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FEINE SCHRITTE 
STATT  
GROSSE WÜRFE 
 — 
EIN PLÄDOYER  
FÜR URBANE VIELFALT  
UND  
RAUMGEBORGENHEIT

Mat t h ia s 
Bü rg i n

Orte kann man nicht entwerfen. Orte sind Qualitätsattribute von Räumen, 
die den Charakter des von Menschen durch Gewohnheit, Gebrauch und Wahr-
nehmung geprägten Raumes in seinen verschiedenen Dimensionen umschrei-
ben.02 Orte kann man nicht planen, es sei denn man versteht unter Planung die 
gleichzeitige Bereitstellung von Raum und von Möglichkeiten, diesen Raum be-
dürfnisorientiert zu gebrauchen und identitätsstiftend zu modifizieren. Hohe 
Ortsqualität entsteht durch eine Raumbereitstellung, die möglichst viele Frei-
heitsgrade des Gebrauchs ermöglicht und erlaubt. Am anderen Ende der Skala 
stehen Unorte, also Räume, welche Funktion oder Geschichte oder soziale Be-
ziehungen oder alles zusammen vermissen lassen, welche also einen sinnstiften-
den Gebrauch verunmöglichen oder beeinträchtigen. Unorte in der Stadt sind 
vergleichbar mit Unkraut, dessen Wert zwar potentiell vorhanden ist, aber erst 
noch erkannt und erschlossen werden muss. 

Begegnung trotz Globalisierung
Die Entwicklungen der mitteleuropäischen Städte im 21. Jahrhundert sind 

nebst den immobilienökonomischen Aufwertungsbemühungen von zwei wich-
tigen programmatischen Tendenzen gekennzeichnet: erstens der Erneuerungs-
bedarf von Quartieren, bezogen sowohl auf den schlechten Zustand der Bau-
substanz, als auch auf sozialräumliche Defizite, und zweitens die zunehmenden 
Raumbedürfnisse kreativer und zivilgesellschaftlicher Akteure mit hohem Be-
wusstsein und Bedürfnis für Selbstorganisation und -gestaltung. 

Die Allgegenwart der Social Medias und anderer virtueller Kommunikations-
möglichkeiten führte bislang nicht zu einem Rückgang des Wunsches nach phy-
sischer Begegnung und realem Austausch. Dazu braucht es Raum. Und Orte. Die 

»e rbanität plant, macht sie kaputt.« 
Der Urba n i s t  01 01	Der Urbanist. In: Das Magazin. 

Tamedia AG, Zürich, 12.5.2012

02	Im Gegensatz zum Begriff 
Nutzung, der die physische 
Belegung eines Raumes oder 
die ihm zugesprochenen Rechte 
meint, beschreibt der Begriff 
Gebrauch, was die Nutzenden 
im vorgefundenen Raum real 
verwirklichen, welche Um-
gangsweisen sie praktizieren, 
welche Aktivitäten sie spontan 
oder als Reaktion auf den 
Raum und seine Bedingungen 
ergreifen, wie sie räumliche 
Gegebenheiten neu interpre-
tieren oder welche Codes sie 
ihnen verleihen.
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Globalisierungsphänome, welche für die meisten Menschen als fremd gesteu-
ert und ohne unmittelbare Möglichkeit zur Beeinflussung wahrgenommen wer-
den, führen zu einer Ausnivellierung der städtischen Lebenswelten. Sie stärken 
gleichzeitig das Bedürfnis breiter Bevölkerungskreise, die eigene Mitwelt mit-
gestalten zu wollen. Forderungen nach mehr Raum und Freiraum hatten ihre 
Premiere in den Jugendunruhen der 1980er-Jahre (u. a. in Deutschland, Holland 
und der Schweiz). Darin waren auch schon jene Qualitäten angelegt und prakti-
ziert, welche heute mit dem Ortsbegriff verbunden sind. Umgesetzt wurden die 
Forderungen meist in Industrie- und anderen Brachen als Zwischen- und/oder 
Umnutzungsprojekte, weil und solange sie von der immobilienökonomischen 
Verwertungslogik (noch) verschont geblieben sind. 

