








 

nur stören oder irritieren. Revitalisierungsprojekte 

auf Industriebrachen sind meist Einzelfälle, d.h. im 

Lebenszyklus eines Eigentümers oder Entwicklers 

steht eine solche Aufgabe nur selten mehr als 

einmal auf der professionellen Agenda. Es fehlt 

also das Knowhow, auf frühere ähnliche Erfahrun

gen zurückgreifen zu können; bedenklicher noch, 

dass das einmal erworbene Wissen im standort

aufwertenden Umgang mit Leerstand kaum ein 

zweites Mal angewendet werden kann. Weitere 

Gründe sind die oft unterschiedlichen Lebenswel

ten von Eigentümerschaft und Nutzenden, welche 

die Kommunikation behindern können, oder die 

Furcht von einer Verstetigung der Zwischennut

zung, die sich in der verbreiteten Äusserung „ Die 

bringt man ja doch nie wieder weg!" manifestiert. 

RISIKEN ALS HERAUSFORDERUNGEN 

Eine Analyse von rund einem Dutzend Projekten 

im Zusammenhang mit der Erarbeitung des CH

Leitfadens Zwischennutzung hat gezeigt, dass 

durchaus noch weitere Risiken formuliert werden: 

12 Misselwitz, Ph'lipp, Philipp Oswalt und Klaus Overmeyer (Hg.): 

Urban Catalyst - Strategies for Temporary Uses. Synthesis Report, 

TU Berlin 2003 1 " Otto, Markus, Karl Plastrotmann, Lars 

Scharnholz und llija Vukorep: Industriebau als Ressource: Denken 

- Handeln, Berlin, 2009. 1 " KTI = Kommission 'ür Technologie 
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aus Europa zu Zwischennutzung, Umnutzung, Brache, Com

munity Development etc) Weitere wichtige Weblinks sind: 
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Wirken von Zwischennutzungen in der Schweiz). www.areal.org 

(Portal de• Zwischennutzung nt/Areal Basel), www indoor-units.ch 
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Bewirtschaftung von Ra..,mmodulen für brachliegende Industrie

hallen). ! •• Baum, Martina uno Kees Christiaanse (Hg.): City as 

Loft. Adaptive Reuse as a Resource ior Sustainable Urban Deve

lopment In Vorbereitung, ETH-Zürich 2012. I 19 Vgl. dazu Büel, 

Philip: Zwischennutzung im Rahmen der Projektentwicklung - Ein 
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unübersichtliche Untervermietungen, unklare 

Aufteilung von Nebenkosten, ungeeignetes 

Raumangebot inklusive ausbleibender Nachfrage, 

schwierige Bewilligungsverfahren, sekundärer 

Vandalismus, unkontrollierbare Gesamtentwick

lung. Objektiv gesehen sind diese Risiken jedoch 

11Das aufwertende Potential von extrovertierten Zwischen

nutzungen kann durch eine Fülle von Behörden-, Forschungs- und 

Publikationsaktivitäten in den letzten wenigen Jahren belegt 

werden_ In Deutschland kann man Berlin auch als Hauptstadt 

der Zwischennutzungen bezeichnen. 11 

kleiner als z.B. der fehlende Investor, der eine 

Umnutzung finanzieren könnte, oder die langw ie

rigen Planungs- und Genehmigungsverfahren für 

eine Neubebauung. Obgenannte Bedenken sind in 

einem problemlösungsorientierten Unternehmen 

eher als Herausforderungen zu sehen. die mit ge

eigneten rechtlichen und methodischen Konzep

ten durchaus selber gemeistert werden können: 

zweckmäßige Mietverträge, Kontrolle der Unter

vermietungen, innovative Konzepte zur Aufteilung 

der Nebenkosten, Interesse und Berücksichtigung 

lokaler Bedürfnisse und Befindlichkeiten. Einzig, 

was die Bewill igungsverfahren für Zwischennut

zungen betrifft, sind sowohl in der Schweiz als 

auch in Deutschland Optimierungen erforderlich. 

