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ZWISCHENNUTZUNG

Aktivierungstherapie
fur Immobilienpatienten

Matthias Biirgin
Dipl. Geograf ETH, biiro metis, Autor Leitfaden Zwischennutzung

Zwischennutzungen sind in aller Munde, doch Wesen und Bedeutungsinhalt
von Zwischennutzungen haben sich in den letzten Jahren gewandelt. Anstelle
stadt- und quartierbelebenden Wirkungen ist vermehrt ein Ansatz zur Raum-
und Imagepflege getreten. Es bestehen offensichtliche Wissensliicken. Die-
ser Beitrag klart auf und zeigt, wie Zwischennutzung mit Belebung die Innen-
entwicklung fordern kann.

Eine temporére Kunstaktion hat die aufgegebene Zellulosefabrik Attisholz in Riedholz SO der Offentlichkeit zugénglich gemacht. Foto: Mike Wolff
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Zwischennutzung bezeichnet den tempordren und be-
fristeten Gebrauch von Rédumen und Freifldchen in der
Zeit, die mit der Aufgabe einer Nutzung beginnt und
mit der Realisierung einer zukiinftigen Nutzung endet.
Zwischennutzung unterscheidet sich von der Besetzung
dadurch, dass sie durch Kooperation und vertragliche
Regelungen zwischen Eigentiimer und Nutzenden ge-
préagt ist.

Leerstehende Geb&dude oder ungenutzte Freiflachen
sind Immobilienpatienten. Sie kennzeichnen Verwer-
tungsliicken — dort, wo Planung und Realitdt ausein-
anderdriften. Zwischennutzungen kénnen diese Liicke
{iberbriicken oder zu neuen Losungen fithren. Ahnlich
der Dreifelderwirtschaft in der Landwirtschaft, wo ein
Teil der Anbaufldche ein Jahr lang brach lag, um zu neu-
er Starke zuriickzufinden.

Fast epidemisches Ausmass

Wegen Desindustrialisierung, Abwanderung und Ratio-
nalisierung steigt in der Schweiz die Zahl der leer ste-
henden Gebaude. Nicht nur Industrieareale stehen leer,
auch Biiros, Ladenlokale, Schulhduser, Spitédler, Restau-
rants und Hotels, Bahnhofe, militarische oder kirchliche
Gebdude. Eine Studie der Hochschule Luzern schétzt die
Zahl auf ca. 2°000-3'000. Allein im Kanton Bern sind
laut der Erziehungsdirektion kiirzlich 72 Schulhduser
zugegangen.

Dem Leerstand steht ein wachsender Bedarf an
preisgiinstigen Rdumen und Mdglichkeiten zur Selbst-
entfaltung gegeniiber. Akteure aus Kultur, Soziokultur,
Kreativwirtschaft, Kleingewerbe, Bildung, Gesundheit,
lokaler Produktion, Detailhandel, und Freizeit konnen
sich Marktmieten zur Verwirklichung ihrer Projekte
und Aktivitdten nicht leisten.

Win-win-Effekt

Finden Leerstand und Raumbediirfnisse zusammen,
werden beide Akteursgruppen davon profitieren: Eigen-
timer kénnen wahrend der Verwertungsliicke Ertrége
generieren, gleichzeitig reduzieren sich die Unterhalts-
kosten, denn Nutzung bedeutet auch eine Pflege der
Bausubstanz und Schutz vor Vandalismus. Nutzende
kénnen temporédr und kostengiinstig ihren Aktivitdten
nachgehen oder ihre Wohnwagen einstellen.

Solche Zwischennutzungen, die auf einem reinen
Vermietungsgeschaft basieren, nennen wir Provisorium
oder introvertierte Zwischennutzung. Doch es geht bes-
ser: Denn attraktiver sieht es aus, wenn die Offentlich-
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keit beteiligt ist; nennen wir es extrovertierte Zwischen-
nutzung. Dann profitiert nicht nur der Standort, sondern
auch das Quartier oder die Stadt.

