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1. Einfilhrung

Innenstadte sind mehr als die Agglomeration merkantiler Geschaftigkeit! An
diesem Ort konzentrieren sich so viele verschiedene Nutzungen wie in kei-
nem anderen Bereich einer Stadt. Hier wird gewohnt, gehandelt, hier trifft
man sich zum gemeinsamen Beisammensein und um kulturelles Leben zu

genieRen.

In Rheine sind in den vergangenen Jahren, vor allem auch mit der Er6ffnung
der Ems-Galerie, viele positive Impulse gesetzt worden. Umso besorgniser-
regender, wenn wegen der Veranderung des Verbraucherverhaltens, den
demographischen Entwicklungen und den schwieriger werdenden wirt-
schaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen die Innenstadte gerade in

den Nebenlagen und Randbereichen mehr und mehr verkiimmern.

Die Stadt Rheine mdchte mit dem Rahmenplan Innenstadt diesem Prozess
Einhalt gebieten und hat Strategien entwickelt, die der Starkung und der
Weiterentwicklung dienen sollen und der Bedeutung der Innenstadt als Le-
bensort und Imagetrager gerecht werden.

Sichtbaren Leerstand in der Stadt zu vermeiden ist der Ansatz dieses Leitfa-

dens fir ein gezieltes Zwischennutzungsmanagement.
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1.1 Temporare Gestaltung und Nutzung von Leerstanden

Als Zwischennutzung gilt eine zeitlich befristete Nutzung von leerstehenden
Ladenlokalen, Gebduden oder brachliegenden Fldachen, die mit geringen In-

vestitionen umgesetzt werden kann.

Durch eine gezielte Aktivierung vorhandener Leerstande wie zum Beispiel

Bliro- oder Gewerbeflachen kdnnen die Interessen von Kreativbranche, Ei-
gentliimern und Investoren vernetzt werden. Die Adresse
bleibt in Zeiten der Zwischennutzung positiv besetzt, der
Werteerhalt der Immobilien wird gesichert.

Dies gilt ebenso fiir die Zwischennutzung von z.B. erhal-

tenswerten Immobilien, deren Besitzer eine aufwendige e ‘ e .*?-... J
Instandsetzung nicht bewerkstelligen kénnen. “ : El NZEL-
So hat z.B. der Leipziger Verein HausHalten e.V. sich den ' ‘ "' :IANDELS-

L
Erhalt von Gebduden durch eine temporare Nutzung zum | 1. \ 3 Ogc(;ll\ﬁ -
Ziel gemacht. Wichtigstes Instrument des HausHalten e.V. g 3 ~* ZU VERMIETEN T
bei der Realisierung seiner Ziele sind die Wachterhduser. - ‘ inFom Sl PR

. . .. . i 02 51/52 04 170
Leerstehende Hauser ratloser Eigentliimer und engagierte, | ‘.

kreative Nutzer auf der Suche nach Flache fur ihre Ideen
finden in ihnen zusammen.

Ein ,Trading-Down“ des stadtebaulichen Umfelds wird ver-

mieden, lebendige Stadtquartiere bleiben erhalten und ge-
winnen neue Impulse. Dies kommt besonders langfristig angelegten Pro-
jektentwicklungen zugute.

Die Zielsetzungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung und Wirtschaftsfor-

derung als stadtische Kernaufgaben konnen erfiillt werden.

Kernbranchen und Zielgruppen

Bei der Umsetzung von Zwischennutzungen, ob Gebdude oder Freiflachen,
stehen sich unterschiedlichste Akteure gegeniber.

Auf der Seite der Nutzer sind es Einzelpersonen, Kleinunternehmen, Ver-
eine, Nachbarschaften und soziale Trager. Demgegeniiber stehen die priva-

ten Immobilienbesitzer und Besitzer von Freiflachen, Erbengemeinschaften,
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Fondsgesellschaften, stadtische Liegenschaften, Entwicklungsgesellschaften
und Banken.

Es gibt mittlerweile eine groRe Bandbreite von Zwischennutzungsarten. Ne-
ben der gewerblichen Nutzung, dem Verkauf von Waren, Lagerhaltung,
Markten und Start-Ups, sind vor allem die Aktionen von Kreativschaffenden
und Unternehmen der Kreativwirtschaft als Zwischennutzer mit Kunstaus-
stellungen, Installationen, Theater und Veranstaltungen bekannt.

Immer hiufiger kommen aber auch Freizeitthemen, wie Ubungsrdume,
Treffpunkte fiir Stadtteilgruppen als Zwischennutzung in Betracht. Bei den
Freiflachen bieten sich temporare Garten ebenso an, wie sportliche Aktivi-

taten von Minigolf bis Beachvolleyball.

Vorteile fiir die Beteiligten

Die temporare Nutzung eines leerstehenden Ladenlokals oder einer Freifla-
che kann sowohl im Interesse des Nutzers sein, der fir den Abverkauf eines
saisonalen Artikels ein glinstiges Ladenlokal sucht, als auch fiir den Eigentu-
mer, der seine Immobilie nicht aus der Nutzung fallen lassen will.
Vandalismus und Verwahrlosung sollen verhindert und die Kosten fiir die

Gebaudesicherung eingespart werden.

Wahrend in fritheren Zeiten eine Zwischennutzung zumeist die spontane
und informelle Aktion von kreativen Menschen war, die sich Radume und
Freiflachen fir ihre Aktionen zu Nutze machten, hat der positive Effekt ei-
ner erfolgreichen Zwischennutzung auf die Stabilisierung von Stadtrdumen
oder der stadtebaulichen Entwicklung mittlerweile dazu gefiihrt, dass im-
mer mehr Stadte sich der Vermittlung von Eigentiimern und Nutzern an-
nehmen.

Der Kimmerer, der die Akteure zusammenfiihrt, kommt haufig aus der
stadtischen Wirtschaftsforderung oder einer eigens fiir diese Tatigkeit ge-

griindete Organisation.
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1.2 Eigentiimerinnen

Zwischennutzungen setzen die Bereitschaft von Eigentiimern oder Investo-
ren voraus, geeignete Flachen zur Verfligung zu stellen.

Dabei stehen die Sorge um die Verstetigung der Nutzung und die Unkennt-
nis Uber rechtliche Regelungsmoglichkeiten einer positiven Zustimmung zur
Zwischennutzung haufig im Wege.

Hinzu kommt, dass sich Genehmigungen von Zwischennutzungen planungs-
und ordnungsrechtlich z.T. als schwierig erweisen. Der Eigentiimer mdchte
aber grundsatzlich wenig Aufwand mit der Vermietung seiner Immobilie ha-

ben.

Private Eigentiimer

Das Interesse privater Eigentliimer liegt darin, ihre Immobilie langfristig und
mit guter Rendite zu vermieten.

Bei der Frage nach einer Zwischennutzung sind die Renditeerwartungen oft
zu hoch und die Sorge um eine gute Behandlung des Eigentums und der Si-
cherung des Immobilienwerts grof3. Die Chancen, die eine aufmerksam-
keitssteigernde temporare Nutzung bieten kann, werden haufig nicht er-

kannt.

Investoren und Projektentwickler

Zwischennutzungen kdnnen fir Investoren und Projektentwickler sinnvolle
Bausteine im Rahmen einer langfristigen Entwicklungsstrategie sein.

Die Adresse zu beleben oder in einem positiven Gesprach zu halten, ist fir
die spatere Nutzung von Vorteil. Die Erwirtschaftung von Renditen tber
eine Zwischennutzung ist haufig nicht vorrangiges Ziel. Daflir aber die klare

Regelung der Dauer der Nutzung und die problemlose Raumung bei Bedarf.

Die Stadt als Eigentiimerin

Auch eine Kommune verfiigt iber Liegenschaften, die manchmal zur Dispo-
sition stehen.

Zwar ist die origindre Aufgabe in eigenen Gebduden Amter, Kindertages-

statten, Flichtlingsunterkiinften oder dhnliches unterzubringen. Sollte dies
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aber nicht benétigt, oder mit den vorhandenen Leerstanden nicht moglich
sein, kdnnen auch kommunale Liegenschaften fiir kreative Zwischennutzun-

gen zur Verfligung gestellt werden.

Die Kontaktaufnahme zu Eigentiimern

Im besten Fall nehmen potentielle Nutzer direkt Kontakt zu den Besitzern
der Immobilie auf und klaren in ersten Gesprachen die grundsatzliche Be-
reitschaft.

Ist der Besitzer nicht bekannt, kdnnen sich die Interessenten an die Kom-
mune wenden. Diese hat Uiber das Grundbuch Zugang zu Kontaktdaten von
Eigentiimern. Die Kontakte konnen aber aus datenschutzrechtlichen Griin-
den nicht weitergegeben werden, so dass eine Kontaktaufnahme tber die
Kommune oder eine mit dem Thema befasste Institution, wie z.B. die EWG

fir Rheine, erfolgen muss.
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1.3 Nutzerinnen

Firr die temporare Nutzung einer freien Immobilie, oder einer Freiflache in-
teressieren sich Einzelpersonen oder Interessengruppen, Gewerbetrei-
bende oder Kulturinstitutionen.