Dies ist eine Frage des politischen Prozesses. der 

angesichts der Vorteile standortaufwertender tem

porärer Nutzungen durchaus Chancen auf Erfolg 

nt/ Areal Basel: Herzstücke der Zwischen

nutzung: Das Restaurant Erlkönig mit 

Lounge in der ehemaligen Kantine der OB 

(li) und das Wagenmeistergebäude (re). 
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Das Industriedenkmal als Ressource und Potent ial 

haben könnte - aber er muss angestoßen werden. 

Stolperstein, vor allem bei drohender Verstetigung 

temporärer Nutzungen, könnte sein, wenn ein 

Umnutzungsprojekt allein auf immobilienökono

mischer Verwertungslogik beruht. Extrovertierte 

Zw ischennutzungen leben mehrheitlich vom 

sozialen Kapital und von anderen in der genutzten 

Zwischenzeit erzeugten Qualitäten. W ird ein der

art erfolgreiches Projekt durch eine rein rendite

orientierte Tabula-Rasa-St rategie bedroht, so kann 

es durchaus sein, dass aufgrund bürgerschaftlicher 

Init iativen die „finale Lösung" vereitelt werden 

kann. In solchen Fällen ist es ratsam. Entwick

lungsstrategien zu überdenken und nach einer 

sanften Transformation errungener Qualitäten in 

dem Umnutzungsprojekt zu suchen, bei gleicher 

Rendite, aber mit weniger Investitionen. 

Zwischennutzungen nt/ Areal Basel 

Kultur /Kreativwirtschaft ; .J 1_ 

1. 6 Bars/Clubs/Kulturlokale !=:! 
2. Kunstinstallationen/ Landart 
3. Musikprobe- und Produkt ionsraum 
4. Ateliers/ Büros 
5. labo für Kunst- und Stadtentwicklung 

Quartierbezug 
6. nt/weg: Öffnung, Du rchwegung 
7. Möglichkeitsraum 
8. Sonntagsmarkt 
9. Familientag 
10. Quartiermittagessen 
11. Verkehrsgarten 
12. Allwäg Kinderproj ekt 
13. Quartierlabor/ Kurslokal 
14. nt/pipi: Toilettenanlage 
15. Quartier-Parkplatz 
16. Temp. Parkplatz Musical 
17. Food-Court 

Trendsport 
18. Skaterbowl 
19. Kletterwand 
20. Dirtjumpstrecke 
21. Basketball 

Zwischennutzungen von Dritten 
22. Messe Schweiz (BaselWorld) 
23. E-Halle (Ausstellungen/Events) 
24. Atrio Vulcanelli (Gastro/Kultur) 
25. Kreativwirtschaft/International School 
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BEST-PRACTICE-BEISPIEL NT I AREAL BASEL 

„ Stellen Sie sich vor, in einer europäischen Stadt 

befindet sich ein Entwicklungsgebiet für mehrere 

hundert Wohnungen und viele Arbeitsplätze. Alles 

ist neu. das Design ist mehr oder weniger anspre

chend, die Versorgung einigermaßen gewährleis

tet. Nur: W ie lange dauert es, bis sich städtisches 

Leben an einem solchen Ort einstellt? Wer zieht 

in ein Quartier, das noch gar keines ist' Wo 

bleibt die Urbanität? '"0 Genau mit diesen Fragen 

beschäftigte sich ein initiativer Verein in Basel, als 

Ende der 1990er Jahre das Güterbahnhofareal der 

Deutschen Bahn AG in Basel zur Disposition stand, 

um ein neues Stadtquartier mit 700 Wohnungen 

und 2.000 Arbeitsplätzen zu entwickeln. Mit einer 

Fachstudie legten die Initianten 1999 den theo

retischen Grundstein.Z' anschließend folgte die 

Praxis der Zwischennutzung, die nun nach zwölf 

erfolgreichen Jahren domestiziert wird. denn das 

erste Baufeld des neuen Quartiers ist nun bezo

gen, es erträgt nicht mehr soviel Freiheit, wie die 



 
 