Innenentwicklung durch extrovertierte
Zwischennutzungen

Extrovertierte Zwischennutzungen verbessern urba-
ne Qualitdten und somit die Innenentwicklung; auch
in eher ldndlichen Gebieten, so widerspriichlich das
klingen mag. Die nachfolgend genannten Effekte dank
Zwischennutzungen bieten auch auf dem Land bessere
Entwicklungsperspektiven:

® Standort: Aufwertung, Adressbildung, Imageauf-
besserung, neue Vermarktungsargumente, hthere
Grundstiickspreise, Wegbereitung fiir Umnutzungen,
Reduktion des Handlungsdrucks.
Stadt/Kommune/Quartier: Nachhaltige Alternative
zum Bauen auf der griinen Wiese, Schaffung von

Offentlichkeit und Identitt, bessere Lebensqualitét
im Umfeld, Befriedigung lokaler Raumbediirfnisse,
neue Grundlage fiir Stadtmarketing.

= Okonomie: Nahrboden fiir Start-ups, Schaffung von
Arbeitsplatzen, Stabilisierung und Unterstiitzung der
lokalen Okonomie.

® Kultur: Nischen fir kulturelle Entfaltung und Pro-
duktion, Potenzial fiir neue kulturelle Trends.

® Gesellschaft: Chancen fiir Experimente und Innova-
tion, Férderung der Selbstorganisation, Starkung des
Sozialkapitals, Raumproduktion statt Raumkonsum,
Demokratisierung der lokalen Entwicklung.

Herausforderungen sind Chancen

Gegen Zwischennutzungen gibt es auch Widersténde,
doch sind die meisten problematischen Situationen
hausgemacht und als Herausforderungen zu verstehen,
welche mit geeignetem Vorgehen durchaus zu meistern
sind. Es besteht die Furcht, Zwischennutzer nicht mehr
loszuwerden: Doch klar befristete Vertrdge kénnen Ab-
hilfe schaffen, wobei die Befristung am besten mit ei-
nem Ereignis wie dem Baubeginn definiert wird. Auch
Gebrauchsleihe ist eine Option, wobei dann kein Ertrag
resultiert. Um heikle Untervermietungen zu vermeiden,
sind die Regeln klar festzuhalten.

Fehlen Geréte fiir eine individuelle Nebenkosten-
abrechnung, helfen angepasste Ausgleichsmodelle. Ab-
fallprobleme und Vandalismus kénnen mit kooperativen
Ansatzen bewaltigt werden. Fiir Bewilligungsverfahren
ist die Kommune friihzeitig einzubeziehen und das 6f-
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Blick auf das DB-Guterbahnhofareal in Basel, kurz bevor die Zwischennutzung
«nt/Arealy die beiden Gebaude rechts mit Kultur, Gastronomie und Stadtlabor
bespielte und zum grossen Erfolg ansetzte. Foto: Hans-J6rg Walter

fentliche Interesse an einer Zwischennutzung deutlich
in die Waagschale zu legen.

Komplexer wird es bei Anzeichen eines von der
Bevolkerung getragenen Widerstands gegen die Trans-
formation, weil ein Umnutzungsprojekt die lokalen Be-
dirfnisse zu wenig beriicksichtigt. Dass aber allseits be-
friedigende Losungen moglich sind, zeigen verschiedene
Beispiele in der Schweiz.

Vordrangende Kommerzialisierung

Die grosseren Zwischennutzungen mit extrovertiertem
Charakter in der Schweiz der Jahrtausendwende waren
nutzergetragene bottom-up-Projekte. Sie erweckten die
Aufmerksamkeit von Stddten und Projektentwicklern,
sind trendy geworden und damit von Kommerzialisie-
rung Uberlagert. So iiberwiegen nun oft die rein tem-
pordren Vermietungsgeschédfte mit kaum zivilgesell-
schaftlichen Wirkungen.

Eine riesige asphaltierte Freiflache diente der Zwischennutzung
fur vielerlei belebende Aktivitaten, auch fiir den sonntaglichen
Floh- und Frischmarkt. Foto: Matthias Biirgin

traglichen Nutzermix, lassen aber das extrovertierte
Element vermissen. Immerhin gelangen so ungenutzte
Raume auf den Markt.