Sie wollen fiir ihre Aktionen kurzfristig zur Verfligung stehende Flachen mit
geringer finanzieller Belastung und einem Uberschaubaren biirokratischen

Aufwand nutzen.

Anforderungen an temporéare Nutzerlnnen

Um eine Immobilie zur Zwischennutzung zu akquirieren ist eine genaue Pla-
nung des Vorhabens erforderlich.

Dies erleichtert die Verhandlung mit dem Eigentlimer und die Zusammenar-
beit mit den genehmigenden Behorden. Vielfach haben die Nutzer keine
Vorstellung tber die fiir eine Zwischennutzung einzuholenden bauplanungs-
und ordnungsbehordlichen Genehmigungen. Gut, wenn hier ein Ansprech-
partner flr alle Fragen zur Verfligung stehen kann.

Um Vermieter fiir eine interimsweise Uberlassung von Rdumen zu gewin-
nen, sind die Vorteile einer Zwischennutzung darzustellen. Ziel und Zweck
des Vorhabens, die Projektstruktur, die Zeitplanung sowie die finanziellen,
personellen und zeitlichen Ressourcen sollten transparent und konkret
kommuniziert werden. Dies gilt vor allem fiir Ideen aus dem kulturell-kinst-
lerischen Bereich, die in der Regel nicht profitorientiert ausgerichtet sind,

aber unter Umstanden einen ideellen Mehrwert bieten kdnnen.

Projektplanung einer Zwischennutzung

Von Vorteil erweist sich anhand einer Checkliste zur Projektplanung erste
Angaben Uber die geplante Nutzung aufzulisten und diese in der Folge mit
den Genehmigungsbehorden absprechen zu kénnen.

Anhand der Checkliste kdnnen die kommunalen Organisationen auch die

Erfolgsaussichten besser einschatzen und kritische Fragen friihzeitig klaren.
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Checkliste

Datum

Verantwortliche

Ansprechpartner

Kontaktdaten

Struktur/Rechtsform z.B. Einzelperson, GmbH, Verein
Vorhaben Titel

Das Vorhaben zahlt zum Bereich

____ Kreativwirtschaft

_ Kultur

____Einzelhandel

____Event

____Sonstiges (z.B. Soziales, Politik, Gastro.)

Projektidee
Geplante Nutzung

Kurzbeschreibung des Vorhabens

Umfang und Inhalte

Nutzer Anzahl, Nutzerstruktur
Zeitraum Bei dem Vorhaben handelt es sich um
Zeitplanung ____eine Einzelveranstaltung
____eine Veranstaltungsreihe
____eine laufende Belegung/Dauernutzung
Im Zeitraum von bis
Zielgruppen Bei Veranstaltungen:
geplante Besucher- u. Ausstellerzahlen,
Zielgruppen
Raumgrofen Evtl. erforderliche Raumzuschnitte und -héhen
Lage
Langfristige
Zielsetzungen der
Nutzer
Sonstiges
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Vertragsrecht bei Zwischennutzungen

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsvorhabens ,,Zwischennutzungen und
Nischen im Stadtebau als Beitrag flr eine nachhaltige Stadtentwicklung”
des Bundesministeriums fur Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung wurde
eine erganzende Studie der Rechtsanwalte Streifler&Kollegen erstellt, die
alle wichtigen Aspekte der vertraglichen Regelungen von Zwischennutzun-
gen beleuchtet (Forschungsvorhaben ,,Zwischennutzungen und Nischen im
Stadtebau als Beitrag fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung” - Rechtsan-

walte Streifler & Kollegen - ©2008; siehe auch Quellenangaben).

Auszug ,,Zwischennutzungen und Nischen im Stéddtebau” Werkstatt: Praxis

Heft 57

Vertragsrechtliche Regelungsbedarfe bei Zwischennutzungen

Aus rechtlicher Sicht ist eine Zwischennutzung die Uberlassung einer Immo-
bilie auf Zeit und unterscheidet sich daher auf den ersten Blick kaum von
Ublichen Miet- und Pachtvertragssituationen. Dennoch ergeben sich eine
Reihe von Besonderheiten, die einer rechtlichen Beachtung bedirfen. Dabei
missen sowohl die Bedrfnisse der Eigentliimer als auch der Nutzer ber{ick-
sichtigt werden: Eigentliimer mdchten sich die Moglichkeit bewahren, kurz-
fristig eine Zwischennutzung zu beenden und den Wert der Immobilie zu
erhalten. Aus diesem Grund sind aus Sicht der Eigentiimer eine Befristung
der Vertrage und die Moglichkeit von kurzen Kiindigungsfristen zweckdien-
lich. Weiterhin ist der Zwischennutzer dazu verpflichtet, die Immobilien in-
stand zu halten, moglichst die Verkehrssicherungspflichten zu (ibernehmen
sowie die Erhaltungskosten zu tragen. Nutzer méchten den Aufwand und
die Kosten minimieren, gleichzeitig aber unkonventionelle Projekte realisie-
ren. Dies bedingt die Notwendigkeit, oftmals sehr individuell auf die Beson-
derheiten der Nutzung und der Nutzer einzugehen. Nutzer bendtigen trans-
parente Regelungen zu Nutzungsdauer und Kindigungsfristen. Je nach Nut-
zungsart kann eine Absicherung von zu tatigenden Investitionen wiin-
schenswert sein. Oftmals stehen die Interessen der Beteiligten nicht in Ein-

klang. Die rechtlichen Regelungen missen gleichermalien die Ziele und die
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jeweiligen besonderen Bedirfnisse beachten und zu einem tragfahigen

Kompromiss vereinen.

Nutzungsvertrag

Der fir die Zwischennutzungspraxis wichtigste Vertragstyp dirfte der soge-
nannte Nutzungsvertrag sein. Bei diesem handelt es sich um einen privat-
rechtlichen Vertrag, der die Nutzung eines Grundstiicks oder Gebaudes re-
gelt. Bei Nutzungsvertragen ist zwischen Miet-, Leih- und Pachtvertrag zu un-
terscheiden. Eine Leihe ist in Abgrenzung zur Miete die auf einem Vertrags-
schluss basierende unentgeltliche Uberlassung einer Sache fiir eine be-
stimmte Zeit. Pachtvertrage bieten die Moglichkeit der sogenannten Frucht-
ziehung, also durch Bewirtschaftung der Flache (z. B. als Parkplatz oder Mie-
tergarten) finanzielle Ertrage zu erzielen. Meist handelt es sich bei diesen
Vertragen um Standardvertrage, die jedoch in entscheidenden Punkten wie
Kindigungsfrist und Kiindigungsschutz der Zwischennutzung angepasst wor-
den sind. Solche Vertrage enthalten in der Regel Angaben zu Nutzung, Miet-
dauer (meist befristet mit sehr kurzen Kiindigungsfristen), Entgelt, Haftung,
Bestimmungen zum Erhalt der Mietsache, zur Ubernahme von Verkehrssiche-
rungspflichten, zu Verbrauchs- und Betriebskosten sowie zur Veranderung

der Mietsache (z. B. durch Bebauung oder Abriss).

Gestattungsvereinbarung

Gestattungsvereinbarungen sind in der Regel 6ffentlich-rechtliche Vertrage
zwischen einer Kommune und einem privaten Grundstiickseigentiimer und
betreffen demnach ein Verwaltungshandeln. Mittels der Gestattungsverein-
barung wird in den meisten Anwendungsfallen die Verkehrssicherungspflicht
auf die Kommune tbertragen und die Flache einer temporaren 6ffentlichen

Nutzung zugefiihrt. Das bestehende Baurecht bleibt Gblicherweise unberihrt.

Untermietvertrag

Es ist auch moglich, dass ein Generalmieter ein Objekt anmietet, um es dann
weiter zu vermieten. Die Regelungen fiir eine mogliche Untervermietung
muss der Eigentlimer bestimmen. Der Untervermieter muss wiederum ge-
geniliber den Untermietern fiir die Einhaltung dieser Regelungen sorgen. Fir

den Eigentiimer wird der Verwaltungsaufwandreduziert, fiir den Untermieter
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entstehen allerdings héhere Kosten, wenn die Verwaltungsaufgaben des Ge-

neralmieters auf die Miete umgelegt werden.

Blirgschaften

Bilirgschaften werden haufig von Kommunen gegeniber Eigentlimern tGber-
nommen, damit Belastungen durch etwaige Mietausfalle der Nutzer, Risiken
aus Insolvenz oder Kostenrisiken fiir die Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustands gemildert werden konnen. Biirgschaften sind daher ein wirk-
sames Instrument seitens der Kommunen, um Risiken bestimmter Zwischen-

nutzungen fir private Eigentiimer zu reduzieren.

Pflegevertréige

Pflegevertrage sind in der Regel Vertrage zwischen Kommunen und Vereinen,
Verbanden oder Privatpersonen. Diese verpflichten sich zu PflegemaRnah-
men auf den betreffenden, meistens kommunalen Freiflachen. Im Gegenzug-
wird die Nutzung (z. B. als Nachbarschaftspark oder Spielplatz) dieser sonst

brachliegenden Freiflachen gestattet.

