberdurchschnittlich hohe Heizkosten ver-
ursacht oder aber wenn die Aufteilung der
Betriebskosten schwer bis gar nicht zu er-
mitteln ist, ergeben sich Sonderproblema-
tiken, die auch vertraglich besonders gere-
gelt werden miissen.

Umgang mit getiitigten Investitionen

Es sollten Regelungen zu gewiinschten oder
erforderlichen Investitionen durch den Zwi-
schennutzer getroffen werden. Zum einen
sind Modelle moglich, die als Gegenleistung
fiir die Uberlassung einer Flidche oder eines
Gebédudes tiber einen festen Zeitraum be-
stimmte Investitionen des Zwischennut-
zers erfordern, wie etwa die Umgestaltung
einer Brachfldche in eine Griinflache. Diese
Investitionen sind in aller Regel nach Been-
digung der Zwischennutzung nicht erstat-
tungsfahig.

Allerdings existieren auch solche Konstella-
tionen, bei denen die Investitionen des Zwi-
schennutzers geschiitzt werden sollen. In
solchen Fillen wird oftmals bei einer Been-
digung des Zwischennutzungsverhiltnisses
eine Ablésung der getdtigten Ein- und Um-
bauten vertraglich festgelegt. Dies dient der
Absicherung des Nutzers und seines finanzi-
ellen und zeitlichen Engagements.

Friihzeitige Kiindigung

Die vorzeitige Kiindigung hat nicht nur die
Beendigung der konkreten Zwischennut-
zung zur Folge, sondern auch des jeweiligen
sozialen oderwirtschaftlichen Engagements.
Der Nutzer und der Bestand seiner Idee kann
jedoch auch bei einer Zwischennutzung ge-
schiitzt werden. Es kann etwa geregelt wer-
den, dass der Eigentiimer dem Zwischen-
nutzer Alternativraumlichkeiten im Falle
einer vorzeitigen Kiindigung anbietet. Eine
solche Regelung kann auch beinhalten, dass

der Zwischennutzer nicht zum Verlassen
verpflichtet ist und auch kein Alternativob-
jekt akzeptieren muss, soweit dies nicht ein
ausreichendes Aquivalent darstellt.

Notarielle Rdumungsvereinbarung

Das Instrument der notariellen Raumungs-
vereinbarung bietet dem Eigentiimer die
Moglichkeit, auch ohne den Weg einer Riu-
mungsklage den Mieter bzw. Nutzer riumen
zu lassen. Grundsitzlich ist es gemil § 794
Abs. 1Nr.5 der Zivilprozessordnung moglich,
aus einer notariell vollstreckbar erkldrten
Urkunde im Wege der Zwangsvollstreckung
rdumen zu lassen, und zwar ohne vorher
den Rechtsweg beschreiten zu miissen. Da
die Vermietung von Wohnraum unter den
besonderen Schutz des sozialen Mietrechts
fallt, ist dieses Instrument auf gewerbliche
Mietvertrdge beschriankt.

Damit notarielle Raumungsverfiigungen
greifen, miissen der vollstreckbare Anspruch
und die Gldubiger konkret und vollstindig
bezeichnet werden. Pauschale Unterwer-
fungserkldrungen sind unzuldssig. In der
Praxis erweist sich das Instrument jedoch
hin und wieder als unwirksam, da trotz ei-
ner solchen Vereinbarung die Moglichkeit
von anderweitigem Rechtsschutz (Vollstre-
ckungsschutz) besteht. Trotz der Unsicher-
heiten im Vollzug kann eine solche Verein-
barung eine Entlastung fiir die Eigentiimer
darstellen. Als formeller Akt besteht zudem
eine nicht zu unterschitzende psycholo-
gische Wirkung auf den Mieter.

Schiedsgerichtsvereinbarungen

Die Vereinbarung einer Schlichtungs- oder
Schiedsgerichtsstelle kann im Streitfall aus
dem Zwischennutzungsverhiltnis schnell
und effektiv eine fiir beide Seiten verbind-
liche Regelung ermdglichen. Vertragsstrei-
tigkeiten miissen dann nicht vor Gericht
ausgefochten werden, sondern kénnen ver-
gleichsweise unbiirokratisch bei der Schlich-
tungsstelle gekldrt werden. Dies erspart im
Zweifel nicht nur viel Geld und Zeit, es fiihrt
auch oftmals dazu, dass sich die Parteien
trotz bestehender Differenzen noch gegen-
seitig akzeptieren und eine evtl. erfolgreiche
Partnerschaft fortsetzen.

Weitere vertragliche Regelungen

Uber die beschriebenen typischen Inhalte
in den Standardvertrdgen und die besonders
genannten Aspekte hinaus konnen weitere
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Regelungen im Bezug auf Zwischennut-
zungen erforderlich werden.

Nutzungsdnderung

Durch die Zwischennutzung kann eine An-
derung der genehmigten Nutzung erfolgen.
Dies kann sich auf die zukiinftige Nutzbar-
keit der Immobilie durch den Eigentiimer
auswirken. Daher sollten von der Genehmi-
gung abweichende erlaubnispflichtige Nut-
zungen vertraglich fixiert werden.

Regelungen fiir den Wegfall der Nutzungs-
grundlagen

Soweit Umstdnde absehbar sind, die eine
geplante Zwischennutzung der Immobilie
erschweren oder unméglich machen - etwa
bei Sanierungsmafnahmen -, sind Rege-
lungen wie Unterstiitzung bei der Suche
nach Ersatzobjekten oder konkrete Scha-
densersatzzahlungen zu vereinbaren.

Regelungen fiir den Fall einer gewtinschten
Verstetigung

Wihrend einer Zwischennutzung kann sich
herausstellen, dass diese auch als Dauernut-
zung in Frage kommt, etwa weil sie sich wirt-
schaftlich etabliert hat. Daher kann es mit-
unter gewlinscht sein, die Zwischennutzung
in eine dauerhafte Nutzung zu tiberfiihren.
Bereits im Nutzungsvertrag kénnen fiir die-
sen Fall Regelungen — etwa beziiglich Miet-
zins und Mietdauer — geschlossen werden.

Umgang mit Umweltschdden

Der Umgang mit etwaigen vorhandenen
Umweltschdden oder neuen nutzungsbe-
dingten Schadensféllen kann vorab geregelt
werden. Es kann beispielsweise geregelt
werden, dass erst spéter sichtbar gewordene
Bodenkontaminationen auf Kosten des Ei-
gentiimers zu beseitigen sind.

Mitteilungspflichten der Nutzer

Fiir den Eigentiimer ist es wichtig, iiber den
Zustand seiner Immobilie informiert zu
sein. Daher kann der Nutzer dazu verpflich-
tet werden, Beschddigungen an der Mietsa-
che, Anderungen der Nutzung oder andere
Ereignisse dem Eigentiimer oder der Kom-
mune umgehend mitzuteilen.

Problematik ,,tempordres Wohnen“

Die Vorschriften des Wohnraummietrechts
sind auf den Schutz des Mieters ausge-
richtet und erschweren die Zulassung von

befristeten Wohnprojekten. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Kiindigungsfristen sind
fiir viele Zwischennutzungen zu lang. Aus-
nahmen koénnen dort gemacht werden, wo
kein direkter Wohnraummietvertrag zustan-
de kommt, sondern ein Nutzungsverhltnis,
dessen Zeitbefristung schon vorher abseh-
bar ist. Ein wichtiges Kriterium fiir die Zulas-
sung eines solchen Nutzungsverhiltnisses
diirfte unter anderem sein, ob der Nutzer
seinen Lebensmittelpunkt derart in dieses
Objekt verlagert, dass davon auszugehen
ist, dass er dort seinen Wohnsitz begriinden
mochte. Sollte er dies nicht beabsichtigen,
wiére mitunter eine lediglich voriiberge-
hende Uberlassung maglich.

Eine entsprechende Formulierung konnte
etwa dergestalt aussehen: ,Die Mietsache
wird ausschliefflich zur voriibergehenden
Nutzung als ... fiir den im Mietvertrag ver-
einbarten Zeitraum vermietet. Der Mieter
sichert zu, dass er nicht beabsichtigt, seinen
Lebensmittelpunkt in die Mietsache zu ver-
legen. Eine Nutzung der Mietsache als Woh-
nung durch den Mieter ist nicht gestattet.“

Hoher Bedarf an vertragsrechtlichen
Regelungen

Es besteht grundsitzlich ein hoher Bedarf
an spezifizierten und den jeweiligen Inte-
ressen gerecht werdenden vertraglichen
Regelungen im Bereich von Zwischennut-
zungen. In der Praxis sollten zun&chst die
angestrebten Immobilien- und Nutzungs-
arten typisiert werden, um so geeignete
Regelungen einzugrenzen. Auf Grundlage
der Typisierung konnen Standardvertrige
ausgewdhlt werden, welche die wichtigsten
jeweiligen Regelungen beinhalten, die zum
Erreichen des Vertragszwecks notwendig
sind. Diese kdnnen dann an konkrete Anfor-
derungen des Einzelfalls angepasst werden.

4.3 Einfluss von Zwischen-
nutzungen auf die Wirtschaft-
lichkeit einer Immobilie

Zwischennutzungen kénnen zu einer stdd-
tebaulichen Aufwertung fithren. Zusétz-
liches Griin, kiinstlerische Installationen
oder Nischennutzungen sind grundsétzlich
dazu geeignet, neue Qualititen zu etablie-
ren. Trotzdem stellt sich die Frage, welche
Vorteile die Eigentiimer eines zwischenge-
nutzten Grundstiicks haben. Auch fiir sie
muss es einen Anreiz geben, temporire Nut-
zungen zuzulassen.
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Um das Verhalten der Eigentiimer nachzu-
vollziehen, ist es zundchst einmal erforder-
lich, sich die Entwicklung der Grundstiicke
zu vergegenwdrtigen: In der Vergangenheit
haben die Eigentiimer mit ihren Grundstii-
cken eine Rendite erzielt. Aufgrund einer
gednderten Nachfragesituation musste die
bisherige Nutzung aufgegeben werden und
das Grundstiick fiel brach. Gleichzeitig ver-
hinderte die fehlende Nachfrage eine Nach-
nutzung des Grundstiicks entsprechend der
planungsrechtlich zuldssigen Nutzbarkeit
bzw. der darauf stehenden Geb&dude. Der
Brachezustand eines Grundstlicks fiihrt
dazu, dass der Eigentliimer zum einen auf
Ertrdge verzichten muss und zum anderen
ggf. noch laufende Kosten aufzuwenden hat
(Grundsteuer, Verkehrssicherung, Versiche-
rungen etc.). Eine Zwischennutzung birgt
hingegen die Gefahr der Verstetigung. Ein
Grundstiickseigentiimer wird sein Grund-
stlick daher nicht ohne jeglichen Vorteil zur
Verfiigung stellen.

Zwischennutzungen lassen sich daher in der
Regel dann realisieren, wenn sie eine Win-
win-Situation fiir alle beteiligten Akteure
darstellen. Die erforderliche Herausstellung
wirtschaftlicher Vorteile erfolgt, indem die
Verdnderungen durch die Zwischennutzung
analysiertwerden. Hierzu muss der Vergleich
mitdem Zustand des Grundstiicks ohne Zwi-
schennutzungen angestrebt werden. Es wird
somit im Folgenden immer das Eigentum an
einer gédnzlich ungenutzten Brache mit dem
Eigentum an einer zwischengenutzten Bra-
che verglichen.

Differenzierung zwischen Verkehrswert
und Wirtschaftlichkeit

Wirtschaftliche Vorteile von Zwischennut-
zungen fiir den Grundstiickseigentiimer
konnen unterschiedliche Formen haben.
Es ist daher streng zwischen Einfliissen auf
den Verkehrswert und sonstigen wirtschaft-
lichen Einfliissen zu unterscheiden.

Der Verkehrswert ist in Deutschland durch
§ 194 BauGB normiert. Der Verkehrswert
eines Grundstiicks entspricht dem durch-
schnittlichen Preis, den ,jedermann® fiir
dieses Grundstiick zu zahlen bereit wire.
Fiir zwischengenutzte Grundstiicke bzw.
fiir Brachen allgemein gibt es jedoch in den
meisten Fillen kaum Nachfrage. Gerade das
Fehlen einer Nachfrage ist der Grund fiir den
Brachezustand. Dartiber hinaus erwirtschaf-
ten Brachen keine Renditen und dienen kei-
nem konkreten Nutzen. Trotzdem kann das
Eigentum an einer Brache mit laufenden

Kosten verbunden sein. Ein Kauf wird daher
in den meisten Fillen nur zustande kom-
men, wenn ein Interessent eine wirtschaft-
liche Nutzungsoption umsetzen moéchte.

Der Wert eines solchen Grundstiicks und
damit auch der Preis, den ein Interessent
zu zahlen bereit wére, hdngt wesentlich von
den Kosten ab, die mit der Um- bzw. Neu-
nutzung verbunden sind sowie der Dauer
bis zur erwarteten Neuentwicklung. Brach-
flichen konnen, auch wenn sie Baulandqua-
litdt haben, grundsétzlich mit ,werdendem
Bauland“ verglichen werden. Der volle iib-
licher Weise gezahlte Baulandpreis wird nur
erzielt, wenn das Grundstiick entsprechend
dem jeweiligen Baurecht auch genutzt wer-
den kann. Bei Brachfldchen ist dies regelma-
Rig nicht der Fall, je nach Einzelfall konnen
noch Aufbereitungsmallnahmen des Bo-
dens, Erschliefungsmafnahmen, Planungs-
leistungen oder auch einfach Wartezeiten
bis zum Wiederaufkommen einer entspre-
chenden Nachfrage erforderlich sein.

Der Einfluss von Zwischennutzungen auf
den Verkehrswert

Zwischennutzungen kénnen sowohl einen
Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit als auch
auf den Verkehrswert von Grundstiicken
haben. Neben den stddtebaulichen, sozi-
alen und sonstigen Vorteilen kénnen Zwi-
schennutzungen also auch rentabel sein.
Will man Zwischennutzungen gezielt ein-
setzen — beispielsweise als Instrument der
Brachflichenreaktivierung oder Wohnum-
feldverbesserung — scheitert man oftmals an
den bestehenden mentalen Restriktionen,
insbesondere der Angst der Grundstiicks-
eigentlimer vor einer Verstetigung der Zwi-
schennutzung. Die Rentabilitdt konnte ein
Argument sein, die iiberwiegend wirtschaft-
lich denkenden Eigentiimer von dem Ins-
trument der Zwischennutzungen zu iiber-
zeugen.

Der Einfluss von Zwischennutzungen auf
den Verkehrswert ist empirisch kaum nach-
weisbar. Hierzu wire es erforderlich, die er-
zielten Preise fiir zwischengenutzte Grund-
stiicke denen nicht zwischengenutzter, aber
ansonsten vergleichbarer Grundstiicke ge-
geniiberzustellen. Auch die Nutzungspers-
pektiven fiir diese Grundstiicke miissten
vergleichbar sein. Um einen sicheren empi-
rischen Beweis zu erbringen, wéaren zudem
mehrere Kauffille erforderlich. Das Vorhan-
densein solcher Kaufpreiskonstellationen
ist sehr unwahrscheinlich und zumindest
derzeit nicht bekannt. Einfliisse auf den Ver-
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kehrswert konnen deshalb per se nur theore-
tisch iiber Berechnungen geschétzt werden.
Esist zuerst zu kldren, ob und wie Zwischen-
nutzungen die wertbestimmenden Faktoren
von Brachfldchen beeinflussen konnen. Das
geltende Planungsrecht bleibt durch Zwi-
schennutzungen in aller Regel unberiihrt.

Die Kosten fiir die Wiederaufnahme der al-
ten oder die Realisierung einer neuen Nut-
zung hingegen konnen unter bestimmten
Voraussetzungen durch Zwischennutzungen
beeinflusst werden. Das Gleiche gilt fiir die
Zeit bis zur Wiederaufnahme einer neuen
(wirtschaftlichen) Nutzung. Mittlerweile
werden Zwischennutzungen beispielswei-
se als Marketinginstrumente gezielt einge-
setzt. Es werden so die Realisierungs- und
Vermarktungszeitrdume reduziert.

Der geldwerte Vorteil einer verkiirzten War-
tezeit steigert auch regelmaflig den Verkehrs-
wert. Problematisch stellt sich aber immer
die Schitzung einer durch Zwischennut-
zungen verkiirzten Wartezeit dar. Die Zeit-
spanne bis zum Abschluss der Vermarktung
ist erst im Nachhinein bekannt, und selbst
dann fehlt der Vergleich mit einer hinsicht-
lich der wertbeeinflussenden Parameter
ansonsten identischen, nicht zwischenge-
nutzten Brache.

Der Einfluss von Zwischennutzungen auf
die Wirtschaftlichkeit

Die Quantifizierung von reinen Einfliissen
auf die Wirtschaftlichkeit ist jedoch relativ
einfach zu leisten. Die mit dem Eigentum
an einem Grundstiick verbundenen Kosten
sind dem Eigentiimer bekannt. Bei Brach-
flichen handelt es sich hierbei in der Regel
um:

* die Grundsteuer

e die Kosten der Verkehrssicherung

¢ Ver- und Entsorgungskosten

o ggof weitere flichenspezifische Kosten

Ebenso wie die anfallenden Kosten sind
dem Eigentiimer auch die Einnahmen be-
kannt. Beide Positionen kénnen jahrweise
geschitzt und saldiert werden. Auch die
Schitzung der zukiinftigen Kosten und Ein-
nahmen ist in der Regel problemlos mog-
lich. Diese Kalkulation kann sowohl fiir die
Kosten- und Einnahmesituation aufgrund
der Zwischennutzung als auch fiir die Si-
tuation ohne Zwischennutzung erfolgen.
Die Differenz beider Salden entspricht dem
Einfluss der Zwischennutzung. Dauert die

Zwischennutzung langer, sollten auch die
Zinsbelastungen einkalkuliert werden. Da
es sich in diesem Fall nicht um einen Aspekt
der Verkehrswertermittlung handelt, wird
empfohlen, die zum Zeitpunkt der Schit-
zung am Kapitalmarkt tiblichen Zinssédtze
zu verwenden.

Die Wertermittlung zwischengenutzter
Flidchen

Es gibt eine Reihe von Anldssen, welche die
Kenntnis um den Wert eines momentan
zwischengenutzten Grundstiicks erfordern.
Aber wie ist der Wert zu ermitteln? Grund-
sdtzlich ist zwischen der Wertermittlung
unbebauter und bebauter Flachen, die zwi-
schengenutzt werden, zu differenzieren.

Unbebaute Grundstiicke

Selbst bei vorhandenem Baurecht kann ein
brachliegendes Grundstiick nicht den an-
sonsten tiblichen Baulandwert aufweisen,
wenn die Nutzung, die diesem Wert zugrun-
de liegt, nicht in absehbarer Zeit ausge-
fithrt werden kann. Gleichzeitig ist es auch
nicht mit einer Brachfldche vergleichbar,
da es ja tatsdchlich genutzt wird. Es handelt
sich somit um zwei aufeinanderfolgende
Nutzungen eines Grundstiicks, die unter-
schiedliche Wertniveaus aufweisen: das der
Zwischennutzung und das der zukiinftig er-
warteten Nutzung.

Beziiglich der Verkehrswertermittlung ist
eine Zwischennutzung daher mit in Zukunft
zu erwartenden Nutzungsdnderungen,
dem Baurecht auf Zeit oder einer GFZ-An-
derung vergleichbar. Der Unterschied er-
gibt sich durch die zeitlich befristete und
von der planungsrechtlich vorgesehenen
Nutzung abweichenden Zwischennutzung.
Dementsprechend kann der bei diesen Fall-
konstellationen genutzte Ansatz auch fiir
die Wertermittlung von zwischengenutzten
Grundstiicken verwendet werden.

Die Wertermittlung von zwischengenutzten
unbebauten Fldchen weist jedoch im Allge-
meinen drei Problemstellungen auf:

* Wie bereits ausgefiihrt wurde, beeinflusst
die Zeitspanne, in der ein Grundstiick
nicht optimal genutzt wird, den Grund-
stiickswert wesentlich. Diese Zeitspanne
korrespondiert mit der Dauer der Zwi-
schennutzung. In den meisten Fillen ist
jedoch nicht absehbar, wann die Haupt-
nutzung wieder aufgenommen wer-
den kann. Auch festgelegte Laufzeiten
der Zwischennutzung sind damit nicht
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gleichzusetzen. In diesen Féllen kann die
entsprechende Zeitspanne lediglich {iber
den Weg der Schitzung eruiert werden.
Es muss dann auf die jeweiligen Umstin-
de des konkreten Einzelfalls abgestellt
werden.

e Der Wert der Zwischennutzung selbst
muss hinreichend quantifizierbar sein.
Wie hoch der Wert eines Grundstiicks mit
einer kiinstlerischen Installation, einer
tempordren Anpflanzung oder dhnlicher
Nutzungsformen ist, wird nie leicht zu
beantworten sein, da fiir solche Nut-
zungsformen nur selten Vergleichspreise
vorliegen. Je nach Art der Zwischennut-
zung konnten die iiblicherweise fiir Ge-
meinbedarfsflichen, Gartenland oder
Kleingédrten gezahlten Preise einen An-
haltspunkt geben. In Einzelfdllen kann
der Wert auch darunter liegen, bis hin zur
kostenlosen Uberlassung.