Solche Orte zeichnen sich u. a. aus durch hohe Interaktionsdichte, starke in-
terne resp. lokale Wirtschaftskreisläufe, breiter Öffentlichkeitsbezug, Experi-
mentierfreudigkeit, Improvisationsbereitschaft, Ideenreichtum, soziale Vernet-
zung und Durchmischung, Flexibilität und Anpassungsfähigkeit von Raum und 
Akteuren: alles Attribute, welche auf Urbanität verweisen, aber über die bauli-
che Dichte hinausgehen. Wichtigste Voraussetzung fürs Gelingen: Verfügbar-
keit von günstigem Raum.03 

Neue Zentren für neue Herren
Planungsverantwortliche sind auf den Wert solcher Entwicklungskeime auf-

merksam geworden, waren aber bisher kaum in der Lage, diese Qualitäten mit 
den bestehenden formellen Planungsinstrumenten wirksam umzusetzen. Die 
Immobilienwirtschaft ihrerseits begann sich stark am Vermarktungspotenzial 
von Faktoren zu orientieren, welche urbane Lebensweise suggerieren; sie schei-
tert jedoch an der Unvereinbarkeit konstant hoher Renditevorgaben mit den 
komplexen Bedingungen gelebter Urbanität, zumal die standardisierten Ge-
schäftsabläufe großer Investoren und deren Beauftragten nicht auf die Kommu-
nikations- und Entscheidungspraktiken der lokalen Akteure abgestimmt sind. 
Weder die Großinvestitionen in die Transformation von Industriearealen in 
trendige Urban Entertainment Centers noch die Hochglanzvermarktung neuer 
Quartiere und Siedlungen haben urbanes Leben bereichern oder reale Ortsqua-
litäten schaffen können. Solange ein Angebotsmarkt herrscht, vernachlässigen 
Investoren die Bedürfnisse der lokalen Stakeholder, denn neuerstellte Wohnun-
gen sind jeweils im Nu vermietet oder verkauft.04 

Nutzungsentwicklung von der Basis 
Der Wirkungsradius von Hotspots der Zwischen- und Umnutzung war und 

ist geografisch meist sehr eingeschränkt, jedoch erzeugen sie – analog einer Aku-
punkturbehandlung – eine große Anziehungskraft und Faszination auf weitere 
Bevölkerungskreise in den benachbarten Quartieren und anderen Stadtteilen. 
Ein Nachahmungseffekt entsteht dort, wo ähnliche immobilienökonomische Vo-
raussetzungen herrschen, also in Quartieren mit Erneuerungsbedarf, wo loka-
le Leerstände unterschiedlicher Objekte bestehen, der Druck auf die Immobili-
en schwach ist, und die Mieten folglich günstig sind. Hier können jene Akteure 
aktiv werden, welche mit den Räumen und Flächen mehr anzufangen wissen 
als die nominellen Eigentümer. Sukzessive füllen sie den baulichen Bestand mit 
viel Kreativität zugunsten ihrer Vorstellungen von städtischem Leben, d.h. ih-

03	Die breit angelegte Schweizer 
Studie zone*imaginaire hat 
ergeben, dass sich die Miet-
preise für Zwischennutzungen 
der Regel im 10%-Quantil der 
marktüblichen Preise bewegen 
(Angst et al. 2009).

04	Siehe Forschungsprojekt 
Investoren bauen Lebensstile 
im Rahmen des Nationa-
len Forschungsprogramms 
Nachhaltige Siedlungs- und 
Infrastrukturentwicklung 
(NFP 54, Schweiz) unter www.
investoren-bauen-lebensstile.ch 
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rer eigenen Bedürfnisse und jener ihrer Mitwelten; sie befriedigen auch Raum-
defizite für kommunale Bedürfnisse und sichern und bereichern die Grundaus-
stattung und den Nutzungsmix des Quartiers.05

Raumgeborgenheit und Poesie
Dies alles mag bekannt klingen, weil es schon seit zwanzig und mehr Jahren 

in der einschlägigen Literatur proklamiert wird. Doch Planung und Investoren 
tun sich schwer mit der Realisierungsbereitschaft solcher Qualitäten, sei es weil 
sie im technokratischen Verständnis der Moderne hängen bleiben, sei es weil 
sie Macht abgeben oder delegieren müssten. Und es fehlt bisher für diese Qua-
litätsziele ein einschlägiger Sammelbegriff, der von der Volksseele angenommen 
und verstanden werden kann. Weiterhelfen kann hier die Raumgeborgenheit 
als generelles Ziel urbaner Qualität, welche wörtlich erstmals in einem Diskus-
sionspapier der Leitungsgruppe des schweizerischen Nationalen Forschungs-
programms Neue Urbane Qualitäten (NFP 65) auftaucht.06 Der Begriff ist neu 
und unverbraucht, transportiert aber eine unmissverständliche Botschaft: In ei-
nem städtischen Raum sollen Ortsqualitäten herrschen, die Wohlgefühl, Sicher-
heit, Nähe, Wärme, Zufriedenheit und Akzeptanz durch Andere bieten.07 Damit 
soll Stadt- und Quartierentwicklung eindeutig mehr sinn- und sinnesorientiert 
werden – und zwar für Alle, v.a. für jene, die dort ihren Alltag verbringen. Um 
Raumgeborgenheit zu schaffen, muss eine Praxis poetischer Stadtentwicklung 
geschaffen werden.08