Unterscheidung nach Freifléchen und Gebéuden

Wichtig bei allen Arten von Vertrdgen ist die Unterscheidung der Objekte
nach Freiflachen oder Gebauden, da diese teilweise unterschiedlichen ver-
traglichen Regelungsbedarf zur Folge haben. So handelt es sich bei der Zwi-
schennutzung von Gebauden fast ausschliel(lich um Mietvertrage mit ent-
sprechenden Anpassungen. Im Vordergrund stehen hier vor allem Regelun-
gen zum Erhalt der Mietsache und zur Verteilung der Betriebskosten. Grund-
stlicksflaichen ohne Bebauung kénnen entweder vermietet oder verpachtet
werden, je nachdem, ob eine Fruchtziehung aufgrund der Nutzung erwiinscht
ist. Wichtig ist hier meist die Regelung von Haftungsfragen. Allen Vertragen
gemein ist der weitgehende Verzicht auf Kiindigungsschutz, die Festlegung
der Nutzungsart und die Erforderlichkeit etwaiger behordlicher Genehmigun-

gen.

Versicherungs- und Haftungsfragen
Haufig ergibt sich im Bereich von Zwischennutzungen ein konkreter Rege-

lungsbedarf zu Versicherungs- und Haftungsfragen. Aus Eigentiimersicht sind
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solche Haftungsrisiken zu minimieren, die sich aus einer spezifischen Nut-
zungsart ergeben und fiir den Eigentlimer des Grundstiicks nur schwer abzu-
schatzen sind. Aus Nutzersicht ist die Haftung des Eigentimers fiir den Zu-
stand der Mietsache zu beachten. Gerade bei Zwischennutzungen ist der Zu-
stand des Grundstlicks und der sich darauf befindlichen Anlagen oftmals sehr
schlecht. Der Vermieter mochte in diesen Fallen nicht fiir die Gebrauchsfahig-
keit der ,,Mietsache” haften. Mitunter bestehen weitere haftungsrelevante

Risiken.
Regelungen zum Schutz des Eigentiimers:

e Haftungsausschluss fur Belegenheit (Eigenschaften) des Grundstiicks

e Haftungsausschluss fir das Fehlen behoérdlicher Genehmigungen

e Haftungsausschluss fir Zugangsbehinderungen bei durchzufiihren-
den BaumaBnahmen

e Haftungsausschluss fiir nachtraglich festgestellte Umweltbelastungen
(evtl. auch zu Lasten des Eigentliimers geregelt)

e Ubernahme der Haftung durch Nutzer fiir die von ihm geplante Nut-
zung des Objekts

e Haftung des Nutzers und seiner Erfiillungsgehilfen wegen Beschadi-
gungen an dem Grundstiick und der Bebauung

e Haftung des Nutzers wegen Mietausfalls bei schuldhaft verhinderter

Weitervermietung
Regelungen zum Schutz des Mieters:

e Ubernahme der Haftung wegen vom Eigentiimer zu vertretender
Umstédnde und dadurch bedingten Wegfall der Nutzungsmoglichkeit
(Untergang der Zwischennutzungssache)

e Haftung des Eigentlimers fiir Schaden am Zwischennutzereigentum

Hintergrund dieser Regelungen ist die Risikoverteilung zwischen den Beteilig-
ten. Viele Regelungen dienen oftmals nur der Klarstellung der Rechtslage, die

in verschiedenen Bereichen auch nicht durch einen Vertrag geandert werden
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kann. Beispielsweise kann die Haftung des Eigentlimers fir Schaden am Ei-
gentum des Zwischennutzers, entsprechend der zu beachtenden Rechtspre-

chung im Mietrecht, nicht vertraglich ausgeschlossen werden.

Durch Versicherungen wie z. B. Haftpflicht-, Rechtsschutz-, Hausrats- und Ge-
baudeversicherungen kdnnen Haftungsrisiken reduziert werden. Die Kosten
fir die genannten Versicherungen sind in die Kostenkalkulation mit einzube-
ziehen und kénnen die Zwischennutzung unerwartet verteuern. Welche Par-
tei welche Kosten zu tragen hat, ist im Einzelfall zu regeln, jedoch betreffen
Ublicherweise die Gebaude- und Grundbesitzerhaftpflicht vorwiegend den

Eigentimer.

Verkehrssicherungspflichten

Zur Regelung der Verkehrssicherungspflichten sind grundsatzlich zwei Kons-
tellationen denkbar: Entweder méchte ein privater Eigentliimer mittels einer
Gestattungsvereinbarung die Nutzung seines Grundstiicks der Stadt tberlas-
sen, um so die Verkehrssicherungspflicht an diese weiterzureichen. Beson-
ders flir nicht ortsansassige Eigentliimer ist das von einem Grundstiick oder
Gebaude ausgehende Haftungsrisiko nur schwer zu kontrollieren. Die Kom-
mune (ibernimmt dieses Risiko und erreicht eine Aufwertung des Umfelds
durch Gestaltung oder Nutzung der Flache. Oder es befinden sich Brachfla-
chen im Besitz der Kommune, die diese nicht selber nutzen oder erschlieRen
kann. Mittels eines sogenannten Pflegevertrags verpflichtet sich ein Verein
oder eine Privatperson zur Nutzung und Ubernahme der Verkehrssicherungs-
pflichten. Dies mindert wiederum das Haftungsrisiko der Kommune und gibt

den Birgern die Moglichkeit der Nutzung.

Laufende Kosten

Die laufenden Kosten eines Grundstlicks (z. B. Grundsteuer, Pflege und In-
standhaltung, StraRenreinigung, Millentsorgung etc.) belasten im Falle eines
Leerstands unmittelbar den Eigentliimer. Diese konnen teilweise oder voll-
standig durch vertragliche Regelungen auf einen Zwischennutzer umgelegt
werden. Zur Sicherstellung der Transparenz sollte die Umlage der Betriebs-

kosten durch einen vertraglich festgelegten Umlageschlissel erfolgen. In
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komplizierten Fallen, wenn beispielsweise ein Altbestandsgebaude lber-
durchschnittlich hohe Heizkosten verursacht oder aber wenn die Aufteilung
der Betriebskosten schwer bis gar nicht zu ermitteln ist, ergeben sich Sonder-

problematiken, die auch vertraglich besonders geregelt werden missen.

Umgang mit getdtigten Investitionen

Es sollten Regelungen zu gewtinschten oder erforderlichen Investitionen
durch den Zwischennutzer getroffen werden. Zum einen sind Modelle mog-
lich, die als Gegenleistung fiir die Uberlassung einer Fliche oder eines Gebau-
des Uber einen festen Zeitraum bestimmte Investitionen des Zwischennutzers
erfordern, wie etwa die Umgestaltung einer Brachfldache in eine Griinflache.
Diese Investitionen sind in aller Regel nach Beendigung der Zwischennutzung
nicht erstattungsfahig. Allerdings existieren auch solche Konstellationen, bei
denen die Investitionen des Zwischennutzers geschiitzt werden sollen. In sol-
chen Fallen wird oftmals bei einer Beendigung des Zwischennutzungsverhalt-
nisses eine Ablosung der getatigten Ein- und Umbauten vertraglich festge-
legt. Dies dient der Absicherung des Nutzers und seines finanziellen und zeit-

lichen Engagements.

Friihzeitige Kiindigung

Die vorzeitige Kiindigung hat nicht nur die Beendigung der konkreten Zwi-
schennutzung zur Folge, sondern auch des jeweiligen sozialen oder wirt-
schaftlichen Engagements. Der Nutzer und der Bestand seiner Idee kann je-
doch auch bei einer Zwischennutzung geschiitzt werden. Es kann etwa gere-
gelt werden, dass der Eigentlimer dem Zwischennutzer Alternativraumlich-
keiten im Falle einer vorzeitigen Kiindigung anbietet. Eine solche Regelung
kann auch beinhalten, dass der Zwischennutzer nicht zum Verlassen ver-
pflichtet ist und auch kein Alternativobjekt akzeptieren muss, soweit dies

nicht ein ausreichendes Aquivalent darstellt.
Hoher Bedarf an vertragsrechtlichen Regelungen

Es besteht grundsatzlich ein hoher Bedarf an spezifizierten und den jeweili-

gen Interessen gerecht werdenden vertraglichen Regelungen im Bereich von

Konzeption zur tempordren Gestaltung und Nutzung von Leerstdnden
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Zwischennutzungen. In der Praxis sollten zunachst die angestrebten Immobi-
lien- und Nutzungsarten typisiert werden, um so geeignete Regelungen ein-
zugrenzen. Auf Grundlage der Typisierung kénnen Standardvertrage ausge-
wahlt werden, welche die wichtigsten jeweiligen Regelungen beinhalten, die
zum Erreichen des Vertragszwecks notwendig sind. Diese kdnnen dann an

konkrete Anforderungen des Einzelfalls angepasst werden.

Konzeption zur tempordren Gestaltung und Nutzung von Leerstdnden
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1.4 Rheines Leerstinde und Flichenpotenziale

Obwohl sich die Leerstandsquote in der Innenstadt von Rheine noch in ei-
nem vertretbaren Rahmen darstellt, muss zur Kenntnis genommen werden,
dass es sowohl vermehrt in den Nebenlagen, als auch in den Kernlagen zu
Geschaftsaufgaben bzw. Abwanderungen kommt.