» Ein weiteres Problem stellt die Wahl des
Zinssatzes, der bei der Diskontierung an-
gesetzt wird, dar. Das Problem der Zins-
satzwahl bei der Wertermittlung einer
Liegenschaft, fiir die eine Nutzungsin-
derung absehbar ist, ist in der Praxis ins-
besondere bei der Wertermittlung warte-
stdndigen Baulands bekannt.

Bebaute Grundstiicke

Wihrend der Eigentiimer bei vollstaindigem
Leerstand keine Einnahmen generiert und
lediglich laufende Kosten zu tragen hat,
kann ihm die Zwischennutzung im Vergleich
zum Leerstand diverse Vorteile bringen:

¢ eine geringe Entgeltzahlung

o Ubernahme laufender (Betriebs-)Kosten

Tabelle 9

¢ Verminderung der durch dauerhaften
Leerstand entstehenden Schidden

* Verhinderung von Vandalismusschdden
¢ leichte Instandhaltungsarbeiten

Alle genannten Positionen kénnen den Ver-
kehrswert beeinflussen.

VondiesenVorteilen sind jedochlediglich die
Entgeltzahlungen und die Ubernahme lau-
fender Kosten konkret quantifizierbar. Auch
der Einfluss der vom Zwischennutzer durch-
gefithrten Instandhaltungsarbeiten kénnte
u. U. noch ndherungsweise geschitzt wer-
den. Obwohl nicht bei allen Zwischennut-
zungen jeder dieser Vorteile zum Tragen
kommt, k6nnen bereits ein oder zwei dieser
Punkte die Werthaltigkeit des Eigentums
deutlich verdndern. Dahingegen kann etwa
die Vermeidung von Vandalismusschdden
nie konkret beziffert werden, da nicht vor-
hersehbar ist, ob und in welcher Form sie
auftreten werden. Auch die ggf. durch den
Leerstand entstehenden Schidden kénnen
nur schwer beziffert werden, da in der Regel
der Zustand etwa der Leitungssysteme nicht
bekannt ist.

Die Zwischennutzung leerstehender Ge-
bdude dhnelt prinzipiell der Situation zwi-
schengenutzter unbebauter Grundstiicke.
Wiéhrend bei unbebauten Grundstiicken die
Wertdifferenz {iber Dauer der Zwischennut-
zung und Wiederaufnahme der Hauptnut-
zung festgelegt wird, definiert sie sich bei
bebauten zwischengenutzten Grundstiicken
iber unterschiedliche Ertragsverhiltnisse.

Beispielrechnung flir Wohnhaus mit vier Jahren Leerstand bzw. vier Jahren Zwischennutzung

Nutzungsdauer: 4 Jahre

Jahrliche Nettokaltmiete

abzgl. Bewirtschaftungskosten

abzgl. nicht umlegbare Betriebskosten
abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag

= Reinertrag

x  Vervielfaltiger (bei p=5 % und n=4)*

= Ertragswert der baulichen Anlagen Uber
die Nutzungsdauer

* p=Liegenschaftszinssatz, n=Jahre

Leerstand Zwischennutzung
0€ 3600 €
-3600 € -3600 €
-1800 € -1800 €
-2500 € -2500 €
-7900 € -4300 €

BIS5 3,55

-28045 € - 15265 €

Annahmen: Bodenwert: 50 000 €, Mietflache: 300 m?, Liegenschaftszinssatz: 5,00 %, Bodenwertverzinsungsbetrag: 2 500 €,
Bewirtschaftungskosten (flr Instandhaltung ohne Generierung von Reperaturstau): 3 600 €, nicht umlegbare Betriebskosten (6 € pro m?
und Jahr): 1 800 €, Mietzins der Zwischennutzung: 1 € pro m? und Monat

Quelle: Institut fur Bodenmanagement
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Sonstige Aspekte der Wirtschaftlichkeit
von Zwischennutzungen

Neben den oben beschriebenen direkten
Auswirkungen von Zwischennutzungen wie
reduzierten Kosten oder auch zusitzlichen
Einnahmen kommen fallspezifisch immer
wieder Fragen auf, inwieweit auch indirekte
Beeinflussungen vorliegen kénnen.

Als Einflussgroflen wéren hier insbesondere
Zu nennen:

» steuerliche Abschreibungsméoglichkeiten
* Fordermittel

* Kreditgebung

* sonstige externe Effekte

Eine Verhinderung von Zwischennutzungen
aufgrund der steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten, etwa von leerstehenden
Objekten, kann nicht generell bejaht oder
verneint werden. Es wird aber fiir jeden Ei-
gentiimer einen Punkt geben, an dem die
finanziellen Vorteile der Zwischennutzung
in Form von Miet- bzw. Pachtzahlungen,
Kosteniibernahmen und sonstigen Effek-
ten, wie etwa verminderte Wartezeiten, die
Abschreibungsmdoglichkeiten iibersteigen.

Diesen Punkt zu finden, obliegt den Ver-
handlungen der beiden Akteure iiber die
Leistungen des Zwischennutzers.

In Einzelfillen wird bemerkt, dass Zwi-
schennutzungen eine Behinderung bei der
Kreditvergabe darstellen konnen. Kredite
auf Grundlage der ermittelten Beleihungs-
werte berticksichtigen in besonderer Weise
das mit dem Grundstiick verbundene Risiko.
Ein Risikofaktor fiir die Wiederaufnahme der
Hauptnutzung wire die Zwischennutzung
jedoch nur, wenn der Zwischennutzungs-
vertrag lange Laufzeiten und Kiindigungs-
fristen vorsieht. Hiervon wird aber in den
meisten Zwischennutzungsvertragen Ab-
stand genommen.

Zwischennutzungen koénnen unter be-
stimmten Umstdnden die ndhere Umgebung
maligeblich beeinflussen. Wiahrend Brachen
generell den Verfall und Niedergang eines
Grundstiicks aufzeigen und somit auch das
Image der umliegenden Grundstiicke be-
eintrdchtigen, vermag bereits eine einfache
Begriinung diese Wirkung zu verringern. Je
nach Art der Zwischennutzung kann sogar
eine Aufwertung erfolgen, indem neue Qua-
litdten geschaffen werden.
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Die Literaturrecherche, die Untersuchung
der ausgewdhlten Projekte vor Ort sowie die
durchgefiihrten Expertengespridche ermog-
lichen eine Einschdtzung der Bedeutung von
Zwischennutzungen fiir die Stadtentwick-
lung in Deutschland. Zahlreiche Artikel, Ver-
offentlichungen und Fachveranstaltungen
verdeutlichen die Aktualitdt des Themas.
Gleichzeitig bestehen bei vielen Akteuren
Unsicherheiten im tédglichen Umgang mit
Zwischennutzungen.

Wiéhrend Zwischennutzungen von Gebdu-
den, Freirdumen und stddtebaulichen Lii-
cken in der Vergangenheit fiir die Stadtpla-
nung nur eine untergeordnete Rolle spielten,
hat die temporére Nutzung von Rdumen vor
dem Hintergrund ,schrumpfender” Stiddte
eine neue, konzeptionell-strategische Be-
deutung fiir die Stadtentwicklung erlangt. So
wurden in den vergangenen Jahren mit dem
— in Teilen drastischen — Bevélkerungsriick-
gang in den ostdeutschen Stddten der sicht-
bare Leerstand von Wohn-, Geschifts- und
Produktionsgebduden und die zunehmende
Verédung offentlicher Riume deutlich. Die
Probleme des Leerstands und Verfalls von
Gebduden vermochten die stadtplane-
rischen Instrumente der stddtebaulichen
Sanierung und Entwicklungsmafnahme
sowie auch die Moglichkeiten der behut-
samen Stadterneuerung nicht zu ldsen.
Die ostdeutsche Stadt Leipzig war die erste
Grofstadt, die Strategien und neue Instru-
mente des Stadtumbaus anstelle nicht ein-
losbarer Wachstumsziele entwickelte und
die Schrumpfung der Stadt sowie den strate-
gischen Einsatz von Zwischennutzungen als
eine Chance fiir die Stadtentwicklung be-
griffen hatte.

Die vorliegende Untersuchung hat gezeigt,
dass Zwischennutzungen nicht nur im Kon-
text von Schrumpfungsprozessen eine Rolle
spielen. So setzen etwa Entwicklungsgesell-
schaften auf Zwischennutzungen zur Image-
vorbereitung, beispielsweise in der Hambur-
ger HafenCity. Zwischennutzungen kénnen
auch in Toplagen wie der Residenzpost in
der Miinchener Innenstadt eine wichtige
Rolle bei der Uberbriickung von zeitlichen
Liicken im Umnutzungsprozess spielen.

Die im Folgenden beantworteten fiinf For-
schungsleitfragen haben den Rahmen fiir
das Forschungsvorhaben definiert.

Wie konnen Zwischen- und Nischennut-
zungen optimal fiir erweiterte und struk-
turfordernde stiddtebauliche Qualitidten im
Stadtumbau Ost und West und als wertvolle
Elemente nachhaltiger Stadtentwicklung
genutzt werden?

Die Instrumente der Stddtebauférderung
»Stadtumbau Ost“ und ,Stadtumbau West*
haben im vorliegenden Forschungsvor-
haben bei der Auswahl der Projekte keine
Rolle gespielt. Dennoch stehen zahlreiche
Projekte direkt oder indirekt im Einfluss der
Forderprogramme.

Zwischennutzungenkdnnen eine stidtebau-
liche Aufwertung von Quartieren bewirken,
da sie der Verwahrlosung nicht genutzter
Rdume mit gestalterischen MafSnahmen so-
wie mit deren Aneignung durch Nachbarn,
Vereine, Kiinstler, Kulturschaffende etc.
entgegenwirken, ohne eine kiinftige Bebau-
ung oder die Umsetzung gewandelter Nut-
zungsanspriiche zu verhindern. Dabei kon-
nen Zwischennutzungen sozial integrativ
wirken, indem sie die Nachbarschaft durch
gemeinsame Aktionen und Projekte stirken
und Kindern und Jugendlichen Spiel- und
Bewegungsrdume ermoglichen. Zwischen-
nutzungen leisten somit einen Beitrag zur
Stabilisierung benachteiligter Stadtquar-
tiere. In Form von temporérer Architektur
oder kiinstlerischen Installationen kénnen
Zwischennutzungen auch auf die Vernach-
lassigung von Standorten in zentralen in-
nerstadtischen Bereichen aufmerksam ma-
chen oder stddtebauliche Nischen fiillen. Im
Hinblick auf die Férderung stddtebaulicher
Qualitdten sind durch Zwischen- und Ni-
schennutzungen verschiedene Aspekte zu
differenzieren:

e Die Zwischennutzung erhsht temporéar
die stddtebauliche Qualitdt gegeniiber
der vorgefundenen Situation, also meist
einer Brachfliche oder eines leerstehen-
den Gebiudes.

¢ Die Zwischennutzung fordert die Nach-
nutzung und stellt somit einen dauer-
haften Zustand hoherer stddtebaulicher
Qualitdt zu einem fritheren Zeitpunkt
her.

e Die Zwischennutzung erweist sich als
geeignete Nutzung fiir den Standort und
entwickelt sich selbst zu einer dauer-
haften Losung hoherer stddtebaulicher
Qualitat.
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Die Fallstudien haben in vielféltiger Weise
gezeigt, wie tempordre Gestaltungen von
Brachflichen oder die Belebung leerste-
hender Gebdude die Verwahrlosungsten-
denzen von Quartieren reduzieren kénnen.
Vandalismus und Miillablagerungen treten
kaum noch auf, und es entstehen neue Kul-
tur- oder Freizeitangebote. Bei Abriss oder
Nutzungsaufgabe verlorene Identifikati-
onspunkte kénnen durch mit Anwohnern
gemeinsam entwickelte Nutzungen zumin-
dest teilweise kompensiert werden und tra-
gen zur Wohnumfeldverbesserung bei, wie
dies etwa bei der Gestaltung der Flichen
riickgebauter Eckgebdude in Glauchau sehr
anschaulich zu sehen ist. Gemeinsame Pro-
jekte konnen zu stabilen Nachbarschaften
und der Entwicklung neuer Perspektiven fiir
ein Quartier fithren, wie dies etwa bei den
Nachbarschafsgirten in Leipzig der Fall ist.
Die kulturelle Nutzung der ehemaligen Ba-
deanstalt in Halberstadt oder die Wéchter-
h&user in Leipzig und Gera haben gezeigt,
dass Zwischennutzungen zum Erhalt stadt-
bildprdagender Bausubstanz beitragen kon-
nen.

Im Hinblick auf die stddtebauliche Qualitat
muss gerade auch bei Zwischennutzungen
sichergestellt werden, dass diese zwar nicht
den Anspriichen dauerhafter baulicher An-
lagen geniigen miissen, aber nur positive
Wirkungen entfalten kénnen, wenn eine
nachbarschaftliche Akzeptanz sicherge-
stellt wird. Insbesondere die Uberpriifung
der Entwicklung der Projekte aus der Studie
»Zwischennutzung und neue Freiflichen”
hat gezeigt, dass bei einigen Zwischennut-
zungsprojekten, die auf eine kurze Periode
ausgelegt waren, z. B. temporidre Begriinung
fiireinen Sommer, keine ausreichenden Rdu-
mungs- oder Pflegekonzepte berticksichtigt
wurden. Wenn sich keine direkte Nachnut-
zung anschlieBt und Brachflichen noch tiber
Jahre von den Resten eines zuriickliegenden
Events — etwa Teilen von Installationen oder
Pflanzkiibeln - geprigt werden, stellt sich
die Situation moéglicherweise schlechter dar
als vor der Zwischennutzung.

Die Beschleunigung einer Nachnutzung
durch Zwischennutzungen ldsst sich nur
schwerlich belegen. Dennoch konnte bei
zahlreichen Projekten bestétigt werden, dass
durch die Zwischennutzungen die Aufmerk-
samkeit auf die Immobilien erh6ht wurde
und zu Nachfragen von Investoren gefiihrt
hat. Hinweisschilder an den Orten der Nut-
zung mit Angaben zu Eigentiimer und An-
sprechpartner erleichtern die Kontaktauf-

nahme. Ebenso machen sie den temporéren
Charakter der Nutzung transparent.

Im Gegensatz dazu steht das Phénomen,
dass sich die Zwischennutzungen selber als
dauerhaft tragfdhiges und fiir den Standort
optimales Konzept entwickeln. Diese Ver-
stetigungen weisen in der Regel eine gro3e
Verbundenheit mit dem Standort auf. Bei-
spielhaft konnen hier etwa die erfolgreichen
Betriebe in der Kemmel-Kaserne Murnau
oder in den ehemals leerstehenden Laden-
lokalen im Berliner Reuterquartier genannt
werden.

Im Hinblick auf die nachhaltige Stadtent-
wicklung spielen neben der stddtebaulichen
Aufwertung auch die ,weichen Faktoren®
eine Rolle:

e Zwischennutzungen bieten Anlass zu
einem Diskurs iiber die Stadtentwick-
lung.

e Die temporidre Gestaltung von Riumen
erfordert und fordert biirgerschaftliches
Engagement.

e Pioniernutzungen und Akteure der Krea-
tivwirtschaft schaffen Arbeitspldtze und
er6ffnen neue Perspektiven.

Die Zeitgérten in Ingelheim zeigen sehr an-
schaulich, wie befristete und ungew6hnliche
Nutzungen auf Brachen oder untergenutzte
Flachen aufmerksam machen und eine Dis-
kussion tiber die zukiinftige Entwicklung
fordern. Dabei kénnen Zwischennutzungen
provozieren, Fragen nach den Wiinschen
der Biirger erdffnen oder Defizite im Stadt-
gefiige offenbaren. Die vielfach praktizierte
Nutzung leerstehender Ladenlokale fiir
Kunstprasentationen macht nicht nur ver-
O0dete Erdgeschosszonen attraktiver, son-
dern spricht zudem auch Menschen niedrig-
schwellig an, die nicht in ein Museum gehen
wiirden.

Durch die weniger formalisierten Ansprii-
che an Gestaltung und Ausfiihrung sowie
meist kiirzere Genehmigungsverfahren bie-
ten sich Zwischennutzungen besonders fiir
die Mitwirkung der Offentlichkeit an der
Planung und Herstellung sowie der Pflege
an, da Konzepte schneller umgesetzt und
Erfolge sichtbar werden. Insbesondere bei
der Beteiligung von Kindern und Jugend-
lichen sind schnelle Umsetzungserfolge
wichtig, wie sie etwa bei der Multisportan-
lage in Erfurt moglich waren.

Pioniernutzungen, Akteure der Kreativ-
wirtschaft oder Existenzgriinder bendétigen
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hiufig besonders giinstige Einstiegskondi-
tionen oder ungewdhnliche Orte. Sie schaf-
fen Arbeitspldtze und koénnen sich in vie-
len Fillen wirtschaftlich etablieren. Bei der
Zwischennutzung entstehen zudem héufig
von Synergieeffekten getragene Standort-
gemeinschaften wie etwa bei den Optimol-
werken und der Kultfabrik in Miinchen. Bei
einer anstehenden Zwischennutzungsauf-
gabe sollte daher friihzeitig gepriift werden,
ob eine Verlagerung erfolgreicher temporéa-
rer Nutzungen mdoglich ist. Angesichts aus-
differenzierter Lebens- und Arbeitsformen
kénnen durch die Besetzung potenziell
wirtschaftlicher Nischen solche Standorte
mittelfristig durchaus positive strukturfor-
dernde Effekte fiir das Quartier oder die
Gesamtstadt entwickeln.

Wo sind in Ost- und Westdeutschland
Zwischen- und Nischennutzungen stidte-
baulich geduldet, erwiinscht oder sogar
erforderlich?

Beider Frage nach Standorten von Zwischen-
und Nischennutzungen hat sich eine Unter-
scheidung zwischen Ost- und Westdeutsch-
land als wenig geeignet herausgestellt. Der
strategischeEinsatzvonZwischennutzungen
ist im Kontext des massiven Riickbaus
im Osten zwar zuerst aufgetaucht, heute
miisste bei der wachsenden Bedeutung von
Zwischennutzungen jedoch kleinrdumiger
nach wachsenden und schrumpfenden Re-
gionen differenziert werden. Innerhalb von
Stddten ist ebenfalls eine Differenzierung
in Quartiere unterschiedlicher Rahmenbe-
dingungen erforderlich. Bauliicken, Indus-
triebrachen, Riickbauflachen, leerstehende
Ladenlokale und Gebdude finden sich in
fast allen deutschen Stddten. Zwischennut-
zungen spielen tiberall dort eine Rolle, wo
der Nutzungsdruck oder die Nachfrage fiir
eine sofortige dauerhafte Nachnutzung zu
gering ist, aber auch eine endgiiltige Stand-
ortaufgabe noch nicht erforderlich ist.

Stadtebauliche Duldung betrifft vor allem
Zwischennutzungen, bei denen Eigen-
tiimern ausschlief8lich an der Generierung
von Einnahmen gelegen ist, etwa den hiufig
zu findenden Gebrauchtwagenhindlern in
Bauliicken oder der Nutzung leerstehender
Gebdude als Lager.

Stadtebaulich erwiinscht oder erforderlich
sind Zwischennutzungen dort, wo durch die
Nutzung positive Effekte fiir den Standort
und das Umfeld erzeugt werden kénnen:

¢ Entwicklung eines 6ffentlichen Bewusst-
seins fiir ehemals unzugingliche Areale

e Wandlung des Images negativ besetzter
Standorte oder benachteiligter Stadt-
quartiere

¢ Erhohungder Aufmerksamkeit auf Stand-
orte und Erzeugung eines Nutzungsinte-
resses

* Reduzierung des Verwertungsdrucks auf
Grundstiicke

o Uberbriickung langer Planungshorizonte
bei Konversionsflichen

¢ Erhalt stadtbildpridgender Baustrukturen
sowie von Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur durch Weiternutzung

¢ Verhinderung von Vandalismus oder Ver-
wahrlosung

e Angebot von Raum fiir innovative Ni-
schennutzungen und fiir benachteiligte
Gruppen

Das Beispiel des neuen Diisseldorfer Stadt-
quartiers ,Le Quartier Central“ zeigt be-
sonders anschaulich, wie das ehemals un-
zugéngliche Giiterbahnhofsareal durch
Zwischennutzungen zu einem lebendigen
Viertel entwickelt wurde. Die Lagerhallen
undVerwaltungsgebdude wurden fiir Gastro-
nomie, Clubs, Lagerverkauf, Vereine und
soziale Projekte gedffnet. Dies geschah so
erfolgreich, dass ein Teil des Gebietes heute
unter dem Namen der Zwischennutzung,
der Flohmarkthalle , Les Halles“, vermarktet
wird und diese somit eine imageprigende
Funktion iibernahm.

Kinstlerische und kulturelle Nutzungen
konnen aber auch positiv auf das Image
gewachsener Quartiere wirken, wie das Bei-
spiel der Hamburger Leerstandsimmobilien
yFrappant“ und ,Forum® zeigt. Die hohe
Aktionsdichte in einem ehemaligen Kauf-
haus- und einem Verwaltungsgebdude hat
dazu gefiihrt, dass derzeit keine Leerstédnde
mehr im Umfeld verzeichnet werden und
sich der Anteil vor allem junger Bewohner
im Quartier erhdht hat.