Wissensliicken in Schweizer Stadten

Eine vom Présidialdepartment des Kantons Basel-Stadt
initiierte Umfrage bei Schweizer Stadten ergab, dass das
Wissen um das Wesen von Zwischennutzungen, um die
grossen Chancen und kleinen Risiken, sehr diinn ge-
streut ist. Die meisten konsultierten Stddte kennen nur
die Vollzugsebene. Nur wenige férdern Zwischennut-
zung aktiv. Die Férderinstrumente sind kaum bekannt.
Allerdings gelten Zwischennutzungen als wichtige
Handhabe, um Raume fiir Kultur und Kreativwirtschaft
sicherzustellen.

Bei den Bewilligungen sind zwei Tendenzen zu be-
obachten: einerseits Amter, die Dienst nach Vorschrift
tun und solche, welche eine Kultur des Erméglichens
praktizieren, zum Beispiel in Ziirich, Basel, Bern, Luzern
und St. Gallen, wo man bereit ist, die Ermessensspiel-
rdume zu Gunsten von Zwischennutzungen weit auszu-

«(Meinungen pro oder contra Zwischen-
nutzung sind meist vordefiniert,

Aufklarung hat einen schweren Stand.»
Friederike Pfromm, ehemalige Stadtbaumeisterin Luzern

legen, falls ein 6ffentliches Interesse gegeben ist.

Beispiele aus Stadt und Land

Wahrend Versuche zum Aufbau von neutralen Vermitt-
lungsagenturen (z.B. Basel, Luzern, St. Gallen) wegen
fehlender Ressourcen nicht zustande kamen, drédngen
neu professionelle Akteure auf den Markt. Sie profitie-
ren vom Missbehagen der Eigentiimer, mit Nutzenden
direkt zu verhandeln, und erledigen vertragliche und
operationelle Aufgaben. Zwar beachten sie einen ver-

Vereinzelt gab es Ideenaufrufe, um Brachen temporar
einer attraktiven Nutzung zuzufiihren: in Basel fiir Frei-
flachen am Rhein (www.i-land.ch), in Luzern fiir das ehe-
malige Hallenbad (www.neubad.org) oder in Thun fir
die Schadaugértnerei (www.thun.ch/schadau). Basel hat
zudem eine Anlaufstelle Zwischennutzung geschaffen,
Bern ein Zwischennutzungskonzept sowie eine Koor-
dinationsstelle. Thun, Burgdorf, Lenzburg, Yverdon-les-
bains, Luzern haben zur einfacheren Bewilligung einen
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«Zwischennutzungsartikely in ihren Bauordnungen
geschaffen.

Aus der Vielzahl von Zwischennutzungen in der
Schweiz seien auf diesen Seiten einige Beispiele mit
unterschiedlichen Ausgangslagen und Biografien kurz

portraitiert.

nt/Areal — Basel

Mitte der 1990er-Jahre stand das 19 Hektaren grosse G-
terbahnhofareal der Deutschen Bahn in Basel zur Dispo-
sition, um ein neues Stadtquartier zu entwickeln. Mit der
Studie «Akupunktur fiir Basel» legten 1999 die in einem
kleinen Verein organisierten Initianten den Grundstein
zu einer international beachteten Zwischennutzung,
welche nach zwolf erfolgreichen Jahren zurtickgefahren
wurde. Das Label nt/Areal bedeutet «non territorialy;
es signalisierte den Verzicht auf eine Verstetigung und
schaffte Vertrauen.

Griinde fiir den Erfolg sind die Offnung des einst ver-
botenen Areals, die iiber 20 gastronomischen, kulturel-
len, sozialen und freizeitorientierten Projekte mit rund
2’500 Veranstaltungen, der hohe Publikumszuspruch
und der aktive Austausch mit dem Quartier. nt/Areal
hat das soziale Kapital vergréssert und einen Vorbezug
urbaner Qualitdten bewirkt. Nach der Vollendung der
Umnutzung geblieben sind ein Restaurant, ein offizieller
Quartiertreffpunkt und ein monatlicher Flohmarkt.
www.areal.org

Alte Biirstenfabrik — Oberentfelden AG

Als die Biirstenfabrik Walther
schwankte, erwarb die Gemeinde 1995 das Areal und

in Oberentfelden

ibernahm die angesiedelten Ergdnzungsmieter. Sie hat-
te erkannt, dass die Mieterschaft «unproblematisch» war
und dem Image und der Identitat der kleinen Gemeinde
gut tat. Dann jedoch scheiterte der Versuch einer Trans-
formation, als die Bevodlkerung einen Planungskredit
abgelehnte. Die in einer Interessensgemeinschaft asso-
ziierten Mieter fanden eine andere Losung: Sie einig-
ten sich 2011 mit der Gemeinde auf die Griindung ei-
ner Genossenschaft und zur Ubernahme des Areals im
Baurecht. Als Geldgeber fiir die Renovation fungiert die
Alternative Bank Schweiz. Die Genossenschaft umfasst
rund 40 Mitglieder.