In der Datenbank der EWG fiir Rheine sind derzeit 65 Leerstande dokumen-
tiert, die im Rahmen dieses Leitfadens in Steckbriefen dokumentiert wur-
den.

Deutlich sichtbar ist die Agglomeration der Leerstdnde in den StralRen
Minsterstrafle und Staelscher Hof, aber auch Markt- und Poststrae weisen
Licken auf. Die Art und der Zustand der Leerstande sind nach Inaugen-
scheinnahme ausgesprochen different. Aus der Datenbank der EWG fir
Rheine geht auch hervor, dass einige der Immobilien bereits seit mehreren

Jahren nicht mehr am Markt sind.

Leerstande kann man allgemein in verschiedene “Giteklassen” einteilen:
Der sporadische Leerstand, der Umbruch-Leerstand und der strukturelle
Leerstand.

Der sporadische Leerstand stellt einen Ublichen (ibergangsweisen Leer-
stand zwischen zwei Vermietungen dar, der nicht von langer Dauer ist.

Als Umbruch-Leerstand sind solche leeren Ladengeschafte zu bezeichnen,
die sich an einem Standort befinden, der sich gerade im ,Umbruch” befin-
det, z.B. durch eine groRere Baumalnahme oder veranderte Wegebezie-
hungen.

Struktureller Leerstand bezeichnet Leerstande, die fiir langere Zeit Bestand
haben. Dies kdnnte beispielsweise zurtlickzufiihren sein auf eine unattrak-
tive Lage, unzeitgemalle Flachenzuschnitte, fehlende Infrastruktur oder Sa-

nierungsbedarf der Gebaude.

Die Leerstande
Der Immobiliensteckbrief ist ein mehrdimensionales Analysetool, das fiir
alle erfassten Nutzungen und Immobilien eine schnelle Ubersicht tiber ein-

zelne Immobilien bietet. Die Vermietungsoptionen, die augenscheinlichen
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Qualitaten des Ladenlokals und der Immobilie, die Lageeigenschaften sowie
eine Segmentierung ermoglichen eine kompakte Einschatzung des Hand-
lungs- bzw. Forderbedarfes.

Auf der Ebene der Immobilie werden Daten zur Einschatzung der augen-
scheinlichen Qualitat von Gebauden mit Gewerbenutzung gesammelt. Fir
Rheine wurden die betreffenden Objekte und Ladeneinheiten im Erdge-

schoss von aufden erfasst.

Der Immobiliensteckbrief beinhaltet dazu Informationen tUber die Makro-

lage (Quartier) und die Mikrolage (Nachbarschaft).

Die wesentlichen Erkenntnisse zur Makrolage werden in der im Immobilien-
steckbrief enthaltenen Quartierskarte zusammengefasst und ordnen das

Ladenlokal in einen weiteren raumlichen Kontext ein.

Im Folgenden werden exemplarisch einige Leerstande anhand des Immobi-

liensteckbriefes charakterisiert:

Konzeption zur tempordren Gestaltung und Nutzung von Leerstdnden
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Adresse: Borneplatz 1 Lfd. Nr.: 6

Profil der Ladeneinheit Qualitat der Makrolage

vere

ol A
:l =Top 1a-lage
= la-lage
Betriebsname ehem. Styling Lounge Friseur
LadengroRe 100 - 200 m?
Deckenhdhe 2,5-3,5m
Schaufensterfront: Raumtiefe 1:2

. stanz.:la.rd.isiert [ | .;,tan(.ja!'d.isiert
spezialisiert spezialisiert
' Frequenzeigenschaft || lauflage

Qualitat der Mikrolage

Baulich-gestalterische Qualitat des 6ffentlichen Raums 0
Atmospharisch-kundenorientierte Qualitat des 6ffentlichen Raums 0
Baulich-gestalterische Qualitat von Nachbargebauden +
Umliegende Frequenzbringer fiir Gastronomie +
Umliegende Frequenzbringer fiir Einzelhandel 0
Barrierefreiheit Eingang +
Baulicher Zustand aullen 0
GrolRe Schaufensterflachen +
Zuschnitt L-Form
Keine stérenden Bauteile v
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Adresse: MiinsterstraRe 5 Lfd. Nr.: 56

Profil der Ladeneinheit Qualitat der Makrolage

D =Top 1a-lage
.~ =lalage

Betriebsname ehem. Weinhandlung Barrique
LadengroRe ca. 100 m?
Deckenhdhe 2,5-3,5m
Schaufensterfront: Raumtiefe 1:2 e

@
- ®
>>
B

1

. standardisiert P standardisiert
spezialisiert spezialisiert
' Frequenzeigenschaft i Lauflage

Qualitat der Mikrolage

Baulich-gestalterische Qualitat des 6ffentlichen Raums

Atmosphdrisch-kundenorientierte Qualitat des 6ffentlichen Raums

Umliegende Frequenzbringer fiir Gastronomie

Umliegende Frequenzbringer fiir Einzelhandel

Qualitat der Immobilie

+
+
Baulich-gestalterische Qualitdt von Nachbargebduden +
+
(o)

Barrierefreiheit Eingang +
Baulicher Zustand aullen +
GrolRe Schaufensterflachen 0
Zuschnitt schmal
Keine stérenden Bauteile v
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Adresse: MiinsterstraRe 1a Lfd. Nr.: 61

Profil der Ladeneinheit Qualitat der Makrolage

, | =lalage

Betriebsname z.Z. Renovierung
LadengroRe ca. 600 m?
Deckenhdhe 3,5-45m
Schaufensterfront: Raumtiefe 1:2

. standardisiert P standardisiert
spezialisiert spezialisiert
' Frequenzeigenschaft i Lauflage

Qualitat der Mikrolage

Baulich-gestalterische Qualitat des 6ffentlichen Raums

Atmosphdrisch-kundenorientierte Qualitat des 6ffentlichen Raums

Umliegende Frequenzbringer fiir Gastronomie

Umliegende Frequenzbringer fiir Einzelhandel

Qualitat der Immobilie

+
+
Baulich-gestalterische Qualitdt von Nachbargebduden +
+
(o)

Barrierefreiheit Eingang +
Baulicher Zustand aullen +
GrolRe Schaufensterflachen +
Zuschnitt rechteckig
Keine stérenden Bauteile v
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1.5 Zwischennutzungen als Mittel der Stadtattraktivierung

Schon 2008 hatte das Bundesministerium fiir Verkehr, Bauen und Stadtent-
wicklung in der Schriftenreihe Werkstatt:Praxis, bundesweit 41 Beispiele
gelungener Zwischennutzungen von Infrastrukturbrachen, Riickbauflachen
und leerstehender Gebdaude dokumentiert.

Neben den ,klassischen” temporaren Nutzungen durch die Kreativwirt-

schaft wurden auch zahlreiche partizipative Projekte biirgerschaftlichen En-

gagements in der Auseinandersetzung mit der Stadtentwicklung aufgelistet.

War die Motivation damals der demographische Wandel und die Bevélke-
rungsabwanderung in den neuen Bundeslandern, setzen vor allem kleine-
ren und mittleren Stadten heute vermehrt die Digitalisierung und die Zent-
ralisierung zu.

Die Notwendigkeit, Leerstande fir eine Zeit zu bespielen um eine Innen-
stadte mit Zahnllcken zu vermeiden, hat sich in den vergangenen zehn Jah-

ren daher nicht geandert.

Beispiele von Zwischennutzungen
Im Folgenden werden einige Beispiele temporarer Nutzung aufgefiihrt. Der

Anhang beinhaltet weitere Praxisbeispiele.

iy s
,trandgemach ‘
t
‘% Hunsthandiwerk ¢rigg, Leerstang

& %4» !
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ZWISCHENNUTZUNGSAGENTUR WUPPERTAL —,,altGOLD & JungBLUT“

Ort: Wuppertal

Projekt:
=  Dauer: Herbst 2008
=  Kinstlerisches Kooperationsprojekt der evangelischen Altenhilfe in Zusammenarbeit mit einer
Grundschule
= Ziel: Lenkung von Aufmerksamkeit auf die beiden Themen der Leerstandsproblematik und generatio-
nenibergreifendes Handeln
=  Weitere Projekte im Rahmen des Konzeptes geplant

Abbildungen: iussa + ufermann 2008, o. S.