An anderer Stelle kann es hingegen erforder-
lich sein, den Verwertungsdruck auf Stadt-
entwicklungsgebiete zu reduzieren, wie das
etwa bei dem Bremer Giiterabfertigungs-
geldnde der Fall ist. Da die Stadt sich derzeit
auf andere Entwicklungsareale konzentriert,
kénnen durch die Zwischennutzung der von
der kommunalen Entwicklungsgesellschaft
erworbenen ehemaligen Bahngebdude die
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laufenden Kosten reduziert werden. Vor
allem hat sich aber der 6ffentliche und poli-
tische Druck hin zu einer Entwicklung des
Geldndes verringert, so dass hierfiir ein giin-
stiger Zeitpunkt abgewartet werden kann.
Ebenso konnten die Kosten fiir Abriss oder
Umbau verschoben werden.

Bei Konversionsprojekten sind héufig lang-
jahrige Verhandlungs-, Planungs- und Gut-
achterverfahren notwendig, so dass — wie
bei der Kemmel-Kaserne in Murnau — die
Zeitspanne bis zur Nachnutzung durch Zwi-
schenvermietungen {iberbriickt werden
kann. Ohne dass dies urspriinglich vorgese-
hen war, haben sich viele der Zwischennut-
zer am Ort etabliert und heute grof3e Teile
der sanierten oder neu gebauten Gebdude
gemietet bzw. gekauft.

Dass durch Zwischennutzungen Vandalis-
mus an Gebduden oder Miillablagerungen
auf Brachflichen reduziert oder verhindert
werden kénnen, haben fast alle dargestell-
ten Projektbeispiele bestdtigt. Auf diese
Weise wird nicht nur eine negative Wirkung
auf das Umfeld vermindert, es konnen auf
Eigentlimerseite auch Kosten fiir die Siche-
rung oder Herstellung der Immobilie verrin-
gert werden.

In einigen Fillen bieten Brachfldchen eine
Gelegenheit, Engpésse der 6ffentlichen Ver-
sorgungsinfrastruktur durch temporére An-
lagen preiswert und kurzfristig zu tiberbrii-
cken. Hier kann vor allem auf Trends reagiert
werden, bei denen eine dauerhafte Nachfra-
ge noch nicht abschitzbar ist, etwa bei Er-
holungs- und Sportflachen die Beriicksich-
tigung von Trendsportarten.

Urbane Trends, bei denen eine langfristige
Nutzungsperspektive ebenfalls noch nicht
abschétzbar ist — etwa die Beachclubs in
Hamburg oder der Campingplatz Tent-
station im Zentrum von Berlin -, kénnen
erprobt werden. Andererseits sind manche
Projekte moglicherweise nur als temporire
Losung politisch und o6ffentlich durchsetz-
bar, wie etwa das Projekt bed-by-night fiir
Strallenkinder in Hannover oder das Projekt
fiir Freizeitgestaltung in Hamburg-Harburg
fiir substituierte Drogenkranke.

Wer oder was sind Zwischen- und Nischen-
nutzer in ost- und westdeutschen Stadt-
umbaukommunen? Welche Akteure kon-
nen fiir Zwischen- und Nischennutzungen
gewonnen werden? Welche Akteure suchen
nach Raum fiir Zwischen- und Nischen-
nutzungen?

Die Fallstudienrecherche hat gezeigt, wie
vielfdltig die verschiedenen Arten von Zwi-
schennutzungen sein kénnen. Dementspre-
chend sind auch die Akteure eine hetero-
gene Gruppe von Einzelpersonen, Vereinen,
Kleinunternehmen oder Nachbarschaften,
die aus unterschiedlichsten Interessenlagen
heraus handeln. Dabei wird die Nutzungs-
befristung oder -einschrédnkung in der Regel
in Kauf genommen, um Immobilien zu be-
sonders giinstigen Konditionen oder gerin-
gen Auflagen nutzen zu kénnen:

* Jugendliche benétigen Orte fiir selbst-
organisierte Freizeit, z. B. DirtBiking oder
Skaten, die auf den normalen Park- und
Spielflichen nicht zu realisieren sind.

* Mieter in Quartieren ohne eigene Gir-
ten wiinschen sich Grabeland ohne die
Kosten und Auflagen von Kleingérten.

e Kiinstler und Kulturschaffende benéti-
gen hiufig viel Fliche an inspirierenden
Orten zum Arbeiten und Proben bei mi-
nimaler Finanzausstattung.

* Kiinstler und Kulturschaffende benotigen
Orte fiir Ausstellungen und Inszenierun-
gen aullerhalb der etablierten Museums-
und Kunstszene.

* Existenzgriinder miissen ihre Mietbela-
stung in den ersten Jahren minimal hal-
ten und sind daher bereit, Kompromisse
bei Komfort und Mietsicherheit einzuge-
hen.

* Biirgerinitiativen wollen die Entwicklung
neuer Stadtquartiere z. B. durch eine tem-
porére Bespielung der Flichen begleiten.

* Grundeigentiimer oder Entwicklungs-
gesellschaften wollen die Aufmerksam-
keit auf Fldichen erh6hen und inszenieren
temporére Projekte.

¢ Nachbarschaften mochten ihr Wohnum-
feld verbessern und kiimmern sich um
die Gestaltung und Pflege von Brachen
und Bauliicken.

¢ Elterninitiativen vermissen Naturerleb-
nisriume fiir Kinder in der Stadt und
haben die Potenziale von Brachflichen
entdeckt.
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¢ Betreiber von Gastronomiebetrieben und
Clubs suchen den besonderen Charme
und die Vergédnglichkeit von ungew6hn-
lichen Orten.

Vielfach wird von Nutzerseite kritisiert, dass
die kreativen und wirtschaftlichen Poten-
ziale in den Quartieren von Eigentiimern
und den Kommunen unterschitzt und die
Nutzer mit ihren oft unkonventionellen
Ideen nicht ernst genommen werden. In den
Fallbeispielen ist deutlich geworden, dass
insbesondere eine Hilfe bei der Verhandlung
zwischen Eigentiimer und Nutzer sowie
eine Beratung fiir Existenzgriindung, Ver-
einsgriindung, Finanzierung oder bauliche
Malnahmen die Realisierungschancen von
Projekten erhdhen.

Die Zwischennutzungsagenturen in Berlin
und Wuppertal oder der Verein HausHalten
e.V. aus Leipzig haben gezeigt, dass eine
professionelle Vermittlung von leerste-
henden Geb&duden auch in Quartieren mit
Schrumpfungstendenzen eine Nachfrage
erzeugen kann. In den beschriebenen Fil-
len iibersteigt die Nachfrage das vermittel-
bare Angebot an Rdumlichkeiten. Kleine
Einheiten von 15-30 m? sind bei Existenz-
griindern, Kleinstunternehmen, Vereinen
und Kiinstlern besonders gefragt. Dabei
spielen sowohl ein giinstiger Mietpreis, ein
inspirierendes Ambiente, eine besondere
Gemeinschaft oder der Schutz vor langfri-
stiger Mietbindung eine Rolle.

Ungleich schwerer stellt sich die Nachfrage
nach Freiflichen dar. Bis auf wenige beson-
ders attraktive Lagen, wie sie etwa Beach-
clubs suchen, oder Gartenland, das von
Nachbarschaftsinitiativen gewiinscht wird,
bedarf es der Nutzungsinitiierung durch die
offentliche Hand. Die Suche nach Trigern
oder Betreibern fiir Zwischennutzungen auf
grofleren Freiflichen ist problematisch.

Die Einbindung von Biirgern in Konzeption
und Gestaltung von Zwischennutzungen,
die als Top-down-Prozess inszeniert wurden,
erhoht deren Akzeptanz. Insbesondere die
Beteiligung von Jugendlichen bei Freizeit-
anlagen fiihrt hdufig zu guten Ideen, inten-
siver Beteiligung und nachfragegerechten
Anlagen. Dabei ist es empfehlenswert, auch
bei Zwischennutzungen regelmif(ig iiber
die dauerhafte Entwicklung des Standortes
zu informieren und die Nutzer ggf. am
Planungsprozess zu beteiligen.

Wie konnen Zwischen- und Nischennut-
zungen planerisch und finanziell in die
allgemeine stddtebauliche Entwicklung
integriert werden?

Zwischennutzungen stehen im Zusammen-
hang mit aktuellen Tendenzen der Stadt-
entwicklung wie der Verkiirzung von Nut-
zungszyklen, einer gréBeren Dynamik von
Entwicklungsprozessen und einer zuneh-
menden Bedeutung informeller Planver-
fahren. Allen Entwicklungen ist gemeinsam,
dass sie sich nur schwer in dem auf Dauer-
haftigkeit angelegten Planungsinstrumen-
tarium abbilden lassen.

Ein erster Schritt zur Integration von Zwi-
schennutzungen in die allgemeine stiddte-
bauliche Entwicklung einer Kommune ist
eine Bestandsaufnahme von Brachen und
Leerstinden. Auf Grundlage eines solchen
Flachen- und Geb&dudekatasters lassen sich
nicht nur Anfragen potenzieller Zwischen-
nutzer effizienter beantworten, sondern
vor allem Handlungsbedarfe identifizieren
und Orte definieren, an denen Zwischen-
nutzungen explizit fiir die Stadtentwicklung
gewiinscht werden. Machbarkeitsstudien zu
Zwischennutzungspotenzialen erleichtern
eine strategische Vorgehensweise.

Die Erfahrungen in den Projekten haben
gezeigt, dass allein das Anbieten von Fla-
chenbrachen fiir Zwischennutzungen kaum
zu erfolgreichen Projekten fiihrt. Es bedarf
der Projektinitiierung, -begleitung und ggf.
-forderung. Auf dieser Erkenntnis basiert die
derzeit zu beobachtende Professionalisie-
rung im Umgang mit Zwischennutzungen.
Dabei hat sich vor allem die Einrichtung
von Vermittlungsstellen bewéhrt, die in der
Regel von kommunaler Seite geférdert oder
gefiihrt werden. Sie sind in der Stadtverwal-
tung meistbeim Planungsamtverortet. Alter-
nativen oder Ergdnzungen stellen lokale
Koordinationsstellen, z. B. beim Quartiers-
management, externe Dienstleister, z.B.
Zwischennutzungsagenturen, sowie ehren-
amtliche Initiativen dar.

Aufgrund der hdufig kurzen Realisierungs-
zeiten von Zwischennutzungen und einer
dazu erforderlichen kurzen Verfahrens-
zeit fiir Planung und Genehmigung kann
ein fachdmteriibergreifender Arbeitskreis,
beispielsweise bestehend aus Planungsbe-
horde, Genehmigungsstelle, Umwelt- bzw.
Griinflichenamt, Liegenschaftsverwaltung,
Entwicklungsgesellschaft und Kulturbehor-
de, zur Beschleunigung der Planungs- und
Genehmigungsverfahren beitragen.
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Es gilt dabei frithzeitig abzuwigen, welche
Probleme und Risiken im Zusammenhang
mit Zwischennutzungen vor dem Hinter-
grund des temporédren Charakters der Nut-
zung hingenommen werden konnen bzw.
ob sich die Probleme mit vertretbarem Auf-
wand 16sen lassen. Die Erfahrungen aus den
Fallstudien haben gezeigt, dass vor allem
eine intensive Kommunikation und Koope-
ration zur erfolgreichen Projektrealisierung
fiihrt.

Vielfach ist die Kontaktaufnahme mit den
Eigentiimern schwierig und noch mehr
Probleme mag es bereiten, sie von einer
Zwischennutzung zu {iberzeugen. Durch
eine aktuell zu beobachtende Internatio-
nalisierung von Eigentiimerstrukturen und
héufige Eigentimerwechsel gerade bei pro-
blematischen Immobilien wird die Erreich-
barkeit erschwert. Zudem bestehen auf
Eigentiimerseite Angste vor ungewiinschter
Verstetigung von Zwischennutzungen, exis-
tieren zu hohe Renditeerwartungen oder
aber es fehlt schlicht an Interesse.

Die Erfahrungen in vielen Stddten haben
dabei gezeigt, dass schriftliche Anfragen an
Eigenttimer selten erfolgreich sind. Meist be-
darf es zusétzlich der personlichen Anspra-
che und Kontaktpflege. Haufig unterschei-
den sich auch kommunale Liegenschaften
oder stddtische Wohnungsbaugesellschaften
in ihren Bedenken gegeniiber Zwischennut-
zungen nicht von privaten Eigentiimern.
Eine besonders kontroverse Situation ent-
steht, wenn aufgrund politischer Beschluss-
lagen bei stddtischen Grundstiicken eine
Pacht erhoben werden muss, obwohl dies
eine planerisch gewliinschte Zwischennut-
zung erschwert oder verhindert.

Bei der finanziellen Einbindung von Zwi-
schennutzungen in die allgemeine stddte-
bauliche Entwicklung muss unterschieden
werden zwischen den Kosten fiir die Instal-
lation und den Betrieb der Projekte einer-
seits und den Kosten fiir die Vermittlung und
vorbereitende Organisation andererseits.
Bei vielen Projekten sind Instandsetzun-
gsarbeiten zur Betriebsfihigkeit und Mal3-
nahmen zur Gewéhrleistung der Sicherheit
vorab erforderlich.

Die Fallstudien haben gezeigt, dass eine
Vielzahl von Fordermitteln fiir Zwischen-
nutzungen zum FEinsatz kommt, teilweise
unter Vereinbarung von Sonderregelungen.
Durch die Einrichtung eines eigenen Haus-
haltspostens zur Anschubfinanzierung von
Zwischennutzungen, wie z. B. in Erfurt oder

Ingelheim, kénnen Verwaltungsmitarbeiter
freier und effektiver agieren. Mit Unterstiit-
zung durch den stddtischen Bauhof oder
entsprechende Materialbereitstellung kon-
nen die Kosten reduziert werden.

Den Stadtverwaltungen fillt es mitunter
nicht leicht, die Vermittlungsarbeit zu lei-
sten, weil diese meist zusétzlich zu den {iib-
lichen Tétigkeiten anfallen. Daher miissen
entweder neue Stellen in der Verwaltung
geschaffen oder stddtische oder private
Dienstleister beauftragt werden.

Inwieweit erfordern Zwischen- und Ni-
schennutzungen einen innovativen An-
satz stidtebaulicher Instrumente? Spielen
hierbei temporire Festsetzungen in der
Bauleitplanung eine Rolle?

Die planungs- und bauordnungsrechtliche
Genehmigung wurde bei vielen Fallstudien-
projekten als vermeintliches Hindernis iden-
tifiziert. Die Expertise dazu kommt zu dem
Ergebnis, dass sich iiber Befreiungen die
meisten Zwischennutzungen genehmigen
lassen. Hier besteht aber die Notwendigkeit,
im bauordnerischen Genehmigungsverfah-
ren ergebnisorientierter zu agieren und bei
den Belangen der offentlichen Sicherheit
und Ordnung auch behelfsmiRige, jedoch
immer zweckmaéRBige Losungen auf Eignung
zu priifen.

Ein Beispiel, wie eine geduldete Zwischen-
nutzung nach gewiinschter Verstetigung in
einem Teilbereich dauerhaft planungsrecht-
lich gesichert werden kann, stellen die Miin-
chener Domagkateliers dar. Hier wurde in
einem neu aufgestellten Bebauungsplan die
zukiinftige Nutzung durch Kiinstler mit der
Ausweisung eines Sondergebiets , Kiinstler-
hof* gesichert.

Innovative Losungen wurden vor allem beim
Umgang mit Anpflanzungen entwickelt. So
gibt es in Erfurt eine Aussetzungsregel in der
Baumschutzsatzung fiir Baumpflanzungen
auf Flachen im Brachenkataster. In Nord-
rhein-Westfalen wurde mit der Anderung
des Landesnaturschutzgesetzes fiir den so-
genannten ,Wald auf Zeit“ bei Konversions-
flaichen die Ausgleichspflicht ausgesetzt.

Als neues offentlich-rechtliches Vertrags-
werk hat sich vor allem die von der Stadt
Leipzig entwickelte Gestattungsvereinba-
rung durchgesetzt, mit der Eigentiimer ihr
Grundstiick fiir einen festgelegten Zeitraum
einer offentlichen Nutzung zur Verfligung
stellen.
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Allein die schnelle Verbreitung des Instru-
mentes nach dessen Onlinestellung hat ge-
zeigt, wie grol der Bedarf nach konkreten
Anregungen ist. Ein weiteres Instrument
zur Férderung von Zwischennutzungen ist
der Erlass der Grundsteuer, wie er von der
Stadt Leipzig im Zusammenhang mit Ge-
stattungsvereinbarungen in Einzelfdllen
praktiziert wird.

Mit der Baugesetzbuch-Novelle aus dem
Jahre 2004 wurde durch die Einfiihrung zeit-
lich bedingter Festsetzungen gem. § 9 Abs.
2 BauGB auf die zunehmende Bedeutung
tempordrer Nutzungen fiir die Stadtent-
wicklung reagiert und den Gemeinden die
Moglichkeit gegeben, Zwischennutzungen
in besonderen Fillen planungsrechtlich zu
sichern, ohne langfristige Entwicklungs-
moglichkeiten fiir die betreffenden Stand-
orte aufzugeben.

Da beim ,Baurecht auf Zeit“ der Zeitraum
der Zul&ssigkeit bestimmt werden muss und
das Planverfahren vergleichsweise aufwén-
dig ist, eignet sich das Instrument nur fiir
wenige Arten von Zwischennutzungen. Hilf-
reich ist das Instrument z. B. bei zeitlich klar
planbaren Zwischennutzungen wie Garten-
schauen.

Schlussbemerkung

Die Projektrecherche hat gezeigt, dass Zwi-
schennutzungen weit verbreitet sind und
unter sehr verschiedenen Standortbedin-
gungen funktionieren. Trotz der beschrie-
benen Effekte auf die Standortentwicklung
und die umliegenden Quartiere soll an dieser
Stelle noch einmal darauf hingewiesen wer-
den, dass eine Zwischennutzung vor allem
dann erfolgreich ist, wenn sie tatsdchlich
eine endliche Nutzung darstellt und in eine
dauerhafte Flichen- oder Gebdudenutzung
uberfiihrt werden kann. Auch zukiinftig wer-
den Zwischennutzungen einen wichtigen
Beitrag fiir eine dynamische Stadtentwick-
lung leisten, die Potenziale sind allerdings
noch lange nicht ausgeschopft.

Der Qualifizierungsprozess im Umgang
mit Zwischennutzung ist derzeit vor allem
ein durch gegenseitiges Lernen und Nach-
ahmen gekennzeichneter Prozess.Vonvielen
Akteuren wird ein fachlicher Beratungs-
bedarf beim Thema Zwischennutzungen
formuliert, da im téglichen Umsetzungs-
prozess viele Fragen, Unsicherheiten und
Bedenken bestehen. Die beschriebenen
Praxisbeispiele sowie die im folgenden Ka-
pitel formulierten Handlungsempfehlungen
sollen dazu beitragen, die Realisierung von
Projekten zu erleichtern.
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6 Handlungsempfehlungen

Das nachfolgende Kapitel ist eine Hand-
reichung fiir den praktischen Umgang mit
Zwischennutzungen. Es gibt eine Ubersicht
iiber die Organisations- und Planungspha-
sen von Zwischennutzungen und listet dabei
typischerweise auftretende Probleme auf.
Ein Schwerpunkt der Handlungsempfeh-
lungen liegt in Vorschldgen, wie mit diesen
kritischen Bereichen umgegangen werden
kann. Die Empfehlungen sind dabei jedoch
nicht abschliefend. Fiir jedes Zwischen-
nutzungsprojekt gilt es, eine Vielzahl von
spezifischen Eigenheiten zu beachten, die
bei Vollstdndigkeit den Umfang dieses Kapi-
tels sprengen wiirden.

6.1 Was sind Argumente fiir
Zwischennutzungen?

Zwischennutzungen spielen einerseits eine
zunehmend strategische Rolle in der Stadt-
entwicklung, andererseits wird die Zulas-
sung oder sogar Forderung temporirer
Nutzungen von Flachen und Gebduden von
vielen Akteuren kritisch gesehen. Im Fol-
genden sind daher Argumentationshilfen
fiir Potenziale von Zwischennutzungen zu-
sammengefasst.

Potenziale fiir die Stadtentwicklung

Zwischennutzungen bieten Moglichkeiten,
leerstehende Gebdude oder Flichen ohne
Verwertungsinteressen als Chance fiir die
Stadtentwicklung zu begreifen.

Neues Image fiir alte Standorte

Brachflichen und leerstehende Gebdude
sind in den K6pfen der Biirger fest mit der
Geschichte der ehemaligen Nutzungen ver-
bunden. Zwischennutzungen kénnen dazu
beitragen, die ,Kopfe frei zu machen* fiir
neue Perspektiven und Orten zu einem neu-
en Image verhelfen. Ein ehemaliger Giiter-
bahnhof wird beispielsweise durch Gastro-
nomiebetriebe in den Abfertigungshallen
nach und nach zu einer festen Adresse im
gesellschaftlichen Leben.

Diskurs iiber Stadtentwicklung

Zwischennutzungen ziehen héufig ein 6f-
fentliches Interesse auf sich. Vergessene und
aufgegebene Orte konnen durch temporire
Aktivitdten und {iber die Berichterstattungin
den Medien wieder ins 6ffentliche Bewusst-

sein gelangen. So konnen die Nutzungen
einen Diskurs liber die Stadtentwicklung an-
regen und dieser neue Impulse geben.