Mit nach wie vor sehr gilinstigen Mietpreisen bie-
tet die «Alte Biirsti» heute in 80 Radumen einen bunten
und lebendigen Mix aus Kiinstlern, Handwerkern und
Grafikern, ergénzt durch Jugendtreff, Kulturverein,
2nd-Hand-Kleiderladen und Migrantenverein.
www.alte-buersti.ch

Cellulose Attisholz — Riedholz SO

Das 49 Hektaren grosse noérdliche Teilareal der 2008
geschlossenen Zellulosefabrik liegt 3 Kilometer von
der Stadt Solothurn entfernt in der kleinen Gemeinde
Riedholz. Der Gebdudekomplex ist ein markanter in-

Der grosse Gebdaudekomplex der Biirstenfabrik in Oberentfelden bot schon in
den 1990er-Jahren vielen Handwerkern und Kiinstlerinnen eine temporare Bleibe.
Foto: David Beerli

2011 griindeten die Nutzenden eine Genossenschaft und haben
sich im Baurecht einen dauerhaften Werkplatz gesichert.
Foto: David Beerli
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Die aufgegebene

Zellulosefabrik Attisholz in der Gemeinde Riedholz. Zwischen-

nutzungen sollen die Belebung des neues urbanen Quartiers einleiten.

Foto: Simon Dietiker

Im Berner Breitenrain-Quar-
tier bietet die verlassene
Feuerwehrkaserne Viktoria
firr einige Jahre Raum fir eine
quartierdienliche belebende
Zwischennutzung mit 20

Foto: Immobilien Stadt Bern

Die Zwischennutzung Alte
Feuerwehr Viktoria findet
grossen Zuspruch im
Quartier: Quartierfest im
Frithsommer 2016.

Foto: Peter Eichenberger

dustrieller Zeitzeuge direkt an der Aare. Testplanung,
Masterplan und rdumliches Leitbild haben den Bau- und
Immobiliendienstleister Halter AG bewogen, das Areal
2016 zu erwerben. Innert 25 Jahren soll ein urbanes
Quartier mit Wohnungen, Arbeitspldtzen, Forschungs-,
Gastronomie- und Kulturstétten entstehen (Nutzflache
85’000-130°000 m?). Bereits heute sind circa 100 Réau-
me fiir Biiros, Werkstétten und Lager temporér vermie-
tet, kiirzlich kamen zwei Eventraume dazu. Im Herbst
2016 ermoglichte die dreimonatige Arealinszenierung
«Kettenreaktion» mit 120 (inter)nationalen Kunstschaf-
fenden einer breiteren Offentlichkeit erstmals einen Zu-
gang zum Areal.

Projekten.

Die temporare Kunstaktion «Kettenreaktiony hat das Areal 2016
erstmals einer breiteren Offentlichkeit zugénglich gemacht.
Foto: Mike Wolff

Das Leitbild von 2014 begriisst Zwischennutzung ex-
plizit: «Zwischennutzungen sind als Initialprojekte er-
winscht. In den ersten Entwicklungsetappen und nach
der Offnung des Areals sind diese nach Moglichkeit zu
fordern.» Halter AG sieht vor, weitere Zwischennutzun-
gen programmatisch zu entwickeln, um das Areal zu
o0ffnen, Publikum anzuziehen und Identitat zu schaffen,
wobei Details noch fehlen.

www.attisholz-areal.ch / www.kettenreaktion.jetzt

Alte Feuerwehrkaserne Viktoria — Bern

Im Dezember 2014 zog die Feuerwehr aus ihrer Kaserne
Viktoria im Berner Breitenrain-Quartier aus. Mit Miet-
vertrag von Immobilien Stadt Bern und rechtskrafti-
ger Baubewilligung ausgestattet, amtet nun der Verein
Alte Feuerwehr Viktoria, dessen Zweck die Férderung
der quartiernahen Zwischen- und Endnutzung ist. Ers-
te Projekte sind im Juni 2015 eingezogen und wurden
2016 komplettiert. Seit 2012 fanden langwierige und in-
tensive Verhandlungen mit den Behodrden statt, welche
dort eine Neuiliberbauung realisieren wollen. Insgesamt
stehen 50 Réume auf 2200 Quadratmetern im Erd- und
Untergeschoss zur Verfligung.