BUCHERSTADT LANGENBERG

Frihere Nutzung: Ladenlokale

Projekt:
= Kreative Nutzungen des Vereins Blicherstadt Langenberg e. V. in leerstehenden Ladenlo-
kalen im Rahmen verschiedener Veranstaltungen
= Ausstellung von Blichern
= Dient der Profilbildung, Beseitigung von Leerstand und Belebung der Innenstadt

Kontakt: Verein zur Férderung der Blicherstadt Langenberg e.V.
HellerstraRe 12
42555 Velbert
02052 925714 oder 0176 83073171
info@buecherstadt-langenberg.de

Abbildung: Lokalkompass o.J., 0. S. Abbildung: Westdeutsche Zeitung 2011, 0. S.
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PROJEKT HANDGEMACHT

Ort: Wilfrath

Frihere Nutzung: Ladenlokale

Projekt:

=  Projektzeitraum: September 2013

= Im Stil sog. Pop-Up-Stores wurden leerstehende Ladenlokale an zwei ausgewdhlten Wochenenden
(in Verbindung mit einem verkaufsoffenen Sonntag) durch Kiinstler belebt

= Angeboten wurden originelle, eigenstandig hergestellte Produkte — Taschen, Schals, Capes, Babyklei-
dung, GruRkarten, Schalen, Seife, Deko aber auch selbstgebackene Kekse

=  Gleichzeitig waren die aktuell verfiigbaren Ladenlokale fiir mogliche Mietinteressenten begehbar
und kdnnen ndher in Augenschein genommen werden

= Zusatzlich waren die Immobilienbesitzer zu einer vereinbarten Zeit im Ladenlokal fiir mégliche Fra-
gen anzutreffen

Kontakt: Mona Stecher Citymanagement Wiilfrath
Muhlenstr. 25 WilhelmstralRe 96
42489 Wiilfrath 42489 Wilfrath
02058 913594 016090171731
klaus.stecher@klaste.de city-wuelfrath@stadt-handel.de

Abbildungen: Stadt+Handel 2013, o. S.
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KUNST STATT LEERRAUM

Ort: Dinslaken

Frihere Nutzung: Ladenlokale

Projekt:
=  Projektstart: Jahr 2013, jahrliche Wiederholung
= |nitiator: Ben Perdighe (Labor 22), Wirtschaftsférderung Dinslaken
= Aktionsraum leerstehender Ladenlokale wird fiir eine Woche von Kiinstlern aus aller Welt zu Ausstel-
lungszwecken genutzt
= Ergdnzendes Programm: Lesungen, Konzerte, Filmvorfiihrungen

Kontakt: Wirtschaftsférderung Dinslaken Ben Perdighe
Sonja Kramer Briickstrafle 11
Rathaus 46535 Dinslaken
Platz d Agen 1 labor22@gmx.de
46535 Dinslaken
02064 66699

Svenja.kraemer@dinslaken.de
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POP-UP STORES

Ort: gangiges Modell in vielen Stadten

Frihere Nutzung: Ladenlokale, Container u.a.

Projekt:
= Leerstehende Lokalitdten, aber auch Container oder sonstige freie Flachen werden einer temporéaren
und provisorischen Nutzung als Einzelhandels- oder Gastronomieflache zugefiihrt
=  Modellbeispiele:
o Nutzung einer einzelnen Lokalitdt durch eine vorher definierte Anzahl an Anbietern in ei-
nem bestimmten Zeitraum (5 Tage, 4 Designer, 1 Laden 0.3.)
o Parallele Nutzung einer Lokalitdat durch mehrere Pop-Up-Stores
=  Gut geeignet als kostengiinstige Markteintrittsform und der Steigerung des Bekanntheitswertes von
Marken

{2, PY
P,

® )

#0p. yp sTO%:

BTAGE - 4 DESIGNER - 1 LADEN
TRSPENBER- | ONTBERB856) 12- 006
J0GOLD, CHEESY WODEN ACCESTIRES
BEALINER PLATZ. ALICE WUNDERBAR

PARLS, BERLINER PLAC S, 90408 NERNERG
VN PARIS NUERNGERG OE

o v, >
oy 5

\ o

t .
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M b

Abbildungen: gopopup o. J., 0. S.; Agentur Zeitvertreib o. J., 0. S.; popup by brand o. J., 0. S.
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COWORKING BONN

Ort: Bonn

Frihere Nutzung: Wohngebaude

Projekt:

=  Nutzung eines Wohngebaudes als Arbeitsplatz fiir Selbststandige, Geschaftsreisende, Freiberufler,
Start-Ups oder als Alternative zum Home-Office

= Arbeitsbereiche konnen nach Bedarf angemietet werden, entweder durch Firmen fir ihre Mitarbei-
ter oder durch Privatpersonen

=  Nutzung Montag bis Freitag; Buchung fiir einzelne Tage moglich

= Neben Gemeinschafts- und Einzelbiiros werden auch Seminar- und Konferenzraume zur Nutzung be-
reitgestellt

=  Technische Gerate (Drucker, Scanner, Fax), schnelles Internet sowie eine Kiiche stehen zur Nutzung
zur Verfligung

=  Konzept ermoglicht Kontakt zu Menschen aus anderen Arbeitsbereichen, was sich positiv auf Moti-
vation und Kreativitat auswirkt

=  Moglich sind auch ganze Events mit bis zu 40 Personen, nach Bedarf inkl. Catering und Bereitstellung
von Getranken, Dekoration deckungsgleich zur Corporate Identity des betreffenden Unternehmens,
Social Media Support u.a.

Kontakt: Coworking Bonn
SebastianstraRe 38
53115 Bonn
0228 43399414
buchung@coworkingbonn.com

What does it cost?

Sl (s | rrne
|| Be— B

= &
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1.6 Schaufenstergestaltung

Die ersten Schaufenster entstanden um 1780 —in Paris z.B. bis 1788 die Ga-
leries de Bois im Palais Royal (Wikipedia).

Heute sind sie aus dem StraBenbild einer Innenstadt nicht wegzudenken.
Ausgefallene Dekorationen ziehen Kunden an und haben sogar schon Ein-
gang in Hollywood-Filme gefunden (Mannequin 1987).

Bei Ladenlokalen, die nicht einer temporaren Nutzung zugefiihrt werden
kénnen, die aber nicht dauerhaft als hassliche Zahnliicke im Stadtgebiet in
Erscheinung treten sollen, besteht die Moglichkeit, die Schaufensterflachen
zu gestalten oder aber ganz abzukleben.

In Rheine gibt es bereits einige Beispiele, die sowohl von den Eigentimern
der Immobilie, als auch von der EWG fiir Rheine umgesetzt wurden.
Wichtig fiir ein gutes Gefiihl der vorbeigehenden Kunden sind hier sicher-
lich eine positive Botschaft und ein farbenfroher Auftritt.

Zu einem interaktiven Erlebnis wird die Aktion, wenn der Passant zur Aktion
aufgefordert wird. Entweder weil es gilt, auf der Flache etwas Bestimmtes

zu entdecken, oder weil z.B. ein Gewinnspiel integriert ist.

Beispiele Schaufenstergestaltung
Im Folgenden sind einige Beispiele aufgefiihrt, die neben rein gestalteri-

scher MaRnahmen auch interaktive Komponenten enthalten.

-

4 a0y shappng n e MOlETROTL
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PROJEKT ,,einLADEN“

Ort: Gelsenkirchen

Frihere Nutzung: Ladenlokale

Projekt:
= Projektstart: Juni 2015

= Kiinstlerischer Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen im Stadtumbaugebiet Gelsenkirchen-City
durch Schaufenstergestaltung

Dient der Anregung und Information potenzieller Nutzer fur die neu zu besetzenden Ladenlokale
Informationen zu den Lokalitaten sind auf der erstellten Projekt-Website einsehbar

Kontakt: Stadtumbaubiro City
Bahnhofstralle 26
45879 Gelsenkirchen
0209 94431220

Abbildungen: Stadtumbaubiro GE-City o. J., 0. S.
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INTERAKTIVES SCHAUFENSTER NOWA — PROJEKT ,,DAS WUNDER DER SCHAUFENSTER*

Ort: Berlin/KélIn

Friihere Nutzung: Ladenlokale

Projekt:
=  Projektstart: 2013
=  Projekt des Kélner Kiinstlerkollektivs Klangfiguren (2014 von der Bundesregierung ausgezeichnet als
,Kultur- und Kreativpiloten) in Zusammenarbeit mit Kristina Enders (Initiatorin)
=  Nutzung der Schaufenster leerstehender Ladenlokale als Projektionsflache
=  Mit Hilfe des eigens entwickelten Tools NOWA kénnen Bilder und Videos auf Schaufenster projiziert
und ohne zusatzliche App per Smartphone angesehen werden (360-Grad-Ansicht, Hintergrundinfor-
mationen u.a.)
= Denkbar ist auch die Darstellung von kiinstlerischem, nicht kommerziellem Inhalt
= Notwendig sind lediglich ein Beamer sowie ein Computer mit der installierten Software; nach Bekle-
ben des Schaufensters mit einer Grafikfolie (gestaltbar nach den Vorlieben des Kunden) wird in
rechteckigen Aussparungen eine matte Folie eingeklebt, auf die der Beamer die Inhalte projiziert
= Interessante Inhalte konnen auch versendet und in sozialen Medien geteilt werden oder zu einem
spateren Zeitpunkt angesehen werden
*  Dient der Uberwindung der Trennung zwischen digitalem und analogem Point of Sale
Kontakt: KLANGFIGUREN

c/o FLUUR — Biiro fur interaktive Gestaltung
Deutz-Milheimer Stralle 216

Gebdude 17

51063 Kéln

0221 22201996

info@fluur.de oder info@klangfiguren.com

Abbildungen: Fluur 2016, o. S.
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SCHAUFENSTERSCHEIBEN ... BEKLEBEN, NUTZEN, AUFWERTEN