Moglichkeit der Biirgerbeteiligung

Zwischennutzungen kénnen den Biirgern
die Chance bieten, sich an der Stadtgestal-
tung zu beteiligen. Durch den temporiren
Charakter und die in der Regel geringen
Investitionskosten der Projekte kénnen die
Wiinsche der Biirger schneller und unbiiro-
kratischer umgesetzt werden. Gerade bei der
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
konnen kurzfristige Umsetzungserfolge Lust
auf Mitarbeit an der Stadtentwicklung ma-
chen.

Ortsbildschédigende Wirkungen vermeiden

Leerstehende Gebdude laden zu Vanda-
lismus ein, Brachflichen werden als wilde
Miillkippen genutzt. Zwischennutzer bewir-
ken eine Belebung und soziale Kontrolle,
Vandalismusschdden und ,Angstraume*
werden reduziert. Auch eine temporire Ge-
staltung kann zur Beseitigung von ,Nicht-
Orten“ im Stadtbild beitragen.

Stadtrdumliche Qualitdten ergdnzen

Zwischennutzungen kénnen urbane Quali-
tdt schaffen oder erhalten. Sie kénnen 6kolo-
gische, soziale, kulturelle oder 6konomische
Ergdnzungen zu den bestehenden Ange-
boten der Stddte bieten. Temporédre Nut-
zungen konnen zu einer voriibergehenden
Behebung von Mingeln in der 6ffentlichen
Infrastruktur beitragen, etwa durch Griin-,
Aufenthalts-, Sport- und Spielflachen sowie
Stellplatze.

Stadtbildprigende Baustrukturen erhalten

Gebdude sind bei Leerstand schneller dem
Verfall ausgesetzt, so dass der Erhalt des
Baukorpers bzw. dessen Instandsetzung im
Laufe der Jahre immer kostspieliger wird.
Besonders betroffen von Leerstand sind
Eckgebdude in Blockstrukturen. Gleichzei-
tig verlieren gerade Griinderzeitviertel mit
dem Abriss der Eckgebdude ihr historisches
Erscheinungsbild. Zwischennutzer kénnen
durch minimale Reparaturen und Liiftung
zum Erhalt stadtbildprédgender Bausubstanz
beitragen.
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Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sichern

Durch das Aufgeben von Nutzungen kon-
nen im Laufe der Zeit nicht nur Schdden an
Gebduden entstehen, sondern bei groeren
Arealen wie Kasernen oder Industriebe-
trieben kommt es mitunter zu erheblichen
Problemen bei den Ver- und Entsorgungs-
systemen. Insbesondere Wasserver- und
-entsorgungsleitungen sind in der Regel
schon nach wenigen Jahren Stillstand nicht
mehr nutzbar. Durch temporére Weiternut-
zung kann diese Infrastruktur gesichert und
fiir eine Nachnutzung erhalten werden.

Innovative Nutzungen und Experimente

Zwischennutzungen sind aufgrund giins-
tiger Mieten und kurzer Vertragsbindungen
besonders attraktiv fiir junge und innovative
Nutzungsformen. So kdnnen stddtebauliche
Experimentierrdume z.B. fiir Jungunter-
nehmen, Start-ups oder die Kreativwirt-
schaft mit geringem Eigenkapitel entstehen.
Héufigziehenaberauch dieungewdhnlichen
Orte oder der ,Charme des Tempordren®
bestimmte Nutzergruppen an. Das Zusam-
menspiel vieler Nutzer kann zu interes-
santen Milieus und Agglomerationsvorteilen
fithren.

Raum fiir benachteiligte Gruppen

Aufgrund des geringen Verwertungsdrucks
konnen Brachflichen und leerstehende
Gebdude besondere Gestaltungsperspekti-
ven fiir benachteiligte Gruppen in der Stadt
bieten. Ein hdufiges Beispiel ist die Nutzung
von Brachfldachen als Grabeland, z. B. durch
Migranten, die sich eigene Parzellen in Klein-
girten weder leisten kénnen noch wollen.

Interessen der Eigentiimer

Aus Eigentiimersicht beinhalten Zwischen-
nutzungen trotz maéglicher Risiken eine Rei-
he von Vorteilen und neuen Perspektiven.

Strategischer Zeitgewinn bis zur
Neunutzung

Zwischennutzungen von Flichen und Ge-
biduden haben sich zur Uberbriickung von
Nutzungsliicken bei ldngeren Entwick-
lungszeitrdumen bewdhrt. Dies kann so-
wohl von Interesse sein, wenn langwierige
Planungs- und Abstimmungsprozesse ab-
sehbar sind (z. B. bei Altlastenverdacht, Ent-
widmungsverfahren oder zu erstellenden
Fachgutachten), als auch bei strategischen
Vermarktungsriickstellungen. Zwischennut-

Tabelle 10
Vor- und Nachteile von Zwischennutzungen

Vorteile Nachteile
e Neues Image fur alte Standorte e Konflikte mit dem Umfeld
e Diskurs Uber Stadtentwicklung e Konflikte unter Zwischennutzern
e Mobglichkeit der Burgerbeteiligung e Fehlende Genehmigungsfahigkeit der
e Ortsbildschadigende Wirkungen Zwischennutzung
vermeiden ¢ Risiko der unbeabsichtigten
e Stadtraumliche Qualitaten erganzen Verstetigung

Stadtbildpragende Baustrukturen
erhalten
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
sichern

e Negative oder ausbleibende Effekte
der Zwischennutzung

e Spannungsfeld zwischen Eigentimer
und Zwischennutzer

e Innovative Nutzungen und Experimente
e Raum fur benachteiligte Gruppen
Strategischer Zeitgewinn bis zur
Neunutzung

Sicherung der Immobilie

Senkung der laufenden Kosten
Fordermittel fur Zwischennutzung
Bekanntmachung der Immobilie
Erreichen potenzieller Dauernutzer
Gunstige Miete oder Pacht
Geringe Verbindlichkeit
Unbdurokratische Umsetzung
Gestaltung der Stadtentwicklung

Quelle: BPW baumgart+partner

zungen lassen sich meist schnell bei entste-
henden Vermarktungschancen beenden.

Sicherung der Immobilie

Durch die Nutzung von Immobilien kénnen
Verwahrlosung und Vandalismus verhindert
werden, was einerseits mogliche Instand-
haltungs- bzw. Sanierungskosten senkt,
andererseits die Vermarktungschancen
verbessert. Die mit der Zwischennutzung
verbundene Berdumung einer Brache oder
Sicherung eines Gebdudes reduziert das Ge-
fahrdungspotenzial.

Senkung der laufenden Kosten

Der mit sozialer Kontrolle durch die Nut-
zer verbundene Gebrauch der Immobi-
lie ermdéglicht die Einsparung von Kosten
fiir den Erhalt der Gebdudesubstanz. Viele
Zwischennutzer iibernehmen einfache In-
standsetzungsarbeiten in Eigenregie. Auch
wenn bei Zwischennutzungen in der Regel
keine marktiiblichen Preise fiir die Pacht
bzw. Miete angesetzt werden, kénnen Ei-
gentiimer sich hdufig mit dem Nutzer auf die
Ubernahme der Betriebskosten einigen.

Férdermittel fiir Zwischennutzung

In Einzelféllen besteht die Moglichkeit, bei
der Herrichtung der Zwischennutzung eine
offentliche Forderung zu erhalten. Dies
kann den Abriss von baulichen Anlagen,
die Berdumung und Sicherung des Grund-
stiicks oder die Gestaltung als Griin- oder
Sportfliche umfassen. Auch die Bereitschaft
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zu privatem Sponsoring ist bei besonderen
Projekten moglich.

Bekanntmachung der Immobilie

Ein Eigentiimer kann von der Offentlich-
keitswirkung einer Zwischennutzung profi-
tieren, die sowohl die Immobilie bei poten-
ziellen Investoren bekannt macht, als auch
diese durch ihren gesteigerten Bekannt-
heitsgrad attraktiv fiir zukiinftige Bewohner
oder Gewerbetreibende macht. Es besteht
zudem die Moglichkeit, direkt am Ort der
Zwischennutzung auf die Nutzbarkeit der
Immobilie aufmerksam zu machen.

Erreichen potenczieller Dauernutzer

Im Rahmen einer Zwischennutzung ist es
auch moglich, dass sich aus den initiierten
Nutzungsclustern Impulse fiir eine zukiinf-
tige Nutzungsmischung ergeben bzw. diese
sich zur Dauernutzung entwickeln. In vielen
Fillen haben sich auch Zwischennutzer, die
anfianglich zu Sonderkonditionen die Im-
mobilien nutzen konnten, so weit etablieren
kénnen, dass sie marktiibliche Miet- oder
Pachtpreise entrichten oder spéter die Im-
mobilien erwerben.

Interessen der Nutzer

Aus Sicht der Nutzer liegen die Vorteile von
Zwischennutzungen in erster Linie in der
Moglichkeit, Ideen zu realisieren, die aus
verschiedenen Griinden nicht auf dem nor-
malen Immobilienmarkt zu verwirklichen
sind.

Giinstige Miete oder Pacht

Die Miet- oder Pachtpreise liegen bei nur be-
fristet nutzbaren Freifldchen oder Gebduden
in der Regel deutlich unterhalb des norma-
len Immobilienmarktes. Haufig konnen die
Immobilien auch unentgeltlich oder gegen
Ubernahme der Betriebskosten genutzt wer-
den. Aufgrund der geringen Kosten sind Zwi-
schennutzungen etwa fiir Existenzgriinder,
ehrenamtliche Initiativen sowie soziale oder
kulturelle Projekte besonders attraktiv. Als
Gegenleistung miissen die Nutzer jedoch
Einschrankungen hinsichtlich der Nut-
zungsdauer oder der baulichen Standards
hinnehmen. Vereinbarte Leistungen fiir
den Immobilieneigentiimer kénnen auch
kleinere Reparaturen, die Uberwachung des
Gelidndes oder die Ubernahme der Verkehrs-
sicherungspflicht sein.

Geringe Verbindlichkeit

Kurze Kiindigungsfristen und befristete
Laufzeiten bei Nutzungsvertrdgen bieten
nicht nur Vorteile fiir die Eigentiimer, son-
dern reduzieren auch die Verbindlichkeiten
auf Nutzerseite. Durch kurze und flexible
Nutzungsvereinbarungen koénnen finan-
zielle Risiken {iberschaubar bleiben. Dies
erleichtert den Schritt, innovative oder ris-
kante Projekte zu wagen. Problematisch
sind kurze Vertragslaufzeiten bei groferen
Investitionen der Nutzer.

Unbiirokratische Umsetzung

Zwischennutzungen profitieren in der Regel
von niedrigeren genehmigungsrechtlichen
Anforderungen, die im Vergleich zu dauer-
haften Nutzungen an sie gerichtet werden.
Ausnahmeregelungen werden aufgrund der
Nutzungsbefristung eher eingesetzt. Ent-
sprechend geringer sind auch die Anforde-
rungen an die Gestaltung, so dass auf diese
Weise Kosten reduziert werden kénnen. Die
unbiirokratische Umsetzung von Zwischen-
nutzungen macht sie zu einem Experimen-
tierfeld fiir Nutzer, die unkonventionelle
Projektideen ausprobieren wollen.

Gestaltung der Stadtentwicklung

Zwischennutzungen bieten Raum fiir
kiinstlerische und kulturelle Auseinander-
setzungen mit der Vergangenheit und der
Zukunft der aus der Nutzung gefallenen
Flachen oder Gebdude.

6.2 Was sind mogliche Probleme
und Risiken?

Zwischennutzungen werden von vielen
Akteuren der Stadtentwicklung durchaus
kritisch gesehen. Zahlreiche Bedenken
und Vorurteile haben dabei ihre Berechti-
gung, und nicht immer ist eine temporére
Nutzung die optimale Losung. Allerdings
konnen viele Risiken durch friihzeitige Be-
riicksichtigung und entsprechende Rege-
lung minimiert werden.

Konflikte mit dem Umfeld

Durch die Einrichtung von Zwischennut-
zungen kann es zu Konflikten mit dem Um-
feld kommen, etwa durch Larmemissionen,
zusitzliches Verkehrsaufkommen, fehlende
Parkpldtze oder fehlendes Verstidndnis fiir
unkonventionelle Ideen. Aullerdem kon-
nen Interessenkollisionen auftreten, wenn
in der Nachbarschaft eine andere mit der



Handlungsempfehlungen

117

Zwischennutzung konkurrierende Nutzung
fiir die Immobilie gewiinscht wurde (z.B.
Spielplatz oder Hundewiese). Daher ist zu
priifen, ob die tempordre Nutzung fiir das
bestehende Umfeld geeignet ist und sich in
das Stadtbild einpasst.

Konflikte unter Zwischennutzern

Bei groBeren Arealen mit verschiedenen
Miet- oder Pachtverhiltnissen kann es zu
Konflikten zwischen den Nutzern kommen,
z.B. bei Ateliernutzungen von Kiinstlern
neben Gewerbetreibenden oder Musikpro-
berdumen. Deswegen sollte trotz des tem-
pordren Charakters auf eine vertrigliche
Nutzungsmischung und geeignete Trager-
organisationsformen geachtet werden.

Fehlende Genehmigungsféihigkeit der
Zwischennutzung

Vielfach werden Zwischennutzungen von
den Behorden mit dem Hinweis abgelehnt,
dass die Nutzungen planungs- oder bauord-
nungsrechtlich nicht genehmigungsfihig
seien. Hier ist allerdings zu priifen, ob die
genehmigenden Stellen die rechtlichen
Spielrdume tatsédchlich ausschopfen.

Risiko der unbeabsichtigten Verstetigung

Einer der Ablehnungsgriinde fiir Zwischen-
nutzungen ist die Angst der Eigentiimer
oder Behorden vor der Verstetigung. Diese
Sorge ist nicht grundsétzlich unberechtigt,
das Risiko kann aber durch vertragliche
Regelungen und begleitende Offentlich-
keitsarbeit reduziert werden. Besonders bei
beliebten und intensiv genutzten Zwischen-
nutzungen, wie zum Beispiel Beachclubs,
Griinanlagen oder Kunst- und Kulturpro-
jekten, kann es aus der Bevolkerung oder
auch von Seiten der Lokalpolitik zu Wider-
stinden gegen eine Beendigung kommen.
Dabei gilt, dass die Auflosung der Nutzung
tendenziell schwieriger wird, je linger der
Nutzungszeitraum war.

Negative oder ausbleibende Effekte der
Zwischennutzung

Nicht alle Zwischennutzungen sind erfolg-
reich. Eventuell wird die temporére Nutzung
am Ort nicht angenommen oder das Betrei-
berkonzept geht nicht auf. Ebenso kann es
dazu kommen, dass durch die Ansiedlung
einer Nutzung mit negativer offentlicher
Wahrnehmung ein schlechtes Image auf die
Immobilie und ggf. auf das gesamte Quartier
ausstrahlt. Daher konnen sowohl gestalte-

rische Mindeststandards als auch Vereinba-
rungen zur Wiederherstellung des urspriing-
lichen Zustands erforderlich sein.

Spannungsfeld zwischen Eigentiimer und
Zwischennutzer

Eine Problematik entsteht aus den oftmals
unterschiedlichen Vorstellungen der Zwi-
schennutzer und der Eigentiimer. Hinsicht-
lich des zeitlichen Nutzungsrahmens benéti-
gen Zwischennutzer genauso wie ,normale*
Mieter und Pachter Verbindlichkeiten, wenn
sie unternehmerische Risiken eingehen.
Dadurch wird der Eigentiimer unflexibler
hinsichtlich kurzfristiger Vermarktungsopti-
onen. Zu hohe Renditeerwartungen der Ei-
gentiimer stehen hiufig nicht im Verhaltnis
zu den Moglichkeiten der Zwischennutzer
und ihrem Leistungspotenzial.

6.3 Welche Immobilien sind
geeignet?

Nichtjedes Objektbietet sich gleichermalen
fiir eine Zwischennutzung an. Im Folgenden
soll anhand von allgemeinen Kriterien, Im-
mobilientypen und Eigentiimerprofilen eine
Eignungsabschitzung ermdglicht werden.

Allgemeine Beurteilungskriterien

Aufgrund der groflen Bandbreite sowohl
an Immobilienarten, Standorten und Rah-
menbedingungen als auch an moglichen
Nutzungsarten konnen auf Grundlage der
Erkenntnisse aus dem Forschungsvorhaben
nur allgemeine Hinweise dazu gegeben wer-
den, wann ein Objekt tendenziell gut oder
weniger gut geeignet ist.

Abbildung 1
Bewertungsschema fur Immobilien
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Nutzungsdauer

Entscheidend fiir die Eignung von Flachen
und Gebduden zur Zwischennutzung ist der
Zeitraum, in dem das Objekt zur tempora-
ren Nutzung bereitsteht. Prinzipiell lassen
sich auch kurze Zeitriume von unter drei
Monaten, etwa fiir Events, nutzen, aller-
dings wird die Vermietung bei sehr kurzen
Fristen in den meisten Fillen schwieriger.
Nutzungsgarantien von tiiber drei Jahren
sind selten, da sie fiir den Nutzer das ver-
tragliche Bindungsrisiko erhdhen. Attraktiv
aus Zwischennutzersicht sind Immobilien
mit geringem Verwertungsdruck.

Lage und stadtrdumliche Einbindung

Das entscheidende Kriterium zur Beurtei-
lung von Immobilien gilt gleichermaRen fiir
Zwischennutzungen: Periphere Standorte
schrianken die Auswahl der geeigneten Zwi-
schennutzungen merklich ein. Eine stadt-
und sozialriumliche Einbindung erhoht
die Nachfrage durch potenzielle Nutzer. Sie
begtinstigt vor allem kommerzielle, kiinstle-
rische und kulturelle Nutzungen. Gerade bei
Zwischennutzungen mit Publikumsverkehr
ist die verkehrliche Erreichbarkeit sowie das
Stellplatzangebot am Ort von Bedeutung.

Baulicher Zustand

Jebesser der bauliche Zustand eines Objekts,
desto einfacher eine Zwischennutzung. Ins-
besondere bei Gebduden mit baulichen
Mingeln erschweren hohe Investitionen
zur Herstellung eines nutzbaren Zustands
die Zwischennutzbarkeit der Immobilie.
Ahnliches gilt fiir Freiflichen, wenn diese
zundchst aufwéndig geriumt werden miis-
sen. Falls die Investitionen jedoch ohnehin
fiir eine spétere Dauernutzung getétigt wer-
den miissen und vom Eigentiimer getragen
werden, ist ein schlechter baulicher Zustand
allein noch kein Ausschlusskriterium.

Anschluss an Ver- und Entsorgungssysteme

Fiir die meisten Zwischennutzungen — wie
fiir dauerhafte Nutzungen - gilt, dass An-
schliisse an Ver- und Entsorgungssysteme
(Wasser, Strom, Gas, Abwasser) gegeben
sein miissen. Sind diese nicht vorhanden,
muss in der Regel zumindest ein Frischwas-
seranschluss ermoglicht werden. Strom, Gas
und Toiletten konnen fiir kurze Perioden
dhnlich wie fiir Festivals oder Baustellen-
einrichtungen organisiert werden. Solche
Losungen werden aber kaum tiber mehrere
Monate oder Jahre akzeptiert.

Alleinstellungsmerkmal der Immobilie

Der Charakter einer Immobilie, etwa ein
denkmalgeschiitzter Altbau oder eine Frei-
flache mit altem Baumbestand, kann be-
stimmte Nutzungen erleichtern. Attraktive
Orte oder ungewodhnliche Objekte iiben eine
besondere Anziehungskraft aus und kénnen
auch Standortnachteile kompensieren.

Grofse der Immobilie

Ein kleineres Objekt ist aufgrund des gerin-
gen Koordinationsaufwands grundsétzlich
einfacher zu nutzen als ein groBeres. So ist
etwa bei den groBen Gebdudekomplexen
wie Industrieanlagen oder Kasernen ein
tibergeordnetes Zwischennutzungskonzept
erforderlich, da kaum ein Einzelnutzer fir
die Gesamtanlage gefunden werden kann.
Hingegen geniigt es bei einem leerstehen-
den Ladenlokal, einen einzelnen Zwischen-
nutzer zu finden. Eine Besonderheit bei gro-
Reren Anlagen kann jedoch die Option zur
Bildung von Standortgemeinschaften sein.

Besonderheiten bestimmter
Immobilientypen

Die Bandbreite nutzbarer Objekte ist vielfal-
tig. Verschiedene Standorte unterscheiden
sich in ihren Rahmenbedingungen und eig-
nen sich fiir unterschiedliche Zwischennut-
zungen. Es lassen sich Kategorien bilden, fiir
die typische Rahmenbedingungen hinsicht-
lich der spezifischen Vor- und Nachteile be-
schrieben werden kénnen.