Heute bespielen 20 quartierbezogene Projekte die
R&dume und den Innenhof: von Quartierwerkstatt und
Urban Gardening iiber Startups wie Kaffeebrennerei,
Olmiihle oder Reparaturwerkstatt bis zu Kunstateliers,
einem Boxclub und kreativen Aktivitaten. Brennpunkt
ist der «Loschery, ein Café/Bar/Restaurant mit kultu-
rellen Veranstaltungen und Markt. Dank dem grossen
Einsatz lokaler Akteure belebt die Zwischennutzung das
Quartier auf eindriickliche Weise. Im Januar 2019 soll
Schluss sein.
www.altefeuerwehrviktoria.ch
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Stadionbrache - Ziirich

In Zirich wurde 2008 das Fussballstadion Hardturm ab-
gerissen. Ersatzprojekte sind bisher gescheitert. Zuriick
blieben die hartplatzgestaltete Stadionfliche und eine
Griinfliche. Das Liegenschaftenamt der Stadt bewirt
schaftet erstere fiir Veranstaltungen, auf letzterer er-
hielt der quartiernahe Verein Stadionbrache 2011 einen
Gebrauchsleihvertrag. Mit Support der Verwaltung hat
der Verein ein urbanes Paradies im Freien geschaffen:
«ein blihender Garten, ein Begegnungsort, der Freiraum
erdffnet (.). Im Zentrum stehen quartiervertrégliche,
kinder-, jugend-, familien- und seniorenfreundliche Nut-
zungen sowie offene, experimentierfreudige, (.. sozi-
ale und kulturelle Projekte und Aktionen ohne Profity,
heisst es in den Vereinsstatuten. Zur Zwischennutzung
gehoéren Gérten, Hithnerfarm, Pizzaofen, Kletterwiirfel,
Pilzgarten, Fussballplatz, Skaterpool, Spielgruppe, Kom-
postklo, mobiles Vereinslokal.

Bereits 2012 erhielt das Projekt von der Zeitschrift
Hochparterre eine Auszeichnung. Die enorme Aus-
strahlungskraft halt an. Zwar ist ein neues Stadionpro-
jekt aufgegleist, doch es wird dauern. Bis dann wird
die Stadionbrache das Quartierleben wohl noch lange
bereichern.

www.stadionbrache.ch

Im Zentrum der Aargauer Gemeinde Wohlen liegt das freie
Isler-Areal, das die Behdrden gegen den Willen von engagierten
Einwohnerinnen liberbauen mochten. Bild: Daten des Kantons Aargau

Der Verein «Oase Isler-Arealy organisierte diverse Aktionen auf
dem Areal: der zentrale Griinraum soll flir zehn Jahre der Bevol-
kerung frei zuganglich bleiben. Foto: Hans Kneubiihler
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Nach dem Abbruch des Ziircher Hardturmstadions hat sich der
Verein Stadionbrache mit einer Vielzahl von quartierfreundli-
chen Freiraumnutzungen etabliert. Foto: Michael Schmid

Auf der Stadionbrache tragt die aktive Beteiligung der Nach-
barschaft wesentlich zum Erfolg bei, sei es beim Gartnern oder
beim Spielen. Foto: Michael Schmid

Oase Isler-Areal — Wohlen AG

Wohlen im Kanton Aargau ist mit gut 15'000 Einwoh-
nern statistisch eigentlich eine Stadt, aber sie verfiigt
tber keinen offentlichen Griinraum. Im Zentrum befin-
det sich das Isler-Areal, eine brachliegende Fldche von
7’500 Quadratmetern, die die Gemeinde 2001 erworben
hat und einer gemischten Uberbauung mit gut 10'000
Quadratmetern Bruttogeschossflache zufiihren mdchte.
Aufgeschreckt von diesen Absichten, hat sich vor zwei
Jahren eine Interessengemeinschaft engagierter Frauen
und Ménner gebildet. Etwa viermal jahrlich hat die IG
auf der Freifldche soziokulturelle Anlédsse organisiert
und damit eine tempordre Nutzung eingeleitet. Um
Hausfriedensbruch abzuwenden, war eine Bewilligung
der Gemeinde mit Obulus erforderlich.