Ort: Rheine, Nimwegen

Frihere Nutzung: Ladenlokale

Projekt:
=  Beklebung und Nutzung der Schaufenster leerstehender Ladenlokale zur Vermittlung von
Informationen und zu Werbezwecken sowie der Prasentation kreativer Arbeiten
=  Aufwertung der Leerstdande

Kontakt: Winkelcentrum Molenpoort Nijmegen EWG fir Rheine mbH
Passage Molenport 36a Heiliggeistplatz 2
6511 HS Nijmegen 48431 Rheine
0243232777 05971 800660
facilitair@molenpoortnijmegen.nl info@ewg-rheine.de

- W
Platz fiir nese Ideen! §
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SCHAUFENSTERMEDIA

Ort: Kéln, Hamburg, Berlin

Frihere Nutzung: Ladenlokal

Projekt:

Startup SchaufensterMEDIA vermittelt die Schaufenster leerstehender Ladenlokale als Flachen zum
virtuellen Einkaufen

Bilder von Produkten werden mit dazugehérigem QR-Code auf Folien gedruckt; die QR-Codes kon-

nen von den Passanten per Smartphone eingescannt werden; die eingescannten Produkte lassen
sich auf dem Smartphone anschliefend genauer betrachten

Interessant fir stationdre Werbegemeinschaften, Einzelhandler, 6ffentliche Einrichtungen wie etwa
das Stadtmarketing u.a

Bewirkt eine unmittelbare Belebung des Leerstandes mit geringem Kostenaufwand

Kontakt: SchaufensterMEDIA (Produkt der Rodeo Beta UG)
Zollstockgiirtel 63
50969 Kéln
0176 10380980
stefan.klein@schaufenstermedia.de

WRrSCHeTS T
COLUGNE s oy
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2. Genehmigung einer Zwischennutzung

Leider stehen die birokratischen Notwendigkeiten einer unkomplizierten
Umsetzung von Zwischennutzungen oftmals im Wege.

Grundsatzlich kommen Nutzer und Eigentliimer nicht daran vorbei, fir ihr
Vorhaben nach der Bauordnung des Landes zu handeln. Diese sieht bei ei-
ner neuen oder andersartigen Nutzung der Immobilie die Einreichung eines
Bauantrages und einer daraus resultierenden Baugenehmigung vor. Dabei
werden Denkmalschutz sowie Brand-, und Larmschutz gepriift. AuBerdem
muss geklart werden, ob auf der Immobilie eine Stellplatzablose liegt und
wie mit dieser verfahren werden muss.

Die Erfahrungen mit Zwischennutzungen haben gezeigt, dass die Vielfalt an
Moglichkeiten eine Standardisierung von Genehmigungsprozessen er-
schwert.

Die Beibringung und Erstellung der notwendigen Unterlagen ist zeit- und
kostenintensiv und kann schnell das Aus fiir eine gute Idee bedeuten. Hier
ist die Hilfe und die Beratung der stadtischen Amter unabdingbar, auch um
das Verfahren in einer fiir die Aktion vertretbaren Zeit abzuwickeln.

Fir zeitlich begrenzte und kiinstlerische Veranstaltungen ist zu priifen, ob
im Rahmen einer Einzelfallgenehmigung z.B. auf die Stellplatzabldse ver-
zichtet werden kann und der Brandschutz temporar sicherzustellen ist.
Grundsatzlich wird fiir das Thema der Zwischennutzung in Fachkreisen, die
bauordnungsrechtliche Befreiung als mogliche Handhabung diskutiert.
Diese Auffassung wird jedoch nicht von allen Bauaufsichtsbehorden geteilt.
Zudem gilt nach manchen Aussagen das Verfahren als nicht minder zeitin-
tensiv als die Erteilung einer baurechtlichen Genehmigung.

Da das Thema der temporaren Nutzung von Leerstanden, als ein Instrument
der Stadtentwicklung, in Zukunft eine immer gréoRere Bedeutung gewinnen
wird, wird zum Teil der Wunsch gedulSert, der Gesetzgeber solle die Zwi-
schennutzung als eigenstandige Nutzungsform in das Bauordnungsrecht
aufnehmen. Das Ministerium fiir Heimat, Kommunen, Bau und Gleichstel-
lung des Landes NRW sieht allerdings derzeit keinen Handlungsbedarf. Auf
Nachfrage im Rahmen dieses Leitfadens wurde auf die kommunale Selbst-

verwaltung verwiesen, der die Entscheidung in der Sache obliege.
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Sinnvoll ist es in jedem Fall verwaltungsintern die Verfahrenswege einer,
wie auch immer gearteten Zwischennutzung von leerstehenden Geschafts-
lokalen, oder Brachflachen bereits im Vorfeld durchdacht zu haben. Einige
Stadte haben oder hatten fiir eine erfolgreiche Umsetzung der Leerstands-
nutzung eigene Arbeitsgruppen oder Agenturen, die alle kommunalen Be-
teiligten zu diesem Thema biindeln, gegriindet (u.a. Berlin, Wuppertal,

Stuttgart, Wien).

Formalien der Genehmigung
Abhdngig von der Art der geplanten Zwischennutzung werden in den meis-
ten Féllen Genehmigungen erforderlich, insbesondere wenn es sich um die

Etablierung von Off-Locations handelt.

Dies gilt unter anderem fir:
= die Durchfiihrung von Einzelveranstaltungen mit Publikumsverkehr
(zum Beispiel Kreativmarkte, Ausstellungen, temporare Galeriepro-
jekte),
= die Belegung von Leerstanden mit Nutzungen, die nicht der zuletzt

baurechtlich genehmigten Nutzung entsprechen.

Zustandig fiir Genehmigungen sind in Rheine:

Das Ordnungsamt im Fall von Einzelveranstaltungen und Gastronomischer
Nutzung, sowie das Planungs- und Bauamt im Fall von langerfristig angeleg-
ten Zwischennutzungen, wie zum Beispiel mehrwochig laufenden Projek-
ten, sowie bei wiederholten Einzelveranstaltungen. Dies gilt auch fiir vonei-
nander unabhdngige Veranstaltungen unterschiedlicher Veranstalter, die
nacheinander stattfinden.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aufgrund der Objektbezogenheit des

Baurechts.
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Auszug Internetseite der Stadt Rheine:

In der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) ist gere-
gelt, welche Bauvorhaben einer Genehmigungspflicht unterliegen.
Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Errichtung, die
Nutzungsanderung und der Abbruch baulicher Anlagen und Einrichtungen
einer Baugenehmigung bzw. Abbruchgenehmigung bedirfen. Ausnahmen
von der Genehmigungspflicht gibt es bei Vorhaben die ausdriicklich geneh-
migungsfrei (§§ 65 und 66 BauO NRW) sind oder die der sogenannten Frei-
stellungsregelung (§ 67 BauO NRW - freigestellte Vorhaben) mit einem ge-

sonderten Verfahren unterliegen.

Bauvorhaben, die der Genehmigungspflicht unterliegen, werden im verein-
fachten Verfahren gem. § 68 BauO NRW oder im normalen Genehmigungs-

verfahren gem. § 63 BauO NRW genehmigt.
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3. Von tempordr zur Dauernutzung

Co-Working; shared space; Griinderplattform

Der geteilte Raum findet, vor allem in groBen Stadten, in denen der bezahl-
bare Raum Mangelware ist, immer grolReren Zuspruch.

So bietet der Office Club am Prenzlauer Berg ,Zeitgemalie Schreibtischlo-
sungen flr dich und dein Projekt” an. [Das Nutzen eines flexiblen Schreib-
tischs im Co-Working Space ist die zeitgemdifSe Art zu arbeiten. Im Office
Club kommen Freiberufler endlich raus aus Home Office oder Business Cen-
ter. Ab sofort wird produktiver gearbeitet, unter Gleichgesinnten, und ohne
langfristige Vertréige oder hohe Investitionen in Biiroausstattung. Start-Ups
machen sich unabhéngig vom Vermieter und kénnen sich ganz auf den Er-
folg ihres Projektes konzentrieren. Etablierte Unternehmen verschaffen ein-
zelnen Angestellten oder ganzen Teams ein attraktives Arbeitsumfeld inklu-
sive Anbindung an die Club-Community mit all ihren Vorziigen.]

Als Modell einer zeitlichen bis langfristigen Nutzung von Leerstanden sollte
dieser kreative und vor allem auch kommunikative Ansatz von Raumnut-

zung nicht auBen vor gelassen werden.

Die Unterstlitzung von Griindern ist eine weitere Moglichkeit, aus der tem-
poraren eine langfristige Nutzung zu entwickeln.

Dem Griinder wird ein Lokal fur die Dauer eines Jahres kostenfrei zur Verfu-
gung gestellt. Hat sich seine Geschaftsidee nach dieser Zeit als erfolgreich
erwiesen, geht er in ein normales Mietverhéltnis mit dem Besitzer der Im-
mobilie Uber. Die Finanzierung der Miete kann z.B. durch die Einrichtung
eines Griinder Fonds gewahrleistet werden.