Stadt selber machen
Einen Ort der Geborgenheit können selten Andere schaffen, das muss man 

selber tun oder man muss etwas dazu tun. Dafür benötigt man geeignete räum-
liche Vorgaben und regulatorische Spielräume. Die oben beschriebene Revita-
lisierung von Brachen zeigt Lösungen auf, die sich auch auf die neuen Brachen 
in Quartieren (leerstehende Ladenlokale, Manufakturen, Kirchen – auch Woh-
nungen etc.) übertragen lassen. So können disperse Keime lokaler urbaner Orts-
qualitäten mit Nachahmungspotenzial entstehen, wodurch reine Stadtkonsuma-
tion von Stadtproduktion abgelöst und die Zivilgesellschaft mit sozialem Kapital 
bereichert wird. Die übergeordnete Planung und die Immobilienbranche kön-
nen und sollen solche hausgemachte Aufwertungen durch folgende Maßnah-
men und/oder Haltungen unterstützen, wobei grundsätzlich eine Kultur der Er-
möglichung zu praktizieren ist: Stärkung und Förderung von Kollektiven aller 
Art, Bereitstellung von Möglichkeitsräumen – dazu gehören auch Unorte –, Er-
zeugung von räumlicher wie nutzungsbezogener Vielfalt und Ambivalenz,09 Ge-
währen von temporären Interventionen zur Erprobung urbaner Aufwertung etc.
Bauliche Eingriffe im Bestand sollen in kleinen, aber feinen Schritten und mit 
angepasstem Ausbaustandard realisiert werden. Hilfreich dabei sind z.B. die auf 
subtile Details ausgerichteten Ansätze von Paul Hofer (1980), Gordon Cullen 
(1961/1991) oder Christopher Alexander (1977). Dass dabei partizipative Ver-
fahren zum Zuge kommen müssen, sollte selbstverständlich sein.

Neubau neu denken
Ortsqualitäten sind nicht nur im Bestand erstrebenswert, sondern auch in 

Neubausiedlungen. Erreichbar ist dies durch Berücksichtigung neuer Planungs-

05	Siehe dazu Hoffmann-Axthelm 
1992 oder Mayer/Schwehr/ 
Bürgin 2010

06	Siehe: http://www.nfp65.ch/
SiteCollectionDocuments/
nfp65_grundverst_d.pdf

07	Bei Google findet sich zu Raum-
geborgenheit gerade mal ein 
einziger Treffer i.e.S.

08	Auch für Poetische Stadtent-
wicklung finden sich nur zwei 
Treffer bei Google, beide für 
den Entwicklungsprozess des 
Münzviertels in Hamburg: 
www.muenzviertel.de/stadttei-
lumgestaltung_poetischestadt.
php und www.muenzviertel.
de/lachenderdrache_poeti-
schestadt.php 

09	Siehe Rapoport/Kantor 
1976/1970
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maxime: Adaption der qualitätsfördernden Prinzipien aus Bestandessituationen 
für den Neubau, eine klare Politik der differenzierten Vergabe von Grundstü-
cken an unterschiedliche Bauträger mit unterschiedlicher Finanzkraft, d.h. auch 
an Private, Genossenschaften oder Baugruppen, resp. an solche, welche eine ho-
he Ortsqualität garantieren können, und frühzeitiger Einbezug der Sozialwissen-
schaft in Planungsprozesse, d.h. nicht erst in Reparatursituationen.

Es mag als Wermutstropfen gelten, dass die in der Regel ehrenamtlich erfol-
genden urbanitätsstiftenden Aktivitäten von lokalen Akteuren häufig zu Boden-
preissteigerungen und/oder steigenden Mieten führen, von denen nicht sie selber 
profitieren – eher im Gegenteil, sondern die nachfolgend einsteigenden Inves-
toren, indem sie stattliche Gewinne einfahren, ohne einen Finger gekrümmt zu 
haben. Immerhin belegt diese Tatsache, dass eine stark auf sozialen Mehrwert 
ausgerichtete Quartiersentwicklung auch die ökonomische Seite nachhaltig be-
dient.10 Um einen solch ungerechtfertigten Effekt abzuschwächen, wären allen-
falls ausgleichende Mechanismen einzuführen.
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