Da die Forderung nach Freihaltung kein Gehor
fand, lancierte die IG - inzwischen ein Verein - eine
Volksinitiative fiir ein zehnjédhriges Moratorium und
freie Zugédnglichkeit. Bei positivem Ausgang stiinde der
Bevolkerung das Areal als tempordrer Begegnungsort
fir vielerlei soziokulturelle Aktivitdten zur Verfiigung.
www.oase-islerareal.ch
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In der Usine Junker in Moutier betrieb wahrend zehn Jahren ein
Kollektiv das selbstverwaltete Kulturprojekt «Pantographey mit
grosser Ausstrahlung und belebte das regionale Kulturleben.
Foto: Gilles Starmbini

Fur die ehemalige Kantine der VonRoll in Delémont konnte

eine Gruppe von zwischennutzenden KiinstlerInnen und
HandwerkerInnen einen langfristigen Mietvertrag abschliessen.
Foto: Association des Rondez

0 Wissenswertes — und ein Aufruf

Vor allem extrovertierte Zwischennutzungen schaffen
Mehrwerte fir alle Akteursgruppen. Besteht Offenheit
fiir solche Projekte, werden Handlungsanweisungen,
Empfehlungen und Tipps bendtigt. Sie sind zu finden
im zweisprachigen «Leitfaden Zwischennutzungy von
Matthias Biirgin.

www.zwischennutzung.ch

Die VLP-ASPAN beabsichtigt, Informationen und Beratun-
gen im Bereich Innenentwicklung auch auf Zwischennut-
zungen auszudehnen. Deshalb sind Hinweise auf weitere
Zwischennutzungen an info@vlp-aspan.ch willkommen.

Pantographe Moutier BE / Rondez — Delémont JU

Zehn Jahre hat im bernischen Moutier ein selbstverwal-
tetes Kollektiv die 1’500 Quadratmeter grosse Usine Jun-
ker bespielt. Der Zugang zu Bar, Werkstatt, Mediathek,
Ludothek, Proberdumen, Brockenstube und Konzert-
rdumen war stets offen. Herzstiick waren kiinstlerische
Residenzen, wo rund 1'200 Kiinstler und Kiinstlerinnen
aus dem In- und Ausland wohnen und wirken konnten.
Das Berner Amt flir Kultur hat diesen schweizweit ein-
maligen Schaffens- und Experimentierraum schriftlich
gewlrdigt. Obschon ein Erwerb der Immobilie verspro-
chen war, kam 2016 die Wende: die Eigentiimerin hat Ei-
genbedarf geltend gemacht und eine Rdumung verfiigt.

Derweil haben in Delémont schon seit ldngerem
diverse Kiinstler und innovative Handwerker auf dem
riesigen Areal der VonRoll Platz fiir ihre Kreationen
gefunden. Sie griindeten schliesslich 2016 den Verein
«Association des Rondez» und konnten zusatzlich die
ungenutzte, 1200 Quadratmeter grosse Kantine mie-
ten, um selbstverwaltet ein soziokulturelles Zentrum
aufzubauen, mit einer Laufzeit von 30 Jahren! Fiir die-
se Nutzungsdnderung des Gebdudes benétigen sie noch
die Bewilligung der Gemeinde, die dem Projekt aber
positiv gegeniibersteht. Geplant sind Begegnungs- und
Veranstaltungsrdume, Werkstétten und Ateliers fiir Kre-
ative, eine Druckerei, Schulungs- und Proberdume. Die
stadtischen Behorden stehen hinter dem Projekt, weil
sie alternative Kultur als notwendig erachten, und der
Kanton hat formell der Institution das 6ffentliche Inter-
esse attestiert.

Das Beste: Auf der Suche nach einem neuen Ort hat
der «Pantographe» in der Kantine des Rondez eine Bleibe
gefunden, zumindest einmal fiir ihre Ambassade.
www.pantographe.info / www.lesrondez.ch
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