Die Kontaktaufnahme zu potentiellen Griindern kann (iber bekannte Netz-
werke und Institutionen wie Handwerkskammern, Universitaten, Fachhoch-
schulen Bildungswerke o. a. geschehen, aber natirlich auch liber Blogs, In-

ternetplattformen wie Dawanda und den sozialen Netzwerken.
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Produktionsstandort Innenstadt

Nachdem in den vergangenen Jahrzehnten die Produktion fast ganz aus un-
seren State verschwand und in Gewerbegebieten am Rande der Stadt ihren
Raum fanden, scheint das 21. Jahrhundert eine Renaissance der urbanen
Produktion zurilickzubringen.

Kleinteilige Produktion in Kundenndhe, moglich auch durch smarte Automa-
ten und 3D-Drucker, scheinen sich die Stadt zurilickerobern zu wollen. So
haben sich unter dem Label ,,Made in San Francisco” (SFMade) 500 Klein-
produzenten zusammengetan, deren Ziel es ist, ,eine vielfaltigere und
nachhaltigere lokale Wirtschaft, in der Unternehmen, die Produkte kreieren
und produzieren, vor Ort gedeihen und so qualitativ hochwertige Arbeits-
platze fiir Menschen aus allen Lebensbereichen schaffen und zur gesamt-
wirtschaftlichen und sozialen Lebendigkeit unserer Stadt beitragen.”
Adidas will mit der ,Speedfactory” neue Wege einer dezentralen Fertigung
gehen, die Sportschuhe nach Kundenwiinschen in nur 15 Minuten direkt
vor Ort im Adidas-Shop herstellt.

In Zeiten verstopfter StraRen und lahmendem o6ffentlichen Transportwesen
tragen kurze Distanzen zwischen Wohnen, Arbeiten und Freizeit zu einer

gesteigerten Lebensqualitat bei.

Das gilt auch fiir das Thema ,,Essbare Stadt”. Die Idee des kleinen Stadt-
chens Andernach 2010 Brachflachen, Parks und die FuBgéngerzone zu einer
far alle Blrger und
Besucher nutzbaren
Anbauflache zu ge-
stalten hat seitdem
zahlreiche Nachah-

mer gefunden.
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Weniger romantisch als vielmehr ertragsorientiert sind die Entwicklungen
im Bereich des Urban Farming. Die Stadt als Selbstversorger mit hochtech-
nisierter Landwirtschaft auf engstem, hohem Raum. Nicht nur die Stadte,

auch die Acker wachsen hier ,vertical®.
Eine gemischte Nutzung von Innenstadten kann auch fiir den Einzelhandel

positiv sein, denn wenn mehr Menschen aus unterschiedlichen Beweggriin-

den in der Stadt unterwegs sind, steigt damit die ,,Laufkundschaft”.
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4. Empfehlungen

Die Organisation

Schon die 2008 veroffentlichte Studie des Bundesministeriums fiir Bau und
Stadtentwicklung zeigte, ,dass temporare Nutzungen von Freiflachen und
Gebauden weit verbreitet sind, positive Wirkungen auf die Stadtquartiere
entwickeln kdnnen, eine finanzielle Entlastung fur Eigentlimer bieten und
besondere Gestaltungsperspektiven flir die Nutzer eréffnen.
Zwischennutzungen kdnnen einen wichtigen Beitrag fiir eine dynamische
Stadtentwicklung leisten, die Potenziale der Stadte sind aber bei Weitem

noch nicht ausgeschopft.”

Bei der erfolgreichen Vermittlung zwischen Immobilieneigentiimern und
potentiellen Zwischennutzern hat sich in der Vergangenheit eine Einrich-
tung des sprichwortlichen , Kimmerers” beziehungsweise einer ,Kimmerer
Gruppe” von Vorteil erwiesen. Dort agieren neben Wirtschaftsforderung
und Stadtmarketing vor allem auch die Genehmigungsbehorden im Sinne
einer erfolgreichen Umsetzung.

Zwischennutzungen als Teil der Stadtentwicklung erfordern oft auch ein
verandertes Planungsverstandnis, das starker kommunikativ, ergebnisorien-
tiert und moglichst entblirokratisiert ist.

Je nach Motivation — Verminderung des in der Stadt vorhandenen Leerstan-
des oder aber Bindung des kreativen Potenzials der Stadt durch die Zurver-
figungstellung kostenglinstiger Rdume — sind die Kommunen gut beraten,
im Vorfeld ihre ,Hausaufgaben” zu machen.

Einige Behorden pflegen z.B. Flachenpools mit fiir Zwischennutzungen ver-

figbaren Raumen in der Stadt.

In Rheine wiirde sich eine Projektgruppe mit Vertretern der EWG fir
Rheine, des Bau- und Planungsamtes, des Ordnungsamtes und Vertretern
aus dem Kulturbereich empfehlen. In regelmaligen Treffen sollten Hand-

lungsansatze fur den Umgang mit dem Thema Zwischennutzung formuliert
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werden und im aktiven Prozess dann aktuelle Projekte bewertet und umge-

setzt werden. (Gute Beispiele: www.nest.agency; www.werkstatt-stadt.de;

...)

Innenstadtdialog

Die auf Einladung des Innenstadtvereins, der Stadt Rheine und der EWG fiir
Rheine zusammengekommenen Immobilienbesitzer und Handler aus
Rheine konnten im Anschluss an einen Vortrag zum Thema der temporaren
Nutzung von Leerstanden ihre Anregungen und Bemerkungen zur Diskus-
sion bringen.

Dabei wurde angesprochen, dass der Verwaltungs- und Genehmigungsauf-
wand fiir eine dauerhafte Vermietung erheblich sei und man sich gut vor-
stellen kénne, dass dies bei nur temporarer Nutzung einer Immobilie sich
als groBes Hemmnis erweisen werde.

Berichte aus dem Publikum Gber in den Niederlanden praktizierte Auftei-
lung von Leerstanden und der Vermietung an mehrere Anbieter in einem
Raum fanden grol3es Interesse, das bei einem, nach der Veranstaltung ge-
fliihrten Gesprach in eine konkrete Anfrage zur Umsetzung einer solchen

MaRnahme fiihrte.

Schaufenstergestaltung

Die von der EWG fiir Rheine und privaten Akteuren aufgebrachten Schau-
fensterdekorationen sind zu begriiBen, konnten in ihrer Attraktivitat aber
noch gesteigert werden. Zum Beispiel mit interaktiven Darstellungen. Ge-
staltete Bilder, die bekannte Biirger Rheines, besondere Gebdude oder Be-
gebenheiten zeigen, die der Betrachter finden soll. Integriert werden kann
ein Gewinnspiel, bei dem Preise aus dem innerstddtischen Handel oder Kar-

ten fir kulturelle Events ausgelobt werden.

Thematische Bilderstrecken: Der Zoo ist ein, nicht nur bei Kindern, beliebtes
Ausflugsziel in Rheine. Warum nicht die Tiere des Zoos in die Stadt bringen,
die den Betrachter erfreuen und gleichzeitig Werbung fiir den Zoo machen.
Die Idee der ,tierischen Wochen in Rheine” lasst sich in vielfacher Form auf

den Handel ausdehnen. Aktive Geschéfte richten ihre Dekoration danach
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aus. Backereien und andere Gastronomiebetriebe bieten besondere Lecke-
reien an und in geeigneten Leerstdanden ziehen ein paar Steichelzootiere

ein.

Auch das Thema der Business City kann fir eine Darstellung in Frage kom-
men. Nicht jedes Unternehmen ist, wie das Schrankwerk, in der Lage einen
Pop Up Store zu bespielen. Aber gut gemachte Fotostrecken, a 14 ,,Lach und
Sachgeschichten mit der Maus”, zur Entstehung eines Produktes sind span-
nend und informativ. Sollte das Unternehmen auf der Suche nach Mitarbei-
tern oder Kunden sein, kann das als Botschaft gleich mittransportiert wer-

den.

Fiir thematische Bespielungen und Aktionen sollten entweder alle in der
Stadt vorhandenen Leerstdnde, die mit einbezogen werden, oder, wenn der
Radius kleiner gewahlt wird, zusammenhangende Strallenziige oder Platze
umfassen.

Ist die Nutzung ,,zersiedelt”, muss die Aktion gegebenenfalls mit einem klei-

nen Stadtplan oder Flyer begleitet werden.

Die Umsetzung einer Schaufensterbeklebung ist mit finanziellen Aufwen-
dungen verbunden. Zum einen fallen kiinstlerische Leistungen fir die Er-
stellung von Gemalden oder Fotos und deren Umsetzung zu einer Vorlage
an. Zum anderen muss die Folie erstellt und angebracht werden. (Unsere
Recherchen haben hier einen Richtpreis von ca. 700€ bei einer Flache von
20 m? ergeben.)

Daher sollte die Zeit der Nutzung dem Preis der Herstellung angemessen

sein.

Leerstandsnutzung

Im Rahmen des Innenstadtdialoges wurde bemangelt, dass Rheine nicht
mehr (iber das Angebot einer Galerie verfiigt. Gleichzeitig wurde kritisiert,
dass in einem Leerstand gezeigte Kunst, nicht der erwarteten Qualitat ent-

sprache.
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Die Nutzung eines oder mehrerer Leerstande als temporare Galerie wurde
schon in vielen Stadte sehr erfolgreich umgesetzt. Als Beispiele seien hier
»Anderungen aller Art“ in Ménchengladbach oder der ,Art Ort“ Kleve ge-

nannt.