Immobilientypen

¢ Reserveflachen und Stadtentwicklungsflachen
® Industrie-, Militar- und Infrastrukturbrachen

* Ruckbauflachen im Geschosswohnungsbau

e Baullcken

® Ladenlokale und Kaufhauser

e Buro- und Verwaltungsgebaude

* Wohngebaude

Reserveflichen und Stadtentwicklungs-
fldchen

Stddtebauliche Reservefldchen sind Areale,
die fiir eine kiinftige Entwicklung vorgehal-
ten werden. Liegen diese in der Ndhe zu be-
stehenden Stadtquartieren, kommt fiir die
Uberbriickung der temporiren Nutzungs-
liicke auch der Einsatz von Zwischennut-
zungen in Frage, die iiber die Verpachtung
als landwirtschaftliche Nutzfliche hinaus-
gehen. Am leichtesten lassen sich vergleich-
bare Zwischennutzungen wie Grabeland
umsetzen, etwa fiir ,Internationale Gér-



Handlungsempfehlungen

119

ten“. Bei Stadtentwicklungsflachen kénnen
Zwischennutzungen auch strategisch zur
Imagebildung der zukiinftigen Quartiere
eingesetzt werden.

Industrie-, Militdr- und
Infrastrukturbrachen

Industrie- und Militdrbrachen sowie aufge-
lassene Infrastrukturflichen sind wihrend
der Nutzungsdauer fiir weite Teile der Bevol-
kerung meist nicht zugénglich, so dass sie
nicht zum erlebbaren Stadtraum vieler Biir-
gerinnen und Biirger gehoren. Zwischennut-
zungen kénnen hierbei ein Schliissel sein,
um die Areale zu 6ffnen. Problematisch sind
die auf Vornutzungen optimierten Gebédude
und Erschliefungsanlagen, die Einschréin-
kungen in der Nutzungskonversion mit sich
ziehen sowie eine hohe Wahrscheinlichkeit
fiir Bodenbelastungen.

Die planerische Entwicklung der meist grol3-
en Areale ist in der Regel ein mehrjdhriger
Prozess und die Umsetzung erfolgt in Pha-
sen. Daher ist es zundchst empfehlenswert,
ein Rahmenkonzept fiir mogliche Zwischen-
nutzungen zu erarbeiten. Bei diesem sollte
sowohl auf die Vertraglichkeit der méglichen
Zwischennutzungen als auch auf die Mog-
lichkeit einer schrittweisen Uberplanung des
Areals geachtet werden. Da es insbesondere
bei ehemaligen Kasernengeldnden schnell
zu einer Vielzahl an Einzelmietverhiltnissen
kommen kann, sollte {iberpriift werden, ob
ein Generalmieter den Verwaltungsaufwand
reduzieren kann.

Riickbauflichen im Geschosswohnungsbau

BeiRiickbauflaichenin GroBsiedlungensollte
auf Grundlage fundierter Gutachten un-
terschieden werden zwischen Flichen, die
fiir eine spitere Bebauung mit Wohnungen
oder Infrastruktureinrichtungen geeignet
sind, und Fldchen, bei denen auch langfri-
stig eine baulich Nachnutzung unrealistisch
ist. Nur fiir Erstere sind Zwischennutzungen
eine geeignete Option.

Generell gilt, dass die befristet zu Verfiigung
stehenden Freiflichen insbesondere dann
angenommen werden, wenn sich durch die
Nutzung ein Mehrwert fiir die Anwohner er-
gibt. Geeignete Nutzungen sind daher etwa
Grabeland oder Gewerbebetriebe, die die
Arbeitsplatz- und Ausbildungsperspektive
verbessern.

Bauliicken

Der Nutzen einer tempordren Gestaltung
von innerstddtischen Bauliicken liegt eben-
falls im Mehrwert fiir die Anwohner. In vielen
Féllen hat sich eine Umnutzung als 6ffent-
liche Griinflache oder als Spielplatz durch
die Ndhe zu den Wohnstandorten und die
klare rdumliche Begrenzung bei Bauliicken
bewdhrt. Gewerbliche Zwischennutzungen
wie der haufig anzutreffende Gebrauchtwa-
genhéndler sind eher im Hinblick auf gene-
rierbare Einnahmen attraktiv.

Ladenlokale und Kaufhéduser

Leerstehende Ladenlokale gehéren zu den
am héufigsten zwischengenutzten Objekten.
Die Wiederansiedlung von Einzelhandel
steht dabei meist nicht im Vordergrund,
da die Leerstandsobjekte die gewandelten
Standort- und Verkaufsflichenanspriiche
des Einzelhandels oft nicht mehr erfiillen
konnen. Leerstehende Ladenlokale bieten
aber vielfdltige Nutzungsoptionen fiir lokale
Initiativen oder die Existenzgriindung jun-
ger Unternehmen. Bei leerstehenden Kauf-
hdusern ergeben sich spezifische Anforde-
rungen aufgrund der Gebdudegrof3e und der
stadtraumlichen Ausstrahlungskraft.

Biiro- und Verwaltungsgebdiude

Biiro- bzw. Verwaltungsgebdude bieten sich
fiir eine weitergehende Biironutzung an, da
sie hierfiir aufgrund ihrer Grundrissgestal-
tung am besten geeignet sind. Moglich sind
aber auch kiinstlerische oder soziale Zwi-
schennutzungen. Bei der Zwischennutzung
eines groBeren Gebdudekomplexes sollte
ein Augenmerk darauf gelegt werden, dass
durch die Clusterbildung von Zwischennut-
zern aus sich ergdnzenden Branchen ein
guter Beitrag zur Standortvorbereitung ge-
leistet werden kann.

Wohngebdiude

Die Zwischennutzung von Wohngebduden
schlieBt oftmals temporidres Wohnen aus,
da gerade in Stddten mit hohem Wohnungs-
leerstand vermieden werden soll, einen wei-
teren konkurrierenden Wohnungsmarkt zu
eroffnen. Hinzu kommt, dass Wohnnutzer
hohere Nutzungsanspriiche an den bau-
lichen Zustand eines Gebdudes haben als
beispielsweise gewerbliche Nutzer. Daher
finden sich in leerstehenden Wohngebau-
den eher gewerbliche Nutzungen wie Biiros
oder Lagerrdume, soziale Nutzungen oder
Proberdume. In der Praxis finden sich aller-
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dings auch Wohnnutzer in Gewerbemietver-
hiltnissen, die nicht selten von allen beteili-
gten Akteuren toleriert werden.

Besonderheiten verschiedener
Eigentiimerprofile

Ein entscheidender Vorteil fiir die Organi-
sation einer Zwischennutzung ist ein vor
Ort erreichbarer Eigentlimer, da gerade in
der Anfangsphase verstdrkter Kommuni-
kations- und Koordinationsbedarf besteht.
Schwieriger wird es, wenn Eigentiimer an
einem anderen Ort oder gar im Ausland an-
sdssig sind.

Eigentimerprofile

Einzeleigentimer
Eigentimergemeinschaften
Institutionelle Eigentimer
Kommunale Liegenschaften

Einzeleigentiimer

Fiir Einzeleigentiimer kann gerade nach lan-
geren Leerstdnden ihrer Immobilie die Idee,
durch eine Zwischennutzung den Erhalt
der Bausubstanz zu sichern, {iberzeugend
wirken. Schwieriger wird es, wenn zunéchst
Investitionen getdtigt werden miissen,
etwa um die Wasser- und Stromversorgung
wiederherzustellen oder einen baulichen
Mindeststandard zu gewdihrleisten, da in
manchen Féllen aufgrund langer Mietaus-
félle und laufender Kosten die finanziellen
Spielriume begrenzt sind. Allerdings kann
eine Nutzungsanfrage auch unrealistische
Renditeerwartungen nach sich ziehen.

Eigentiimergemeinschaften

Fiir mehrere Personen als gemeinsame Ei-
gentliimer (z. B. Erbengemeinschaften) gilt
im Prinzip dasselbe wie fiir Einzelpersonen.
Allerdings kann es vorkommen, dass die Be-
sitzverhiltnisse innerhalb der Eigentiimer-
gemeinschaft strittig sind, kein interner Ab-
stimmungsprozess moglich ist oder es kein
vertretungsberechtigtes Mitglied gibt, so
dass Absprachen mit Einzelpersonen nicht
ausreichen.

Institutionelle Eigentiimer

Institutionelle Eigentiimer von Liegen-
schaften arbeiten oft nach anderen Kriterien
als Privateigentiimer. Zum einen spielen die
steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten
leerstehender Immobilien eine groflere
Bedeutung, zum anderen ergibt sich aus
einzelnen Leerstdinden kein notwendiger

Handlungszwang, so dass es schwieriger
sein kann, die Eigentiimer von den Vortei-
len einer Zwischennutzung zu iiberzeugen.
Fiir Einzelpersonen oder lokale Initiativen
auf der Nutzerseite ist es aufgrund der Un-
ternehmensstruktur oft nicht leicht, beim
richtigen Ansprechpartner ihr Anliegen zu
platzieren. Es sind aber gerade Immobili-
engesellschaften und Projektentwickler, die
zunehmend Zwischennutzungen aktiv zur
Standortvorbereitung einsetzen. Viele Im-
mobilien- oder Finanzunternehmen sind
offen fiir temporire Nutzungen, solange der
Verwaltungsaufwand hierdurch nicht unno-
tig hoch wird.

Kommunale Liegenschaften

Kommunen als Eigentiimer haben einer-
seits ein Interesse, nicht genutzte Liegen-
schaften wieder neuen Nutzungen zuzu-
fiihren und maximale Renditen zu erzielen,
andererseits stehen die Kommunen auch in
der Pflicht, ihre Immobilien im Interesse der
gesamtstddtischen Entwicklung einzuset-
zen. Haufig sind gerade Liegenschaftsamter
aufgrund politischer Grundsatzbeschliisse
verpflichtet, bei der Abgabe von Immobilien
festgelegte Erlose zu erzielen. Erschwerend
kommt hinzu, dass Zwischennutzungen fiir
die kommunalen Verwaltungen in erster Li-
nie einen zusitzlichen Arbeitsaufwand be-
deuten und so manchmal nur ein geringes
Interesse besteht, sich fiir Zwischennut-
zungen einzusetzen.

6.4 Welche Zwischennutzungen
kommen in Frage?

Die Palette an bekannten und denkbaren
Zwischennutzungen ist breit, den folgenden
Nutzungskategorien lassen sich jedoch die
meisten Nutzungen zuordnen.

Gdrten und Grabeland

Gértenund Grabelandnutzungen sind dieim
Rahmen von Biirgerbeteiligungsverfahren
am hédufigsten gewliinschten Zwischennut-
zungen. Bewohner bendétigen Freifldchen,
die moglichst in der Ndhe der Wohnquar-
tiere liegen. Gértnerische Nutzungen er-
fordern gewisse Mindestvoraussetzungen
bei der Bodenqualitit. Es ist allerdings die
hohe Identifikation der Gértner mit ,ihrem*
Garten zu beriicksichtigen, was eine Been-
digung der Zwischennutzung erschwert.
Daher bietet sich diese Nutzungsform vor
allem an, wenn keine dauerhaft nutzbaren
Flachenalternativen zur Verfiigung stehen
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und gleichzeitig nur ein geringer Nach-
nutzungs- und Verwertungsdruck fiir die
Grundstiicke besteht. Internationale Gérten
konnen zusitzlich einen wertvollen Beitrag
zur sozialen Integration leisten.

Offentliche Griinfliichen

Im Gegensatz zu girtnerischen Nutzungen
werden Herstellung und Unterhalt von 6f-
fentlichen Griinflachen in der Regel von der
Kommune {iibernommen. Eine Alternati-
ve bilden Pflegekonzepte durch Anwohner
oder soziale Gruppen. Die Griinflichen kén-
nen zumindest zeitweilig dazu beitragen,
bestehende lokale Griinflichendefizite zu
beheben. Uber Gestattungsvereinbarungen
konnen auch private Grundstiicke fiir eine
offentliche Nutzung zur Verfiigung gestellt
werden. Griinflaichen mit Aufenthaltsfunk-
tionen sind aufgrund ihrer offentlichen
Bedeutung nur bei lidngerfristigen Nut-
zungsperspektiven zu empfehlen. Einfache
Anpflanzungen oder Einsaaten kénnen aber
auch fiir eine kurzfristige Gestaltung von
Flachenbrachen genutzt werden.

Sportanlagen (insbesondere Funsport)

Sportanlagen eignen sich sowohl fiir Geb&du-
de- als auch fiir Freiflichennutzungen. Fiir
Indoor-Sport konnen z.B. grofere Hallen
genutzt werden. In der Praxis haben sich vor
allem Fun- und Trendsportarten fiir Jugend-
liche als Zwischennutzung bewdihrt. Eine
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
in der Planungs- und Ausfiihrungsphase
verbessert die Nutzbarkeit der Anlagen und
erhoht die Identifikation und damit auch die
Bereitschaft zum Erhalt und zur Pflege. Be-
stimmte Sportnutzungen kénnen auch fiir
kurze Laufzeiten von nur einer Saison ge-
nutzt werden (z. B. Beachvolleyball).

Kunst und Kultur

Nutzungen aus den Bereichen Kunst oder
Kultur sind sowohl fiir Gebdudenutzungen
als auch fiir Freiflichen geeignet. Grund-
sdtzlich ist zu unterscheiden zwischen Pro-
jekten, die auf eine 6ffentliche Prasentation
abzielen, etwa Installationen, Konzerte oder
Happenings, und Rdumen, die zum Arbeiten
genutzt werden, also Ateliers oder Proberdu-
me. Eine besondere Chance bei einer Férde-
rung von Nutzungen aus dem kulturellen
oder kiinstlerischen Bereich kann in einer
Auseinandersetzung mit dem Ort und dem
Stadtentwicklungsprozess bestehen.

Gastronomie

Gastronomische Zwischennutzungen sind
im Normalfall auf Laufkundschaft angewie-
sen, so dass die Zentralitit der Standorte von
entscheidender Bedeutung ist. Ausnahmen
konnen besondere Orte sein, also etwa die
Nutzung von Hafenstandorten durch Beach-
clubs oder von Industriedenkmélern durch
Themenrestaurants. Bei der Nutzung durch
Diskotheken, Barbetriebe oder Konzert-
veranstalter sollten mogliche Konflikte mit
Anwohnern berticksichtigt werden. Gastro-
nomische Betriebe haben auch bei tempo-
rdren Projekten hiufig hohe Investitionskos-
ten, um den Betrieb sicherzustellen und die
offentlichen Auflagen zu erfiillen. Hier gilt
es, eindeutige vertragliche Regelungen im
Hinblick auf eine moégliche Beendigung der
Nutzung zu finden.

Biiros und Léiden

Befristete Vertrége fiir Biiro- und Ladennut-
zungen bieten bei giinstigen Konditionen
besondere Perspektiven fiir Existenzgriin-
der oder Betriebe der Kreativwirtschaft. Der
besondere Charme tempordrer Orte wird
dabei von vielen Nutzern als Standortvorteil
gewertet. Durch Clusterung der Zwischen-
nutzer kénnen Agglomerationsvorteile ent-
stehen und unternehmerische Chancen ver-
bessert werden. Biiros und Laden konnen
Ankerpunkte fiir die dauerhafte Entwicklung
eines Quartiers oder Gebdudes bilden.

Soziale Einrichtungen

Trager sozialer Einrichtungen wollen vor
allem die Bewohner eines Quartiers oder be-
stimmte soziale Gruppen erreichen, so dass
solche Nutzungsarten nur in rdumlicher
Néhe zu diesen Gruppen sinnvoll sind. Ein-
sparungen durch kostenlose oder giinstige
Uberlassung von Rdumen kommen den
sozialen Einrichtungen zugute. Sozialtrdager
nutzen sowohl Gebdude, etwa fiir Werkstét-
ten oder Bildungszwecke, als auch Garten-
land, z. B. fiir Integrationsarbeit.

Tempordres Wohnen

Wohnnutzungen gibt es offiziell relativ sel-
ten im Rahmen von Zwischennutzungen.
Eine in Deutschland noch weitgehend un-
genutzte Option sind — abgesehen von Un-
terkiinften fiir Fliichtlinge oder Bauarbeiter
— tempordre Wohnanlagen in Containern,
wie sie in den Niederlanden oder GroRbri-
tannien bereits umgesetzt wurden. So bieten
sich befristete Wohnlésungen zur Behebung
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tempordrer Engpésse als Studentenwohn-
heim oder fiir soziale Zwecke wie etwa als
Notunterkunft fiir Strallenkinder an.

Gewerbliche Nutzungen

Gewerbliche Nutzungen umfassen eine
grofle Bandbreite. Sie lassen sich grob in
Nutzungen aus dem produzierenden bzw.
handwerklichen Bereich und extensivere
Nutzungen wie Parkraumbewirtschaftung
oder Lager gliedern. Zwischennutzungen
als Parkplétze oder Lagerflachen sind leicht
umzusetzen und meist ohne grofere Inves-
titionen realisierbar. Sie sind aber immer
mit einem gesteigerten Verkehrsaufkom-
men verbunden und daher nur auf sorgfal-
tig ausgewdhlten Grundstiicken sinnvoll. Es
gibt inzwischen bundesweit tédtige Unter-
nehmen, die sich auf den Betrieb von tem-
poréren Parkplédtzen spezialisiert haben. Bei
gewerblichen Nutzungen sollte {iberpriift
werden, ob ggf. der Stérungsgrad zu Kon-
flikten mit Anwohnern fithren kann.

Beispiele fur Zwischennutzungen

e Garten und Grabeland:
Interkulturelle und Internationale Garten,
Mietergéarten

o Offentliche Grtinflachen:
Parks, Naturerlebnisraume, Spielplatze

e Sportanlagen (insbesondere Funsport):
Ballsportanlagen, Skateareas, Dirtbiking,
Ubungsraume

e Kunst und Kultur:
Ausstellungen, Galerien, Theater, Installationen,
Ateliers, Proberdume

e Gastronomie:
Biergarten, Cafés, Restaurants, Strandbars,
Diskotheken

e Buros und Laden:
Start-ups, Non-Profit-Projekte, Einzelhandel

e Soziale Einrichtungen:
Jugendclubs, Kindergruppen, Altentreffs,
soziale und karitative Initiativen

e Temporéares Wohnen:
Studentenwohnheime, soziale Wohnprojekte,
Zeltplatze

* Gewerbliche Nutzungen
Parkplatze, Lager, Markte, Grinderzentren,
Handwerk

6.5 Wie initiiert man
Zwischennutzungen?

In vielen Fillen werden Zwischennutzungen
in direkter Absprache zwischen Eigentiimer
und Nutzer ohne eine Beteiligung von Drit-
ten organisiert. Die Verhandlung von Ver-
tragen unterscheidet sich hdufig nicht von
normalen Verfahren. Nachfolgend sollen
vor allem Losungswege fiir Fille aufgezeigt

werden, die sich nicht von selbst regeln oder
bei denen ein 6ffentliches Interesse an einer
Zwischennutzung besteht. Weiterhin wird
beschrieben, wie Zwischennutzungen ent-
weder initiiert oder deren Erfolgsaussichten
verbessert werden konnen.

Unterscheidung verschiedener
Ausgangslagen

In der Anfangsphase einer Zwischennutzung
lassen sich drei Szenarien in Abhingigkeit
des initiativ werdenden Akteurs unterschei-
den. Eskénnen sowohl Zwischennutzer oder
Eigentiimer als auch Akteure der Stadtent-
wicklung eine Zwischennutzung initiieren.

Szenario A: Nutzer sucht Eigentiimer

Potenzielle Nutzer haben Interesse an einer
offensichtlich ungenutzten Immobilie. Ist
der Eigentiimer nicht bekannt, kénnen sie
an die offentliche Verwaltung eine Anfrage
nach dem Eigentiimer stellen. Die Kommu-
ne hat Zugriff auf die Eigentiimerdaten und
kann daher vermittelnd titig werden.

Szenario B: Eigentiimer sucht Nutzer

Ausgehend von einer bestimmten, momen-
tan nicht zu vermietenden Immobilie sucht
der Eigentiimer - das kann auch die stdd-
tische Liegenschaft sein — nach einer pas-
senden Zwischennutzung.

Szenario C: Stadtentwickler sucht
Eigentiimer und Nutzer

Im Rahmen der stddtebaulichen Entwick-
lung spielen Zwischennutzungen als bele-
bendes Element und Imagewandler eine zu-
nehmende Rolle. Hier gilt es fiir die Akteure
der Stadtentwicklung, also etwa Stadtpla-
nungsdmter, Entwicklungsgesellschaften,
Quartiersmanager oder private Initiativen,
sowohl die Eigentiimer von Fldchen oder
Gebduden zu gewinnen, als auch passende
Zwischennutzer zu finden.

Vermittlungsarbeit

Um Zwischennutzungen zu ermoglichen,
konnen Vermittlungstétigkeiten erforderlich
sein. In den meisten Féllen sind nicht alle der
in diesem Kapitel beschriebenen Schritte er-
forderlich, dennoch soll die Ubersicht auf ei-
nen moglicherweise erforderlichen Aufwand
hinweisen und gleichzeitig Anregungen fiir
eine erfolgreiche Vermittlungsarbeit geben.
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Vermittlungsarbeit

Kontaktherstellung

Vermittlung zwischen Nutzer und Eigentimer

Beratung bei Klarung der Rahmenbedingungen

Unterstitzung im Genehmigungs- und Organi-

sationsprozess

 Vermittlung in die lokalen Gremien und Offent-
lichkeitsarbeit

¢ Pflege eines Immobilienkatasters, Vermittlung
von Rdumen und Standorten

e Beratung bei der Finanzierung und Vertrags-
gestaltung

e Unterstltzung bei der Organisation von Veran-
staltungen

e Beratung bei der Akquisition von Férdermitteln

e Betreuung von Sponsoren und Ehrenamtlichen

Kontaktherstellung

Bei der Etablierung von Zwischennut-
zungen stehen sich unterschiedliche Ak-
teursgruppen gegeniiber. Dies sind zum
einen die Zwischennutzer: Einzelpersonen,
Vereine, Kleinunternehmen und Nachbar-
schaften. Demgegeniiber stehen die Immo-
bilieneigentiimer: Liegenschaftsdmter, Ent-
wicklungsgesellschaften, Privatpersonen,
Erbengemeinschaften, aber auch Immobili-
engesellschaften und -fonds sowie Banken.
Schon die Kontaktherstellung kann sich als
problematisch erweisen. Fiir einen poten-
ziellen Zwischennutzer, z. B. einen Kiinstler
oder einen Biirgerverein, ist es nicht ohne
Weiteres moglich, mit einer grofen Immo-
biliengesellschaft oder einem Investment-
fonds Kontakt aufzunehmen und fiir sein
Anliegen um Verstdndnis zu werben. Hier
kann ein vermittelnder Akteur oder eine
Einbettung in ein Rahmenkonzept hilfreich
sein.