temporären Nutzungen ermöglicht haben. Aber es ERFOLGSFAKTOREN UMSETZUNG 

besteht auch die Gefahr, dass Qualitäten wieder Aus obigem Beispiel und der Beurteilung anderer 

verschwinden. Projekte lassen sich folgende Faktoren extrahieren. 

die eine erfolgreiche Umsetzung einer stadt-

„ Die Zwischennutzungen leisten der zukunftigen 

Wertschöpfung des Areals unschätzbare Dienste." 

Fritz Schumacher, Kantonsbaumeister Basel-Stadt 22 

Das Zwischennutzungsprojekt lief unter dem Label 

nt/ Areal, wobei die Abkürzung nt „ non territori

al" bedeutet und den Verzicht der Initianten auf 

eine dauerhafte Bewirtschaftung signalisierte. Es 

resultierten über 20 Teilprojekte mit rund 2.500 

Veranstaltungen plus Zwischennutzungen von 

Dritten. 

Die außergewöhnliche Bedeutung des Projek-

tes nt/ Areal liegt primär auf der neuen Zu- und 

Durchwegung des einst verbotenen Areals 

(Zollgebiet) und dem damit verbundenen hohen 

Publikumsbezug. Die angesiedelten Nutzungen 

dienten keinem reinen Selbstzweck, sondern 

waren immer in Referenz auf die Gesamtstadt 

oder die benachteiligten Nachbarschaften initiiert 

worden, mit denen auch ein kontinuierlicher 

Austausch gepflegt wurde. Auf einen Nenner 

gebracht haben die Zwischennutzung nt/ Areal 

einen Vorbezug von urbanen Qualitäten erzeugt. 

Besonders erwähnenswert ist die enorme Bedeu

tung der Freiflächen. 

„ Die Vivico hat aus den positiven Erfahrungen in 

Basel heraus auch andernorts Zwischennutzungen 

bewusst zugelassen." 

Dr. Elmar Schütz, Qualitätssicherung Vivico Real 

Estate GmbH73 

"' Bürgin. Matih•as: Zwischennutzung als S1ando11e1tw1Cklung. 

in: Westermann. Reto. Roman Züst und Tibor Joar.elly (Hg.): 

Wait1ng Land~: Strategien für lndusuiebracnen, Zünch 2008. S 51 
11 Vgl, dazu Burgin/Cabane 1999 1 " Zitiert nach Uroan Pioneers 

2007, S. 1i 4. 1 " Zitiert ncch Uroan Pioneers 2007, S 117 

und standortaufwertenden Zwischennutzung 

begünstigen: 

Rasch handeln 

Frühzeitige Einbindung aller Akteursgruppen 

(Eigentümer/ Entwickler/ Investoren -

Kommunen - Nutzer /innen) 

Berücksichtigung lokaler Bedürfnisse 

Einsetzen von Key-Agents 

Best-of-two-Worlds-Prinzip: Erhaltenswertes 

erhalten (Bauten & Nutzungen) - erneuern 

wo Potential fehlt 

Ausgeglichene Balance: soviel Bottom-up 

wie möglich. soviel Top-down wie nötig 

Nur kreative und extrovertierte Zwischen

nutzungen vermitteln Identität; ein Standortfaktor, 

welcher eine Stadt im Bemühen um ihre innere 

Entwicklung am meisten stützt. Sind politische 

Gremien und Akteure der Immobilienbranche 

weitsichtig, so erkennen sie dies und bemühen 

sich vermehrt um den Erhalt der errungenen Qua

litäten und deren Bedingungen. 
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