Bei ArtOrt handelt es sich um eine kuratierte Ausstellung mit Kaufmaoglich-
keit und der Begleitung von musikalischen oder theatralischen Auffiihrun-
gen. Die Giber mehrere Wochen andauernde Ausstellung lokaler und regio-
naler Kiinstler richtete sich dabei nicht nur an die ohnehin kunstinteressier-
ten Besucher, sondern gerade auch an die Laufkundschaft in den jeweiligen

StraRen des Leerstandes.

Initiator der Aktion war das Stadtmarke-
ting mit der Bestrebung, auf Leerstdnde
in der Stadt aufmerksam zu machen und
diese flr mogliche Nachnutzer interes-
sant zu machen. Dabei galt es zunachst
nicht nur die Besitzer der Immobilie zu
Uberzeugen, sondern auch die Kiinstler,
die zu Beginn der Aktion eher skeptisch

gegenliberstanden.

Nach der ersten, erfolgreichen Ausstel-
lung anderte sich dies schnell und flihrte
in der Folge, bei liberschaubaren MalRen
der zur Verfligung stehenden Leerstande,
zu einem Wettbewerb unter den interes-
sierten Kiinstlern. Hier ist es sehr emp-

fehlenswert, die Kuratoren aus der Mitte

der Kinstler, und/oder aus Fachkreisen (Museen) zu rekrutieren, um eine
Ablehnung der Teilnahme fachlich begriinden zu kénnen.

Zahlreiche Presseartikel und Radioberichte sorgten fiir die notige Aufmerk-
samkeit, Firmen und Institutionen wurden zu einem Besuch der Galerie auf

Zeit eingeladen.
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Ein besonderes Augenmerk wurde auf die Einbindung der Schulen und Ju-
gendeinrichtungen gelegt, fir die zahlreiche Filhrungen veranstaltet wur-
den. Diese Fihrungen, wie auch die Besetzung der Galerie, wurden von den
Klnstlern organisiert und gewahrleistet.

Die Zusammenarbeit zwischen den Kiinstlern flihrte iber die Jahre zur fes-
ten Verbindung einiger Akteure, die in der Zwischenzeit eine dauerhafte
Galerie in der Stadt eingerichtet haben und das kulturelle Angebot der

Stadt um eine wichtige Facette bereichern.

Historische Meile — MiinsterstraRe:

Die MiinsterstralRe als Nebenlage der EmsstralRe ist weiterhin von Leerstand
betroffen. Das ist bedauerlich, da sie den Passanten mit ihrem neu gestalte-
ten Bodenbelag, dem grol3ziigigen Raummalien und einigen attraktiven Ge-
schaften, einen positiven Eindruck vermittelt. Eine Frequenzsteigerung ist

wiinschenswert.

Das Thema , Historische Stadt” aufzugreifen kénnte ein Alleinstellungsmerk-
mal darstellen. Fiir eine erste Aktion eignet sich besonders die Vorweih-

nachtszeit, in der sich erfahrungsgemaf historisch-handwerkliche Angebote

gut einbauen lassen.

Als Beispiel sei hier die Charles Dickens Weih-
nachtsgeschichte genannt.
Karitative und handwerkliche Angebote von

Waren in den Leerstanden, gepaart mit einer

Inszenierung wiirden der Stralle besondere

Aufmerksamkeit zukommen lassen.

Deventer oder Arcen in den Niederlanden erreichen mit ihren Charles Di-
ckens Festivals jahrlich Gber 100.000 Besucher. Die Miinsterstralie als Fla-
niermeile kurz vor dem Weihnachtsfest in England in der Mitte des 19. Jahr-

hunderts.
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Uber den Képfen der Flaneure trocknet die Wische, die Kinder treiben mit
rotzigen Nasen und kurzen Hosen ihre Brummkreisel Uiber das Pflaster und

an der Ecke gibt es Erbsensuppe und warmes Ale.

Und auf dem Marktplatz vor der Stadtkirche kommt es (im Verlauf des Wo-

chenendes mehrfach) zum Showdown zwischen Ebenezer Srooge und dem

Geist der Weihnacht.

Gemeinsam kreativ arbeiten

In der MinsterstralRe befindet sich ein groRer Leerstand, der nach
Aussage der Hausverwaltung nur schwer am Markt zu platzieren ist.
Hier kann die Besitzerin sich vorstellen, den Gedanken des ,shared
space” anzuwenden und die Flache an verschiedene Anbieter mit
kleinerem Raumbedarf zu vergeben. Interessant wére, ob es eine
Vermittlung an ,,neues Handwerk” geben konnte, das z.B. mit Hilfe
von 3D-Druckern arbeitet.

Fotorealistische 3D-Figuren von Familienmitgliedern oder Haustieren
(siehe Abbildung) sind mittlerweile ein beliebtes Geschenk.

Auch Co-Working ware eine denkbare Nutzung.
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5. Schlussbetrachtung

Zwischennutzungen von Leerstanden kénnen den Stadtentwicklungsprozess
positiv beeinflussen. Sie bieten Moglichkeiten, Gebaude oder Freiflachen po-

sitiv in den Kopfen von Kunden und Bilirgern zu verankern.

Leerstehende Gebadude bergen die Gefahr des Verfalls. Eine Nichtnutzung
l[auft oft einher mit einer Schadigung der Bausubstanz, sodass fir eine spa-
tere Vermietung die Instandsetzung haufig immer teurer wird. Zwischennut-

zungen kénnen diesem Prozess entgegenwirken.

Zwischennutzungen kénnen den Weg frei machen fiir eine neue Perspektive
der Nutzung. Vergessene Orte kdnnen durch Aktionen und Events wieder in
den Fokus der Aufmerksamkeit gerlickt werden. Dies regt auch das Interesse

zukunftiger Investoren an.

Zwischennutzungen erzeugen ein mediales Interesse und eine soziale Kon-
trolle. Vandalismus und Vermillung wird Einhalt geboten, , dunkle Ecken”

werden wieder zu angenehmen Aufenthaltsorten.

Existenzgriinder, Start-Ups oder kulturelle Akteure schatzen die temporare
Nutzung von Leerstanden wegen geringer Mieten, einer kurzen Vertragslauf-
zeit und dem besonderen Reiz eines untypischen Ortes und der begrenzten

Zeit seiner Bespielung.

Zwischennutzungen kdnnen die Plattform bieten, neue Branchen in die Stadt
zu bringen und so die urbane Qualitat zu verbessern. Sie bieten mit ihrer bun-
ten Nutzungspalette 6konomische, kulturelle und soziale Erganzungen des

bisherigen Angebotes der stadtischen Infrastruktur.

Viele tempordre Nutzungen sind das Ergebnis einer intensiven Vorarbeit von
Vereinen und Gruppierungen aus der Stadtgesellschaft. Die Einbeziehung der
Kinder und Jugendlichen der Stadt, die Bereitstellung von Raum fiir unge-

wohnliche Ideen und Aktionen fordern die generelle Bereitschaft, sich in den

Entwicklungsprozess der Stadt einzubringen.
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6. Adressen — Ansprechpartner - Links

Agenda:

EWG Entwicklungs- und Wirtschaftsforderungsgesellschaft fiir Rheine mbH
Hendrik Welp

Heiliggeistplatz 2

48431 Rheine

hendrik.welp@ewg-rheine.de

www.ewg-rheine.de

Fachbereich Planen und Bauen
Stadtplanung

Horst Wodniok

Rathaus Stadt Rheine.
Klosterstralle 14

48431 Rheine

Bauordnung

Bernd Konig

Rathaus Stadt Rheine.
Klosterstralle 14
48431 Rheine

Innenstadtverein Rheine e.V. c/o EWG fur Rheine mbH
Peter Schoning

Heiliggeistplatz 2

48431 Rheine

Zwischennutzungsagenturen:
www.nest.agency
www.werkstatt-stadt.de

www.zwischennutzungsagentur-wuppertal.de
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Co-Working:
www.kontorworx.de
www.officeclub.com/Coworking
www.coworkingbonn.com

www.allebusinesscenter.de

Produktionsstandort Stadt:
www.sfmade.org
www.andernach.de

www.essbare-stadt.de

Zwischennutzungen und Nischen im Stadtebau als Beitrag fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung
Stichwort: Werkstatt: Praxis Heft 57

Nachdruck und Vervielfaltigung

Werkstatt: Praxis Heft 57

Bonn 2008

ISSN 1436-0063

(Schriftenreihe)

ISBN 978-3-87994-957-1

Vertragsrechtlicher Regelungsbedarf bei Zwischennutzungen

Erganzende Studie im Rahmen des ExWoSt-Forschungsvorhabens

»Zwischennutzungen und Nischen im Stadtebau als Beitrag fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung”
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2006/ZwischenntzUndNischen/DL_Stu-

die_Vertragsrecht.pdf?__blob=publicationFile&v=2
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