Wenn die Eigentumsverhéltnisse einer Lie-
genschaft nicht offentlich bekannt sind,
konnen einzig die Kommunen den Erstkon-
takt zum Eigentiimer herstellen. Aus Daten-
schutzgriinden sind die Liegenschaftsamter
nicht berechtigt sind, Dritten {iber die Ei-
gentumsverhiltnisse von Flurstiicken oder
Immobilien Auskunft zu geben.

Vermittlung zwischen Nutzer und
Eigentiimer

Zwischennutzer suchen giinstige und kurz-
fristig zur Verfiigung stehende Fldchen oder
Gebdude, in denen sie flexibel und mit we-
nigen biirokratischen Auflagen ihre Ideen
umsetzen konnen. Die Eigentiimer moch-
ten wenig Aufwand mit ihrer Immobilien-
verwaltung haben, Vandalismus und Ver-
wahrlosung verhindern sowie Pacht- und
Mieteinnahmen erzielen. Kosten fiir die
Gebdudesicherung sollen eingespart bzw.

an den Zwischennutzer iibertragen wer-
den. Zwischen dem Eigentiimer und den
Zwischennutzern gilt es, Hiirden zu iiber-
winden, da ihre Interessen hinsichtlich
der Verteilung von Rechten und Pflichten
nicht immer deckungsgleich sind: Vertrédge
miissen geschlossen, Versicherungsfragen
gekldrt, die Finanzierung besprochen und
Vertrauen aufgebaut werden. In den meis-
ten Féllen haben weder Eigentiimer noch
Nutzer Erfahrungen mit den besonderen
Bedingungen von Zwischennutzungen. An
dieser Stelle ist ein Angebot von Beratungs-
leistungen hilfreich, um mogliche Konflikte
zu vermeiden.

Unterstiitzung im Genehmigungs- und
Organisationsprozess

Vielen Zwischennutzern fehlt es an Pro-
jekterfahrungen. Um die Erfolgschancen
von Zwischennutzungen zu erhéhen, kann
daher eine Unterstiitzung der Nutzer in der
Anfangsphase entscheidend fiir die Umset-
zung und den Bestand der Projekte sein.
Weiterhin stellt eine Vermittlung in die be-
teiligten Genehmigungsbehérden (Bauord-
nung, Ordnungsamt, Gewerbeaufsicht etc.)
und zu weiteren Trégern 6ffentlicher Aufga-
ben (Stadtwerke, Stralenmeisterei, Bauhof
etc.) bei der Umsetzung eines Projektes eine
grofe Hilfe dar.

Vermittlung in die lokalen Gremien und
Offentlichkeitsarbeit

Fiir eine positive dffentliche und politische
Diskussion iiber einzelne Projekte sowie de-
ren Ausgestaltung und Unterstiitzung emp-
fiehlt sich eine friihzeitige Information und
Beteiligung der Lokalpolitik und involvierter
Kammern und Verbdnde. Ist dariiber hinaus
von Seiten der Kommune ein strategischer
Einsatz von Zwischennutzungen vorgese-
hen, sollte das jeweilige Vorhaben zusam-
men mit den zustdndigen Personen aus
dem Stadtentwicklungs-, Wohnungs- oder
Wirtschaftsressort am Gesamtziel gemes-
sen und bewertet werden. Je nach Gré3e des
Projektes kann ein weitergehendes Marke-
ting tiber Postkarten, Flyer, Plakate, Events,
Wettbewerbe (,Biete Fldche, suche die beste
Idee®) sinnvoll sein. Im Idealfall wecken die
Kampagnen das Interesse lokaler Medien
wie Zeitungen, Lokalfunk oder -fernsehen.
Wird eine Auftaktaktion gestartet, ist auch
Wert auf eine gesicherte Verfahrensbeglei-
tung zu legen, um sich nicht dffentlicher
Kritik auszusetzen.
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Abbildung 2
Hurden fur Zwischennutzer und Eigentimer

Akteurskonstellation

Zwischennutzer Hirden Eigentimer

* Einzelpersonen * Kontaktherstellung * Kommunale Liegenschaften
= Vereine / Initiativen = Genehmigung * Institutionelle Eigentlimer

» Kleinunternehmen * Verkehrssicherung * Eigentimergemeinschaften
= Nachbarschaften = Kosten und = Einzelpersonen

Finanzierung

= Vertragsrecht

= Versicherungen

Quelle: BPW baumgart+partner

Begleitung nach dem Start der
Zwischennutzung

Auch nach einem erfolgreichen Start eines
Zwischennutzungsprojektes kann eine
weitere Begleitung der Zwischennutzer
empfehlenswert sein. Bei groferen Pro-
jekten konnen beispielweise regelmiRige
Abstimmungsrunden mit Zwischennut-
zern, Eigentlimer bzw. Verwalter und ggf.
Behorden organisiert werden. Aufkeimende
Problemkonstellationen wie nachbarschaft-
liche Streitigkeiten, finanzielle Schieflagen,
personelle Umstrukturierungen oder Ziel-
verfehlungen des Projektes kénnen so zu
einem Zeitpunkt erkannt werden, an dem
ein Eingreifen noch mit {iberschaubarem
Mittelaufwand méglich ist. Auch kénnen die
Zwischennutzer iiber den aktuellen Stand
der voraussichtlichen Nutzungsbeendigung
informiert werden. Sollte sich eine geplante
Nachnutzung nicht umsetzen lassen, sind
die Moglichkeiten zur Verstetigung des Pro-
jektes im Rahmen ,normaler” Mietvertré-
ge zu priifen. Sollte eine Verlingerung der
Zwischennutzung nicht moglich sein, sind
rechtzeitig Alternativstandorte zu suchen
und die Vorbereitungen fiir die fristgerechte
Rdumung sicherzustellen.

Vermittelnde Akteure und Kiimmerer

In der Vergangenheit kamen Zwischennut-
zungen ausschliefllich durch einen bilate-
ralen Aushandlungsprozess zwischen Eigen-
timer und Nutzer zustande. Durch einen
zunehmend strategischen Einsatz im Rah-

men der Stadtentwicklung ist eine gewisse
Professionalisierung bei der Initiierung von
Zwischennutzungen zu beobachten. Sowohl
die zielgruppenorientierte Ansprache von
Multiplikatoren als auch eine entsprechende
Offentlichkeitsarbeit sind in hohem MaRe
zeitaufwendig, kostenintensiv und bediirfen
einer besonderen Qualifikation der durch-
fithrenden Personen. Da die Beauftragungs-
kosten von Maklern mit den zu erzielenden
Erlosen in der Regel nicht in Einklang zu
bringen sind, scheiden diese im Rahmen ih-
rer tiblichen Tétigkeit fiir die Erbringung der
oben aufgezdhlten Leistungen aus.

Erforderliches Qualifikationsprofil

Wichtig ist es, sich iiber die erforderlichen
Qualifikationen im Klaren zu sein, die eine
Anlaufstelle fiir Zwischennutzung haben
sollte: Praxis in Projektmanagement und
Verfahrensorganisation, Erfahrungen in der
Zusammenarbeit mit offentlichen Behor-
den, Verstindnis fiir kommunale Zusam-
menhinge, Einblick in die Funktionsweisen
offentlicher und politischer Willensbildung,
Know-how im Bereich Offentlichkeitsarbeit
und Projektmarketing sowie hohe Sozial-
und Kommunikationskompetenz sind fiir
die erfolgreiche Titigkeit einer Koordina-
tionsstelle bzw. Zwischennutzungsagentur
erforderlich. Weitergehende Kenntnisse in
den Bereichen Vertrags- und Baurecht sind
ebenfalls vorteilhaft. Die stark moderative
Position benétigt ein verbindliches, dem
jeweiligen Gegeniiber angepasstes Auftre-
ten. Generell kann man vier verschiedene
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Modelle der Steuerung von Zwischennut-
zungen im Rahmen von Stadtentwicklungs-
prozessen unterscheiden.

Kommunale Koordinationsstelle

Wesentliche Vorteile kommunaler Dienst-
stellen sind die direkten Zugriffsrechte auf
Eigentiimerdaten, kurze Wege fiir verwal-
tungsinterne Abstimmungsprozesse, die Zu-
standigkeit fiir stadteigene Liegenschaften
und die genauen Kenntnisse der 6ffentlich-
rechtlichen Genehmigungsverfahren. Die
Kommune kann dabei sowohl Initiator als
auch Vermittler von Zwischennutzungen
sein. Im Idealfall hat die Verwaltung ein
Brachflachen- oder Leerstandskataster auf-
gebaut, in dem geeignete Immobilien und
ihre individuellen Besonderheiten gelistet
sind. Haufig laufen Steuerungsprozesse fiir
Zwischennutzungen in den Stadtplanungs-
oder Griinflichendmtern zusammen, in ei-
nigen Stddten wurden spezielle Projektgrup-
pen oder Planstellen geschaffen. Aufgrund
des hohen Organisationsaufwandes bei der
Initiierung von Zwischennutzungsprojekten
ist die Frage zu kldren, ob die Wahrnehmung
der Vermittlungstétigkeiten durch die of-
fentliche Hand zusitzlich zu den primédren
Aufgaben realisierbar sind.

Lokale Koordinationsstelle

Eine Organisation von Zwischennutzungen
auf Quartiersebene bietet sich vor allem
aufgrund der guten Kenntnisse der loka-
len Gegebenheiten an. Ein regelméRig be-
setztes Stadtteilbiiro erlaubt einen nied-
rigschwelligen Zugang fiir Akteure. Durch
die Einbindung in Sanierungsprogramme
kann der Zugriff auf Fordermittel einen be-
sonderen Anreiz fiir Eigentiimer darstellen.
Als besonders erfolgreich haben sich lokale
Koordinationsstellen erwiesen, wenn sie
Teil einer effizienten und hochqualifizierten
Verwaltungseinheit sind, die groBe Stadtent-
wicklungsprojekte weitgehend eigenstdndig
abwickelt und tiber ausreichende finanzielle
Spielrdume verfiigt. Es ist zu priifen, ob die
Kapazitéten fiir die Vermittlungstétigkeit zu-
sétzlich zu den Routineaufgaben der lokalen
Koordinierungsstellen ausreichen.

Externer Dienstleister

Ein relativ neues Phdnomen ist die Vermitt-
lungstétigkeit durch private Dienstleister.
Dies konnen sowohl spezialisierte Biiros wie
die Zwischennutzungsagenturen in Berlin
oder Wuppertal sein, aber auch Architek-

tur-, Planungs- oder Kommunikationsbiiros.
Fiir externe Dienstleister spricht das qua-
lifizierte Fachpersonal mit einer flexiblen
und informellen Arbeitsweise. Als externe
Vermittlungsstelle stehen sie zwischen der
offentlichen Verwaltung, den Eigentiimern
und den Zwischennutzern und kénnen so
eine vorbehaltlose und neutrale Wiirdigung
aller Akteurspositionen gewdhrleisten. Die
Akzeptanz externer Dienstleister als Ver-
mittler gegeniiber Immobilienbesitzern ist
hoch. Durch die externe Vergabe der Ver-
mittlungsaufgaben ergibt sich eine hohe Ko-
stentransparenz, da alle relevanten Posten
einzeln abgerechnet werden konnen. Die
Finanzierung der Dienstleistungen erfolgt
in der Regel aus dem stddtischen Haushalt
oder liber Férdermittel. Nachteilig wirkt sich
aus, dass das gesammelte Know-how aul3er-
halb der 6ffentlichen Verwaltung bleibt. Die
externen Vermittler hingegen haben keinen
direkten Zugriff auf administrative Prozesse
und sind daher immer auf die Mitarbeit der
Verwaltung angewiesen. Weiterhin besteht
die Gefahr, dass nach dem Ende der Auf-
tragszeit das gebildete Netzwerk wegbricht,
da es personell und institutionell eng mit
dem externen Biiro verflochten ist.

Ehrenamtliche Initiative

Ehrenamtliche Initiativen zeichnen sich in
der Regel durch hohe Motivation und per-
sonliches Engagement aus. Sie sind unab-
héngig von wirtschaftlichen Interessen und
konnen abseits von etablierten Strukturen
agieren. Um eine ausreichende Akzeptanz
bei Immobilieneigentiimern sicherzustel-
len, ist ein gewisser Formalisierungsgrad
und die Unterstiitzung durch die Stadtver-
waltung erforderlich. Problematisch sind
die Belastungsgrenzen des ehrenamtlichen
Engagements, da ohne die Professionalisie-
rung der Vermittlung der Erfolg in hohem
Malle von der Einsatzbereitschaft Einzel-
ner abhédngt. Da ehrenamtliche Initiativen
aullerhalb des kommunalen Einflusses ste-
hen, kann es sinnvoll sein, im Rahmen der
Zusammenarbeit mit der Stadt, Spielregeln®
zu vereinbaren. Ehrenamtliche Initiativen
lassen sich nicht ,von oben* initiieren, die
Kommune muss sich daher auf die Unter-
stlitzung und Motivation lokaler Akteure
beschrianken. Mogliche Akteurskreise sind
Agenda21-Gruppen, die ortliche Architek-
tenkammer, Planer- oder Fachverbédnde und
Vereine.
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Tabelle 11

Akteurskonstellationen fir die Vermittlung von Zwischennutzungen

Vermittler

Kommunale Koordinationsstelle
z. B. Planungsamt, Griinflachenamt,
Entwicklungsgesellschaft

Lokale Koordinationsstelle
z. B. Quartiersmanager,
Sanierungsstelle

Externer Dienstleister
z. B. Zwischennutzungsagentur,
Planungsbiro

Ehrenamtliche Initiative
z. B. Verein, Anwohner

Pro

Zugriff auf Eigentimerdaten
Direkte Abstimmungsmaéglich-
keiten mit anderen Verwaltungs-
stellen, Genehmigungsbehérden
und der Politik

Maoglichkeit der strategischen
Vorbereitung von Zwischen-
nutzungen durch Brachflachen-
kataster etc.

Gute Kenntnisse von lokalen
Akteuren und Umfeld
Administrative Vernetzung mit
den lokalen Stellen
Finanzierung tber Férdermittel
Beteiligung von Burgern
Niederschwellige Ansprache

Einsatz speziell qualifizierten
Personals

Vorbehaltlosigkeit und Neutralitat
Flexibles und informelles Arbeiten
Kostentransparenz

Viel Motivation und Engagement
Unabhangigkeit von wirtschaft-
lichen Interessen
Kostengunstige Dienstleistung
Erleichterung von Sponsoring

Contra

Vorbehalte und Schwellenangste
bei potenziellen Nutzern
Begrenzte personelle Kapazitaten
Tendenz zur Benachteiligung
ungewohnlicher Projekte

Spezifisches Know-how (Ver-
tragsrecht, Marketing, Forde-
rung) oft nicht vorhanden
Vermittlung von Zwischennutzung
nicht Hauptaufgabe

Begrenzte Kapazitaten

Kein direktes Einleiten der
notwendigen administrativen
Prozesse moglich

Know-how bleibt auBerhalb der
offentlichen Verwaltung

Verlust des Netzwerks bei Auf-
tragsende

Belastungsgrenzen des ehren-
amtlichen Engagements
Abhangigkeit von engagierten
Einzelpersonen

AuBerhalb des kommunalen

Quelle: BPW baumgart+partner

6.6 Welche offentlich-rechtlichen
Anforderungen sind zu
beachten?

Die offentlich-rechtlichen Anforderungen,
die bei der Genehmigung von Zwischen-
nutzungen zu beachten sind, umfassen ins-
besondere die planungsrechtliche und die
bauordnungsrechtliche Zuldssigkeit. In Ab-
héngigkeit von der Art der Zwischennutzung
sind gegebenenfalls noch weitere Anforde-
rungen zu beachten.

Die Art der 6ffentlich-rechtlichen Anforde-
rungen, die bei der temporidren Nutzung
eines leerstehenden Gebiudes oder einer
Brachflache zu berticksichtigen sind, haben
nicht nur Einfluss auf die Realisierbarkeit
von Vorhaben, sondern auch auf den dazu
erforderlichen Organisationsaufwand.

Fiir Zwischennutzer und Eigentiimer stel-
len aufgrund der kurzen Nutzungsspanne
ihrer Vorhaben und den in aller Regel nicht
vorhandenen oder nur in geringem Umfang
zu erwartenden finanziellen Profiten schon
einfache Genehmigungsverfahren oder
Behordengidnge Hiirden dar, die durch for-
mulierte Anforderungen aus Bau- und Bau-
nebenrecht oder aus sonstigen Rechtsberei-
chen mitunter nicht niedriger werden.

Einflusses

Planungsrechtliche Zuléssigkeit

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit einer
Zwischennutzung wird, wie bei jedem bau-
lichen Vorhaben mit bodenrechtlicher Rele-
vanz, durch das geltende Bauplanungsrecht
bestimmt. Besteht ein Bebauungsplan, so
sind dessen Festsetzungen mafgeblich. Bei
Gebieten ohne Bebauungsplan miissen sich
die Vorhaben nach Art und Mal§ der bau-
lichen Nutzung in die Umgebung einfiigen.
Im Folgenden wird insbesondere auf die
Berticksichtigung von Zwischennutzungen
bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
durch das Baurecht auf Zeit sowie die Be-
freiung von bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen eingegangen. Abbildung 3 auf
Seite 129 veranschaulicht die verschiedenen
Félle.

Baurecht auf Zeit ($ 9 Abs. 2 BauGB)

Mit dem § 9 Abs. 2 BauGB besteht die Mog-
lichkeit, befristete oder nur bedingt zuldssige
Nutzungen im Bebauungsplan zu regeln.
Die Folgenutzung soll mit festgesetzt wer-
den. Auf diese Weise ist planungsrechtlich
ein vollstdndig geordnetes Verfahren fiir die
Eroffnung von Zwischennutzungen moglich.
Durch die Einfithrung des beschleunigten
Verfahrens (§ 13a BauGB) fiir Bebauungs-
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pline der Innenentwicklung kénnen Be-
bauungsplédne fiir bestimmte Fldchen sehr
ziigig ohne formalisierte Umweltpriifung
aufgestellt werden. In der Praxis kommt das
Baurecht auf Zeit jedoch relativ selten zur
Anwendung, weil das Verfahren eigentlich
nur dann sinnvoll anzuwenden ist, wenn
man bereits bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes die Art der Zwischennutzung
kennt. Ist dies nicht der Fall, so erfordert die
Anwendung des Baurechts auf Zeit z. B. ge-
geniiber dem Werkzeug der Befreiung einen
verfahrensmafigen und zeitlichen Mehrauf-
wand, der in der Regel nicht vertretbar ist.

Bauplanungsrechtliche Befreiung

Zeitlich klar begrenzte Zwischennutzungen,
nach deren Beendigung aller Voraussicht
nach der urspriingliche Zustand wiederher-
gestellt werden kann und die wéhrend ihrer
Laufzeit das stddtebauliche Umfeld nicht
unwiederbringlich verdndern, gelten als
stddtebaulich vertretbar und kénnen iiber
eine Befreiung (§ 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) pla-
nungsrechtlich zugelassen werden. Dies ist
dann moglich, wenn die Zwischennutzung
auch der abwigungsgerechte Gegenstand
eines Bebauungsplans sein konnte. Die
Grundziige der Planung diirfen dabei nicht
beriihrt werden, d.h. die Festsetzungen des
Bebauungsplans diirfen nur zeitweiligin den
Hintergrund treten, ohne ihre Geltungskraft
zu verlieren. Wenn allerdings absehbar ist,
dass die festgesetzten Planungsziele nicht
mehr umgesetzt werden und die Zwischen-
nutzung nur eine Zwischenstation auf dem
Weg zu einer gédnzlichen Neuordnung ist,
dann ist die Befreiung nicht moglich. Viel-
mehr miisste dann iiber eine befristete Fest-
setzung im Bebauungsplan férmlich geplant
werden. In der Praxis ist die bauplanungs-
rechtliche Befreiung oftmals der beste Weg,
um eine Zwischennutzung zu genehmigen.

Stddtebaulicher Vertrag

Stddtebauliche Vertrdge sind offentlich-
rechtliche Vereinbarungen und dienen der
Erfiillung stddtebaulicher Aufgaben. Die
Vertrage werden zwischen den Kommunen
und den Grundstiickseigentiimern bzw.
-nutzern geschlossen. In ihnen koénnen,
dhnlich wie in Bebauungsplinen, temporéa-
re Nutzungen festgelegt werden. Es ist zulds-
sig, die Grundstiicksnutzungen zu befristen
oder an bestimmte Bedingungen zu kniipfen
(§ 11 BauGB). Mit stddtebaulichen Vertrédgen
konnen somit quasi Festsetzungen getroffen
werden, ohne ein Bebauungsplanverfahren

durchzufiihren. Die Eigentumsverhéltnisse
bleiben hiervon unberiihrt. Der stddtebau-
liche Vertrag umfasst jedoch nicht die bau-
ordnungsrechtliche oder fachrechtliche Ge-
nehmigung der Zwischennutzung.

Bauordnungsrechtliche Zulissigkeit

Die wesentliche Funktion des Bauordnungs-
rechts ist die Gefahrenabwehr. Es regelt z. B.
Anforderungen an die Standsicherheit von
Gebiduden, an die Beschaffenheit von Bau-
materialien oder an den baulichen Brand-
schutz. In den meisten Fillen ist eine An-
zeige des Bauvorhabens bei der zustédndigen
Behorde ausreichend. Beim Anzeigeverfah-
ren tragt, wie bei der Genehmigungsfreiheit,
der Bauherr die Verantwortung, dass alle ge-
setzlichen Vorschriften eingehalten werden.
Sollte eine Baugenehmigung erforderlich
sein, ist zu beachten, dass der Bauantrag nur
durch Bauvorlageberechtigte erstellt werden
darf. Dies kann fiir den Antragsteller bei klei-
nen Projekten zu Aufwand und Kosten fiih-
ren. Nachstehend wird eine Ubersicht iiber
die wichtigsten Anforderungen gegeben.

Bauordnungsrechtliche Zuléssigkeit

Bauliche Sicherheit

Brandschutz

Stellplatznachweis

Verfahrensrechtliche Anforderungen des Bau-
ordnungsrechts

Erforderlichkeit einer Baugenehmigung
Sonderregelungen fur ,Fliegende Bauten®
Duldung

Berucksichtigung von Sicherheitsleistungen
Bauordnungsrechtliche Befreiung

Bauliche Sicherheit

Die Sicherheit baulicher Anlagen ist auch
fir Zwischennutzungen eine Grundvor-
aussetzung. Allerdings ist es fiir Zwischen-
nutzungen oft nicht moglich, die Gebdude
vorher vollstindig instand zu setzen. Daher
ist es sinnvoll, mit der Baugenehmigungs-
behérde frithzeitig zu kldren, welche Nut-
zungen zugelassen werden konnen, um eine
einvernehmliche und pragmatische Losung
fiir die Geb&dudesicherheit zu finden. Ansét-
ze sind z. B. die Einschriankung der Nutzung
bestimmter Geb&dudeteile oder eine be-
grenzte Nachriistung des Gebdudes.

Brandschutz

Hohere Brandschutzanforderungen sind vor
allem bei Gebduden mit Publikumsverkehr
und generell bei groReren Gebduden zu be-
achten. Insbesondere die Zahlungen fiir
die Brandkasse oder die vorgeschriebenen
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Notausgdnge kdnnen zu Problemen bei Zwi-
schennutzungen fithren. Aber auch beim
Brandschutz sind flexible Lésungen mog-
lich, z.B. durch zusétzliche Rettungswege
iber hinreichend brand-, nutzungs- und
standsichere Baugeriiste. Hier empfiehlt
sich eine frithzeitige Abstimmung mit den
Behorden.

Stellplatznachweis

Eine ausreichende Zahl an Stellpldtzen in der
Umgebung erleichtert Zwischennutzungen
mithoher Besucherzahl oder vielen Nutzern.
Fehlt ein ausreichendes Stellplatzangebot,
kann dieses in den seltensten Fillen fiir eine
tempordre Nutzung hergestellt werden. Die
Zahlung von Ablosebetrdgen zur Befreiung
von der Stellplatzpflicht ist jedoch bei Zwi-
schennutzungen zumeist nicht leistbar, so
dass zu priifen ist, ob die Kommune bzw. die
Bauaufsichtsbehorde die Moglichkeit hat,
mit einer Ermessensentscheidung auf die
Zahlung zu verzichten oder ggf. nur eine an
Art und Umfang der Zwischennutzung an-
gepasste Teilsumme zu fordern.

Verfahrensrechtliche Anforderungen des
Bauordnungsrechts

Bei der bauordnungsrechtlichen Zuldssig-
keit einer Zwischennutzung ist neben den
materiell-rechtlichen Anforderungen die
verfahrensrechtliche Frage entscheidend, ob
fiir die Durchfiihrung der Nutzung eine Bau-
genehmigung erforderlich ist oder nicht. Fiir
sogenannte , Fliegende Bauten“ gelten dabei
Sonderregelungen. Weiterhin soll nachfol-
gend auf die Besonderheiten bei der Geneh-
migung von Zwischennutzungen sowie auf
die Moglichkeiten einer bauordnungsrecht-
lichen Befreiung von Anforderungen einge-
gangen werden.

Erforderlichkeit einer Baugenehmigung

Grundsétzlich gilt im Bauordnungsrecht,
dass die Errichtung, Anderung, Nutzungs-
dnderung und der Abbruch von baulichen
Anlagen einer Genehmigung bediirfen. Fiir
verschiedene Vorhaben gelten jedoch Frei-
stellungen oder vereinfachte Verfahren. Vier
Typen baulicher Anlagen kénnen im Grund-
satz unterschieden werden:

* genehmigungsfreie Anlagen
* anzeigepflichtige Anlagen
(Genehmigungsfreistellungsverfahren)

* Anlagen, die einer vereinfachten
Genehmigungspflicht unterliegen

* umfassend genehmigungspflichtige
Anlagen

Welche Anlagen welchem Typus zuzuord-
nen sind, ist in jeder Landesbauordnung
unterschiedlich geregelt.

Sonderregelungen fiir ,Fliegende Bauten*

»Fliegende Bauten“ sind bauliche Anlagen,
die dazu geeignet sind, wiederholt aufge-
stellt und zerlegt zu werden, also z.B. Ka-
russells und andere Fahrgeschifte, Tribii-
nen, Buden, Zelte oder Wagen, die zeitweilig
ortsfest benutzt werden. Fiir die Aufstellung
eines Fliegenden Baus gelten in den Landes-
bauordnungen Sonderregelungen, so dass
keine Baugenehmigung erforderlich ist. Es
ist ausreichend, eine Aufbaugenehmigung
einzuholen, in der lediglich die Sicherheit
und Standfestigkeit der Anlage an ihrem
Aufstellungsort durch die Bauaufsicht tiber-
priift wird. In einigen Faéllen ist sogar diese
Uberpriifung nicht erforderlich.

Duldung

Die Genehmigungsbehdrden konnen an
sich rechtswidrige Nutzungen fiir eine ge-
wisse Zeit dulden. Die Duldung liegt im
pflichtgemdllen Ermessen der Behorde.
Hierbei kann die Duldung in Form eines Ver-
waltungsaktes (Duldungsverfiigung) oder
aber stillschweigend erfolgen. Bei ldnger
dauernden formellen Duldungen (ab meh-
reren Jahren) kann fiir die Zwischennutzer
ein Vertrauensschutz entstehen, der zur
Selbstbindung der Verwaltung fiihrt. Die
Duldung der Zwischennutzung kann dann
nicht ohne Weiteres von Seiten der Verwal-
tung beendet werden. Demgegeniiber muss
eine stillschweigende Duldung nachweislich
bewusst erfolgen. Ein bloes Nichtwissen
der Genehmigungsbehorde fiihrt nicht zum
Vertrauensschutz. Es ist weiterhin moglich,
einen Duldungsvertrag zwischen Geneh-
migungsbehérde und Zwischennutzer zu
schliefen, in dem etwa auch Sicherheitslei-
stungen vereinbart werden kénnen.

Beriicksichtigung von Sicherheitsleistungen

Bei der Genehmigung von Zwischennut-
zungen sollte darauf geachtet werden, dass
Regelungen fiir die Durchfiihrung einer
Riumung und die Ubernahme der damit
verbundenen Kosten getroffen werden. Je
langer eine Zwischennutzung dauern soll,
desto teurer wird eine solche Sicherheits-
leistung — was wiederum ihre Durchsetzung
schwierig werden ldsst. Rechtlich kann die
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Abbildung 3

Baurechtliche Beurteilung von Zwischennutzungen
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Sicherheitsleistung z. B. als Bedingung im
Rahmen einer Baugenehmigung durchge-
setzt werden, die im Ermessen der Bauge-
nehmigungsbehorde steht (also insbeson-
dere im Kontext von Befreiungen), oder
auch durch einen stddtebaulichen Vertrag
im Vorfeld der Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit dem die Zwischennutzung legali-
siert wird.

Bauordnungsrechtliche Befreiung

In der Gesamtschau der Gesetze der Lin-
der ist den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften zu entnehmen, dass die offent-
liche Sicherheit und Ordnung, insbesondere
Leben, Gesundheit und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen, durch eine Befreiung kei-
nesfalls gefihrdet werden diirfen. Die In-
strumente und Methoden, mit denen dieser
Schutz gewdihrleistet werden soll, sind im
Einzelfall Gegenstand von Ermessensent-
scheidungen. Eskommtbei den Befreiungen
auf das Ergebnis an, nicht auf die Einhaltung
jeder generalisierenden Einzelvorschrift. Auf
Sicherheit und Ordnung darf nicht verzich-
tet werden, sie sind jedoch moglicherweise
auch anders herzustellen, als es fiir den Re-
gelfall vorgesehen und vorgeschrieben ist.
Aus diesem Grund sind bei Zwischennut-
zungen, die von ihrer Natur nicht auf lang-
fristige Nutzungszeitrdume angelegt sind,
auch behelfsmilige Losungen denkbar.

Weitere offentlich-rechtliche
Anforderungen

Weitere &ffentlich-rechtliche Anforderungen

Altlasten

Fachplanungsrecht

Ausgleichspflicht und Baumschutz
Denkmalschutz

Gewerberecht

Gesundheits- und Gaststattenrecht
Sonstige 6ffentlich-rechtliche Anforderungen

Altlasten

Altlasten oder Altstandorte kénnen die Nutz-
barkeit einer Immobilie stark einschrédnken
oder ganz verhindern. Da Gesundheitsge-
fahren ausgeschlossen werden miissen, ist
eventuell eine fachliche Begutachtung der
Verunreinigungen erforderlich. Handelt es
sich nur um kleinrdumige Problembereiche,
kann eine Nutzung unter deren Aussparung
ggf. erfolgen. Ist hingegen eine Sanierung
notwendig, wird eine Zwischennutzung un-
wahrscheinlich, es sei denn, sie ldsst sich in
Zusammenhang mit einer folgenden Dauer-
nutzung finanzieren.

Fachplanungsrecht

Bei speziell gewidmeten Flichen wie etwa
Eisenbahn-, Hafen- oder Verkehrsflichen
sind im Normalfall Genehmigungen der je-
weiligen Fachbehérde einzuholen oder es
ist eine férmliche Entwidmung der Flachen
durchzufiihren.

Ausgleichspflicht und Baumschutz

Bei der Pflanzung von Bdumen ist zu be-
achten, dass diese gerade bei linger andau-
ernden Zwischennutzungen nach deren
Ende nicht ohne Weiteres wieder entfernt
werden konnen, da die Bdume unter den
Schutz von kommunalen Baumschutzsat-
zungen fallen oder das Fillen eine Aus-
gleichspflicht ausldst. In einigen Bundesldn-
dern besteht bereits die Moglichkeit, ,Wald
auf Zeit“ auszuweisen. Andernfalls kann
etwa die Nutzung von Kiibelpflanzen eine
Alternative sein. Ein Brachflichenkataster
kann als Grundlage dienen, um Ausnahme-
regelungen fiir temporér genutzte Flichen
in der kommunalen Baumschutzsatzung zu
ermoglichen.

Denkmalschutz

Die Anforderungen des Denkmalschutzes
gelten ebenso bei Zwischennutzungen,
so dass gerade Umbauten in denkmalge-
schiitzten Gebduden problematisch sind,
weil vielfdltige Vorgaben zu beachten sind.
Die Abstimmung mit der Denkmalbehorde
ist daher unerldsslich. Andererseits bieten
Zwischennutzungen auch eine Chance,
denkmalgeschiitzte Gebdude vor dem wei-
teren Verfall zu bewahren. Hier kann also ein
gemeinsames Interesse der Zwischennutzer
und des Denkmalschutzes vorliegen, das in
Gesprichen mit der Denkmalschutzbehor-
de ausgelotet werden sollte.

Gewerberecht

Vor allem fiir kommerzielle Zwischennut-
zungen konnen zu den bauplanungs- bzw.
bauordnungsrechtlichen Vorgaben noch ge-
werberechtliche Anforderungen kommen,
die zu beachten sind. Diese konnen auch
arbeitsrechtliche Vorgaben einschlielen.

Gesundheits- und Gaststdttenrecht

Insbesondere bei Gastronomiebetrieben ist
eine Genehmigung durch das Gesundheits-
amt erforderlich. Zudem sind gegebenen-
falls Regelungen des Gaststdttenrechts, etwa
zu Schankerlaubnissen, zu beachten.
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Sonstige éffentlich-rechtliche Anforderungen

Fiir Zwischennutzungen kann es weitere
offentlich-rechtliche Anforderungen geben.
Denkbar sind etwa Anforderungen des Ar-
beitsschutzes, der Jugendhilfe oder des Ver-
gaberechts.

6.7 Welche privatrechtlichen und
organisatorischen Regelungs-
moglichkeiten bestehen?

Die wichtigste privatrechtliche Regelungs-
moglichkeit fiir Zwischennutzungen ist die
vertragliche Ubertragung des Nutzungs-
rechts einer Immobilie an die Zwischennut-
zer. Hierfiir und fiir organisatorische Rege-
lungsbedarfe stehen verschiedenerechtliche
Instrumente zur Verfiigung.

Ubertragung des Nutzungsrechts

Prinzipiell ist jeder Zwischennutzungsver-
trag ein Gebrauchsiiberlassungsvertrag,
im Rahmen dessen der Eigentiimer dem
Zwischennutzer eine Immobilie {iberldsst.
Diese Uberlassung kann gegen die Zahlung
einer Miete bzw. Pacht erfolgen oder als Lei-
he unentgeltlich sein. Sonderfélle sind die
Gestattungsvereinbarung, bei der Privatfla-
chen einer 6ffentlichen Nutzung zugefiihrt
werden, sowie Pflegevertrdge, bei denen
die Pflege kommunaler Flichen in private
Hénde gegeben wird. In allen Fillen ist es
ratsam, bestimmte Sachverhalte bereits im
Zwischennutzungsvertrag zu regeln. Dies
gilt analog fiir alle Vertragsarten, auch wenn
diese Aspekte im Folgenden exemplarisch
bzw. schwerpunktméQRig fiir die Form eines
Mietvertrags beschrieben werden.

Ubertragung des Nutzungsrechts

Vertragsinhalte bei Gebauden und Freiflachen
Mietvertrag

Verpachtung

Leihe / Uberlassung

Pflegevertrag

Gestattungsvereinbarung

Vertragsinhalte bei Gebduden und
Freifliichen

Die verschiedenen rechtlichen Anforde-
rungen, die bei der Zwischennutzung von
Gebduden und Freiflichen bestehen, un-
terscheiden sich teils erheblich. Bei der Zwi-
schennutzung von Gebduden stehen vor
allem Regelungen iiber den Erhalt der Miet-
sache und die Verteilung der Mietkosten im
Vordergrund. Bei der Zwischennutzung von

Freiflichen liegt der Hauptaugenmerk hin-
gegen meist auf Haftungsfragen. Wichtigstes
Vertragsmerkmal ist jedoch bei beiden Im-
mobilienarten der weitgehende Verzicht
auf Kiindigungsschutz. Die anwendbaren
Vertragsarten sind dabei fiir die Zwischen-
nutzungen von Gebduden und Freifldichen
sowie fiir Mischnutzungen identisch.

Mietvertrag

In der Regel werden Gebdude an Zwischen-
nutzer vermietet. Rechtliches Instrument
hierfiir ist meist ein gewerblicher Mietver-
trag, oft Zwischennutzungsvertrag genannt.
In diesem iiberldsst der Vermieter dem Mie-
ter die Mietsache gegen die Zahlung eines
Mietzinses. Anders als bei Mietvertragen
tiber Wohnraum, bei denen enge rechtliche
Grenzen bestehen, gilt bei gewerblichen
Mietvertrdgen der Grundsatz der Vertrags-
freiheit. Ziel bei Zwischennutzungen ist es,
moglichst kurze Kiindigungsfristen zu ver-
einbaren. Im Extremfall kann ein sofortiges
Kiindigungsrecht bei Verkauf oder dauer-
hafter Vermietung der Immobilie vereinbart
werden. In einem Mietvertrag sollten die fol-
genden Punkte geregelt werden:

e Artder Nutzung

* Laufzeit des Mietvertrags
(mehrere Monate bis mehrere Jahre)

¢ Hohe des Mietzinses

¢ Nebenkosten (Strom, Wasser, Abwasser,
Miillabfuhr etc.)

e Unterhalt der Mietsache (Verpflichtung
des Mieters, die Mietsache in ordnungs-
gemiflem Zustand zu unterhalten)

* Einverstdndnis des Vermieters, dass der
Mieter bauliche Verdnderungen vor-
nimmt

e Haftpflicht fiir offentliche Veranstal-
tungen

¢ Verkehrssicherungspflicht (in der Regel:
Ubertragung auf die Zwischennutzer)

* Vertragsstrafen bei verspéteter Riumung
der Immobilie

Bei einem Objekt mit mehreren Mietern ist
es fiir den Eigentiimer der Immobilie ratsam,
einen Generalmieter zu finden, der die Un-
tervermietung eigenverantwortlich organi-
siert. Der Verwaltungsaufwand eines Eigen-
timers bei der Koordination einer Vielzahl
befristeter bzw. fluktuierender Mietvertra-
ge wird in der Anfangsphase hiufig unter-
schitzt. Als Generalmieter kommt sowohl
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ein Zwischenmieter oder ein zwischenge-
schalteter Verwalter in Frage. Letzterer ist
aufgrund hoher Kosten nur bei grofen Ob-
jekten sinnvoll.

Verpachtung

Die Verpachtung sichert dem Pédchter im
Gegensatz zur Vermietung nicht nur den
Gebrauch der Pachtsache zu, sondern
auch daraus erzielte Ertrdge. Pachtvertrige
kommen daher primidr im Bereich der
Landwirtschaft, der Gastronomie und bei
Parkpldtzen zum Einsatz. Fiir sie gelten
ebenfalls die an Mietvertrdge gerichteten
Anforderungen. Der Péchter ist verpflichtet,
dem Verpidchter einen vereinbarten Pacht-
zins zu entrichten.

Leihe / Uberlassung

Mit einem Uberlassungsvertrag, bei dem es
sich rechtlich um einen Leihvertrag handelt,
werden Immobilien den Zwischennutzern
unentgeltlich {iberlassen. Die zugrunde
liegenden Eigentumsverhéltnisse bleiben
unverdndert. Der Regelungsinhalt eines
Uberlassungsvertrags entspricht dem eines
Mietvertrags fiir Zwischennutzungen. Die
Uberlassung von Liegenschaften wird oft-
mals von kommunalen Eigentiimern ange-
wandyt, sie kann aber auch von privaten Ei-
gentiimern eingesetzt werden.

Pflegevertrag

Pflegevertrédge sind in der Regel Vertriage zwi-
schen Kommunen und Vereinen, Verbdnden
oder Privatpersonen. Diese verpflichten sich
zu Pflegemalinahmen auf den betreffenden
meist kommunalen Freiflichen. Im Gegen-
zug wird hierfiir die Nutzung (z. B. als Park
oder Spielplatz) der sonst brachliegenden
Freifliche gewdhrt.

Gestattungsvereinbarung

Gestattungsvereinbarungen sind eine Form
offentlich-rechtlicher Vertrdge, welche die
befristete Nutzung privater Liegenschaften
durch die 6ffentliche Hand beinhalten. Bei
einer Gestattungsvereinbarung stellen Ei-
gentiimer ihr Grundstiick fiir eine 6ffentliche
Nutzung zur Verfiigung, etwa als Griinfldche
oder Spielplatz. Neben der Uberlassung und
deren Dauer werden in solchen Vertrdgen
weitere organisatorische Einzelheiten ge-
regelt. Das bestehende Baurecht wird {ibli-
cherweise nicht bertihrt.

Weitere organisatorische
Regelungsbedarfe

Organisatorische Regelungsbedarfe betref-
fen etwa notwendige bzw. empfehlenswerte
Versicherungen, die Kldrung von Haftungs-
fragen und die Verkehrssicherungspflichten.
Weiterhin wird mit der notariellen Rdu-
mungsvereinbarung ein Instrument vorge-
stellt, das zuséitzliche Sicherheit fiir den Ei-
gentiimer bieten kann.

Weitere organisatorische Regelungsbedarfe

Versicherungen

Haftung
Verkehrssicherungspflicht
Notarielle Raumungsvereinbarung
Schiedsgerichtsvereinbarung

Versicherungen

Immobilieneigentiimer miissen eine Feuer-
und Gebdudehaftpflichtversicherung ab-
schlieBen, deren Kosten allerdings vertrag-
lich auf die Zwischennutzer umgelegt wer-
den konnen. Die Zwischennutzer sollten
dariiber hinaus eine versicherungstech-
nische Absicherung ihres in oder auf der Im-
mobilie dauerhaft befindlichen Eigentums
abschliefen. Eine Gewerbe- bzw. Vereins-
haftpflicht sollte ebenso unerlésslich sein
wie eine Unfallversicherung fiir Personen-
schidden (z. B. zum Schutz der Mitarbeiter).
Gemeinniitzige Vereine kdnnen hier ggf. der
kommunalen Gemeindehaftpflichtversiche-
rung beitreten. Weiterhin ist der Abschluss
einer Veranstalterhaftpflichtversicherung
bei der Ausrichtung 6ffentlich zuginglicher
Veranstaltungen dringend zu empfehlen.
Gegebenenfalls kann der Abschluss einer
Glasbruchversicherung zweckdienlich sein.

Haftung

Bei einem ausreichenden Versicherungs-
schutz seitens der Zwischennutzer bzw. des
Eigentiimers entstehen offene Haftungs-
fragen im Prinzip nur bei mutwilligen oder
grob fahrldssigen Verhaltensweisen. Diese
kénnen jedoch zusétzlich strafrechtlich rele-
vant sein und zu Schadenersatzanspriichen
von Dritten fithren. Ein guter Versicherungs-
schutz entbindet nicht von allgemeinen
Sorgfaltspflichten. Zu beachten ist, dass
die Haftung fiir die Gebrauchsfahigkeit der
Immobilien unbedingt vertraglich geregelt
werden sollte, da ansonsten der Immobilien-
eigentiimer fiir den Zustand der Mietsache
haftbar ist, was gerade bei maroder Bausub-
stanz problematisch ist.
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Verkehrssicherungspflicht

Die Verkehrssicherungspflicht obliegt in der
RegeldemFEigentiimereines Gebdudes.Erhat
sicherzustellen, dass keine Gefdhrdungen im
Rahmen der vereinbarten Nutzung entste-
hen. Bei Nichtbeachtung dieser Pflicht kann
es zu Schadenersatzanspriichen kommen.
Die Verkehrssicherungspflicht kann, z. B. im
Rahmen eines Uberlassungsvertrages, auf
den Zwischennutzer tibertragen werden. Ein
Zwischennutzer sollte sich iiber die Konse-
quenzen einer solchen Ubertragung, z.B.
hinsichtlich der tibertragenen Rdum- und
Streupflicht bei Schneefall und Glatteisbil-
dung, im Klaren sein und ggf. Ausnahmen
vereinbaren. Die Verkehrssicherungspflicht
fiir ein Grundstiick kann aber auch im um-
gekehrten Weg von einem Privateigentiimer
auf die Kommune iibertragen werden, wie
dies etwa bei 6ffentlich-rechtlichen Gestat-
tungsvereinbarungen meist der Fall ist.

Notarielle Rdumungsvereinbarung

Eine notarielle Rdumungsvereinbarung ist
ein Schutzinstrument, das es dem Eigentii-
mer erlaubt, bei verspédtetem oder nicht er-
folgten Verlassen der Immobilie nach Kiindi-
gung oder Auslaufen des Nutzungsvertrags
eine Réumung durchzufiihren, ohne vorher
auf dem Rechtsweg einen Riumungstitel er-
wirken zu miissen. Mit der notariellen Rau-
mungsvereinbarung erklart der Zwischen-
nutzer, dass er, falls er nicht fristgerecht
die Immobilie freigibt, mit einer Rdumung
zu seinen Lasten einverstanden ist. Bei der
notariellen Réumungsvereinbarung handelt
es sich um eine vollstreckbare Urkunde, auf
deren Grundlage die Zwangsvollstreckung
stattfinden kann. Eine wichtige Voraus-
setzung ist jedoch, dass der vollstreckbare
Anspruch und auch der oder die Glaubiger
konkret und vollstdndig bezeichnet werden.
FiirWohnraum ist das Instrument allerdings
nicht anwendbar.

Durch notarielle RAumungsvereinbarungen
sollen Gerichtsverfahren und damit einher-
gehende Zeitverzégerungen und finanzielle
Schiden zu Lasten des Eigentiimers vermie-
den werden. Fiir die Vereinbarung entstehen
bei jedem Vertragsabschluss Notarkosten
von knapp einhundert Euro, die meist vom
Zwischennutzer getragen werden. Eine no-
tarielle Rdumungsvereinbarung ist jedoch
keine Garantie dafiir, dass im Einzelfall nicht
doch eine gerichtliche Raumungsklage er-
forderlich wird.

Schiedsgerichtsvereinbarung

Bei der Aufstellung eines Zwischennut-
zungsvertrags kann es zweckdienlich sein,
fiir den Fall eines Streits aus dem Zwischen-
nutzungsverhéltnis heraus eine gesonderte
Schlichtungsstelle zu vereinbaren. Diese
kann schnell und effektiv eine fiir beide Sei-
ten verbindliche Regelung festlegen, was
Geld und Zeit sparen kann, da der Rechts-
weg nicht bestritten werden muss.

6.8 Welche finanziellen Aspekte
sind zu beriicksichtigen?

Die mit Zwischennutzungen verbundenen
Aufwendungen lassen sich in Kosten fiir
Vorbereitung, Betrieb, Beendigung sowie
Organisations- und Vermittlungskosten un-
terscheiden.

Kosten fiir Nutzungsvorbereitung, Betrieb und
Beendigung

Anfangsphase

Laufender Betrieb

Entschadigung bei vorzeitiger Kindigung
Finanzielle Risiken

Kosten fir die Vermittlung

e Vermittlungsaufwand
e Kommunale oder lokale Koordinationsstelle
e Externe Dienstleister

Finanzierungsmodelle

Finanzierung durch Nutzer
Finanzierung durch Eigentimer
Kommunale Unterstutzungsleistungen
Fordermittel

Sponsoring

Kosten fiir Nutzungsvorbereitung, Betrieb
und Beendigung

Die Kosten fiir Zwischennutzungen fallen zu
verschiedenen Phasen in unterschiedlicher
Hohe an. Insbesondere in der Anfangsphase
einer Zwischennutzung sind teils erhebliche
Investitionen notwendig. Von diesen Investi-
tionskosten sind die laufenden Kosten wéh-
rend der Durchfiihrung einer Zwischennut-
zung, zu unterscheiden. Bei der Beendigung
kann neben den Kosten fiir eine eventuelle
Rdumung der Immobilie auch die Frage
nach einer Entschddigung der Zwischennut-
zer flir eine frithzeitige Vertragskiindigung
von Belang werden.

Anfangsphase

In der Anfangsphase eines Zwischennut-
zungsprojektes fallen in der Regel zahlreiche
Kosten an, die nur teilweise durch Eigenlei-
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stungen des Nutzers (z. B. bei der Bauaus-
fithrung) gemindert werden konnen. Die
folgende Liste erhebt keinen Anspruch auf
Vollstidndigkeit, sondern soll die Bandbreite
an Investitionskosten verdeutlichen:

e Herstellung der Verkehrssicherheit des
Gebédudes / Instandsetzung

e Umsetzung nutzungsbedingter bauord-
nerischer Auflagen innerhalb und au-
Berhalb des Gebdudes (Rettungswege,
Brandmeldeanlage, Geldnder, Erschlie-
Bung, Stellpldtze, Umzdunung etc.)

* Renovierung und Schénheitsreparaturen

* Gewihrleistung der technischen Infra-
struktur (i. d.R. Strom, Wasser und Ab-
wasser, hier fallen ggf. Wieder- oder Erst-
anschlussgebiihren an)

* Sicherstellung der notwendigen / vorge-
schriebenen Sanitiranlagen

¢ Immissionsschutz (v. a. lirmreduzieren-
de Mallnahmen)

* Genehmigungen, Gutachten, Beglaubi-
gungen, Kopien, Porto, Fahrtkosten etc.

* Erstbewerbung des Projektes

Laufender Betrieb

Wiéhrend der Ausiibung der Zwischennut-
zung fallen weitere laufende Kosten an, die
nachfolgend exemplarisch aufgefiihrt wer-
den:

e Miete / Pacht / Nutzungsentgelt

* Betriebsunabhingige Nebenkosten
(Grundsteuer, Verbandsabgaben)

e Betriebskosten (Strom, Gas, Wasser, Ab-
wasser, Telefon, Reparaturen, Versiche-
rungen)

¢ Nutzungsabhingige Kosten (GEMA,
Kiinstlersozialkasse, GEZ, Verbandsbei-
trage und Gebiihren)

» Werbung und Offentlichkeitsarbeit
» gof. Aufwandsentschddigungen

¢ sonstige Abgaben und Steuern

Entschéidigung bei vorzeitiger Kiindigung

Eine Entschddigung fiir Investitionen von
Zwischennutzernbeivorzeitiger Beendigung
des Vertragsverhiltnisses durch den Eigen-
tlimer ist eine legitime Forderung bei inve-
stitionsaufwindigen Zwischennutzungen.
Daher muss frithzeitig geklart werden, ob
solche Investitionen zuldssig sind und wie

bei vorzeitiger Vertragsauflosung zu verfah-
ren ist. Diese Kosten miissen in die Kalkula-
tion eingestellt werden. Alternativ wére die
Festschreibung von Deckelbetrdgen oder
die Zusicherung materieller bzw. praktischer
Umzugshilfen (z. B. durch den kommunalen
Bauhof) denkbar.

Finanzielle Risiken

Kommt der Eigentiimer den {iblichen
Pflichten bei der Bewirtschaftung von Im-
mobilien nach (regelmédBige Begehungen
und Zustandskontrollen), bleiben die finan-
ziellen Risiken, die mit der Uberlassung an
Zwischennutzungen eingegangen werden,
gemeinhin iiberschaubar. Sie beschrdnken
sich auf die RAumungs- und Instandsetzun-
gskosten, falls der Zwischennutzer, aus wel-
chen Griinden auch immer, als Schuldner
ausfallt. Bei sorgfiltiger vertraglicher Vorbe-
reitung ist die Gefahr eines weitergehenden
Verlustes durch Verzégern oder Ausbleiben
einer Investitionsmaffnahme und damit
verbundener Entschidigungsforderungen
minimal.

Kosten fiir die Vermittlung von Zwischen-
nutzungen

Die moglichen Kosten fiir die Vermittlung
von Zwischennutzungen hingen von dem
betriebenen Aufwand ab. Mit entscheidend
ist, ob die Organisation durch die Kommune
oder externe Dienstleister erfolgt.

Vermittlungsaufwand

Der Vermittlungsaufwand kann von der In-
formation eines Eigentiimers {iber das Vor-
haben eines potenziellen Zwischennutzers
bis hin zu einer umfassenden Nutzerrecher-
che tiber Medien, Netzwerke und sonstige
offentlichkeitswirksame Aktivitdten reichen.
Der Aufwand ist dabei im Regelfall umso ho-
her, je schwieriger die Immobilie selbst zu
nutzen ist bzw. je hoher die Anforderungen
an eine Zwischennutzung oder die Nut-
zungsbedingungen sind. Eine umfassende,
zielgruppenorientierte Vermittlungsstrate-
gie mit intensiver Netzwerkarbeit ist sehr
zeitaufwindig. Die Sachkosten fiir die Nut-
zung verschiedener medialer Vermarktungs-
instrumente (Presse, Flyer, Anzeigen, Inter-
netborse etc.) sind hingegen tiberschaubar.

Kommunale oder lokale Koordinationsstelle

Der Finanzierungsbedarf einer kommu-
nalen Koordinationsstelle umfasst vor allem
Personalkosten und Kosten fiir notwendige
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Qualifizierungsmaflnahmen. Es ist in jedem
Fall zu priifen, ob mit den bestehenden Per-
sonalkapazitdten der notwendige Koordi-
nierungsbedarf ggf. auch kurzfristig geleistet
werden kann oder ob hierfiir die Einstellung
zusitzlichen Personals erforderlich ist. Dem
Vorteil, Zwischennutzungen mit bestehen-
den personellen Ressourcen organisieren zu
konnen, steht allerdings der Nachteil entge-
gen, dass die Kosten tiber den allgemeinen
Haushalt finanziert werden und so die spezi-
fischen Belastungen fiir Zwischennutzungen
nicht beziffert werden kdonnen.

Externe Dienstleister

Externe Dienstleister, also Biiros, die im Auf-
trag der Kommune als Zwischennutzungs-
agentur fungieren, arbeiten tiiblicherweise
im Rahmen eines Geschiftsvertrags auf Ho-
norarbasis. Werkvertrédge sind aufgrund des
kaum zu definierenden , Werks“ ungeeignet.
Bei der im Vorfeld notwendigen Ausschrei-
bung des Auftrags sind von den Bewerbern
Nachweise tiber die vorhandenen Qualifika-
tionen vorzulegen. Der abgeschlossene Ver-
trag sollte die Aufgaben des Auftragnehmers
moglichst genau beschreiben sowie Zusam-
menarbeit, Abstimmung, Berichterstattung
und Abrechnung regeln. Die Erfolgskontrol-
le durch den Auftraggeber sollte den hohen
Grad an informellen Tétigkeiten und die
teilweise langen, auch saisonbedingten Vor-
laufzeiten bis zur Realisierung von Projekten
bertiicksichtigen. Eine Beauftragung von ex-
ternen Dienstleistern kann die Kostentrans-
parenz erhéhen.

Finanzierungsmodelle

Bei der Finanzierung gibt es verschiedene
Modelle, die in der Praxis vielfach unterei-
nander kombiniert werden: die Finanzie-
rung durch die Zwischennutzer, den Eigen-
tiimer, die Kommune und mit Férdermitteln
und Sponsorengeldern.

Finanzierung durch Nutzer

Miet- oder Pachtzahlungen konnen dafiir
sorgen, dass die laufenden Kosten des Eigen-
tiimers auf die Zwischennutzer vollstindig
oder zumindest teilweise umgelegt werden
kénnen. Ob und in welcher Héhe die Zwi-
schennutzer, neben eigenen Investitionen
bzw. geleisteter Arbeit, zur Finanzierung
beitragen konnen, hiangt entscheidend von
der Art der Zwischennutzung ab. Kommerzi-
elle oder gewerbliche Zwischennutzer kon-
nen teilweise zu marktiiblichen Konditionen

Immobilien anmieten, so dass Eigentiimer
unter Umstdnden auch mit Zwischennut-
zungen Erlose erzielen.

Finanzierung durch Eigentiimer

Kiinstlerische oder soziale Zwischennut-
zungen konnen oftmals keine oder nur eine
geringe Miete bezahlen. Hier zdhlt vor allem
der nichtmonetdre Output, etwa durch
die soziale Stabilisierung eines Quartiers
oder den FEinsatz fiir eine benachteiligte
Bevolkerungsgruppe. Ob sich die geplante
Zwischennutzung umsetzen ldsst, hingt
entscheidend von der Bereitschaft und der
Fahigkeit des jeweiligen Eigentiimers ab,
sich an den entstehenden Kosten zu betei-
ligen oder das Projekt durch eine Sozialmie-
te oder gar eine vollstindige Mietfreiheit zu
unterstiitzen. Haufig hat der Eigentiimer die
Kosten fiir die Grundherrichtung der Immo-
bilie zu tragen.

Kommunale Unterstiitzungsleistungen

Der Einsatz von Finanzmitteln steht zu Zei-
ten knapper 6ffentlicher Kassen unter einem
hohenRechtfertigungsdruck, so dass esohne
politische Willenserklarungen schwierig
sein diirfte, Mittel fiir Zwischennutzungen
zur Verfiigung zu stellen. Mogliche Unter-
stiitzungsinstrumente der Kommune sind
neben der direkten Projektférderung oder
einer kommunalen Verwaltungsstelle fiir
Zwischennutzungen der Erlass von Steuern
und Abgaben, wie etwa ein Grundsteuerer-
lass fiir den Grundeigentiimer. Wichtiger ist
jedoch die Bereitschaft kommunaler Lie-
genschaftsverwalter, Immobilien temporir
auch unter den reguldren Preisen zu vermie-
ten oder zu verpachten. Um eine notwen-
dige Kosten- und Finanzierungstransparenz
zu erzielen, bietet es sich an, eine eigene
Haushaltsstelle fiir Zwischennutzungen im
kommunalen Haushalt auszuweisen und so
direkt und nicht iiber Umwege Mittel bereit-
zustellen.

Fordermittel

Zur Finanzierung von Zwischennutzungen
kénnen in Abhéngigkeit von Standort und
Projektart auch Fordermitteln eingesetzt
werden. Prinzipiell besteht jedoch bei For-
dermitteln oftmals das Problem, dass diese
auf langfristige Investitionen ausgerichtet
sind und daher lingere Bindungszeitrdu-
me enthalten, die dem Charakter von Zwi-
schennutzungen nicht entsprechen. Bei
ausreichender Flexibilitit der Fordergeber
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besteht die Option, die Fordermittel auf ent-
sprechend kiirzere Bindungszeitrdiume he-
runterzurechnen.

Sponsoring

Eine weitere Modglichkeit, Zwischennut-
zungen zu finanzieren, ist die Einwerbung
von Sponsorengeldern oder Sachspenden.
Sponsoring eignet sich dabei priméar fiir
soziale, kulturelle oder Eventnutzungen,
erfordert aber einen grof3en Organisations-
aufwand bei der Kontaktherstellung und -
pflege.

6.9 Wie gestaltet sich das Ende von
Zwischennutzungen?

Das Ende einer Zwischennutzung wird meist
durch eine anstehende Dauernutzung aus-
gelost. Da dies relativ kurzfristig geschehen
kann, sollten die Belastungen fiir den betrof-
fenen Nutzer so gering wie moglich gehalten
werden. Aber auch fiir den Eigentiimer kann
es bei der Notwendigkeit einer Rdumung zu
Belastungen kommen. In manchen Fillen
entwickelt sich ein Zwischennutzer auch zu
einem attraktiven Dauermieter.

Ende von Zwischennutzungen

Kundigung der Zwischennutzung
Verlagerung erfolgreicher Zwischennutzung
Raumung der Zwischennutzung

Aufgabe durch den Zwischennutzer
Verstetigung der Zwischennutzung

Kiindigung der Zwischennutzung

Zwischennutzungen miissen sich flexibel
beenden lassen, sonst besteht das Risiko,
dass sie eine etwaige Dauernutzung blo-
ckieren. Wichtig ist daher, schon in der Ge-
staltung der Vertrage Wert darauf zu legen,
dass ein vorzeitiges Ende der Zwischennut-
zungen moglich wird. Dabei miissen aber
auch eventuelle Investitionen der Zwischen-
nutzer berticksichtigt werden, die bei einem
vorzeitigen Ende des Vertrags entschidigt
werden sollten.

Verlagerung erfolgreicher Zwischennutzung

Bei erfolgreichen Zwischennutzungen oder
gewachsenen Standortgemeinschaften kann
eine Unterstiitzung bei der Suche nach
einem Alternativstandort empfehlenswert
sein. Fiir die Verlagerung von Zwischennut-
zungen sollte zusammen mit den Nutzern
ein Anforderungsprofil erstellt werden, das
mit den zur Verfiigung stehenden Immobi-
lien abgeglichen wird.

Rdumung der Zwischennutzung

Rdumt ein Zwischennutzer nach dem Ende
des Vertrags die ihm tiberlassenen Grund-
stiicke oder Gebdude nicht, bleibt dem
Vermieter oder Eigentiimer nur die Mog-
lichkeit einer Raumungsklage. Die dadurch
entstehenden Kosten liegen zunéchst bei
ihm. Eine vorher getroffene notarielle Rdu-
mungsvereinbarung kann hier unter Um-
stinden Erleichterung schaffen. Eine solche
Verzogerung kann zu weiteren Kosten fiir
den Eigentiimer fiihren, da eine Zwangsriu-
mung ohne weitere Regelungen erst nach
mehrmaligen Mahnungen moglich ist.

Aufgabe durch den Zwischennutzer

Wenn die Zwischennutzung vorzeitig endet,
sollte darauf geachtet werden, dass die Zwi-
schennutzer eventuelle Rdumungsverpflich-
tungen einhalten. Weiterhin sollte tiberpriift
werden, ob die Zwischennutzung nicht mit
einem anderen Nutzer wiederaufgenommen
werden kann oder ob der Eigentiimer Pflege
und Unterhalt der Liegenschaft nun wieder
selbst tibernimmt. Fiir zukiinftige Zwischen-
nutzungen sollte iiberpriift werden, ob der
Grund fiir das Ende bei den Zwischennut-
zern selbst liegt oder mit Eigenschaften der
zur Verfligung gestellten Flache bzw. den
damit verbundenen Rahmenbedingungen
im Zusammenhang steht.

Verstetigung der Zwischennutzung

Magliche Verstetigungen von Zwischennut-
zungen werden oftmals als Argument dafiir
angefiihrt, tiberhaupt keine Zwischennut-
zungen einer Immobilie zuzulassen. Manche
Beispiele zeigen allerdings, dass Zwischen-
nutzer sich im Laufe der Nutzungsperiode
wirtschaftlich am Standort entwickeln kon-
nen. Hier gilt es, durch regelméRigen Kon-
takt in beiderseitigem Einvernehmen ein
gewohnliches Mietverhéltnis mit den ent-
sprechenden Genehmigungserfordernissen
zu entwickeln.
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