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Gerhard Hirczi,
Geschaftsfihrer Wirtschaftsagentur Wien

Fir eine Stadt wie Wien, weltweit bekannt

fur ihr groBes kulturelles und kreatives Erbe,
ist es essenziell, dass kreative Produzentinnen
und Produzenten leerstehende Raume nutzen
und aktivieren. Zwischennutzungen sind ein
wesentlicher Faktor nicht nur flir eine diverse
und lebendige Kultur- und Kreativwirtschaft,
sondern sie schaffen darliber hinaus lokalen
Mehrwert, Unverwechselbarkeit und eine
Attraktivitat, die im Stadtewettbewerb eine
immer groBere Rolle spielt.

Zwischennutzung ist gleichzeitig aber auch ein
wirtschaftlicher Faktor. Im kommunizierenden
Dreieck zwischen Immobilienbesitzerinnen,
Raumunternehmern und der stadtischen
Verwaltung schaffen temporare Nutzungen
Synergien im Hinblick auf Kosten- und Risiko-
minimierung, 6ffnen Raume fur kreative
Unternehmen und schaffen die notwendigen
Experimentierflachen fir Kunst und Kultur.



Wien — offene Stadt

Elisabeth Noever-Ginthor, Leitung Creativity
& Business, Wirtschaftsagentur Wien

Es war 2009, also vor zehn Jahren, dass eine Gruppe
von 200 Kreativen ein Dutzend leerstehender Hauser
im Hamburger Gangeviertel, am Rande der Innen-
stadt, zu besetzen - korrigiere: zwischenzunutzen -
begann. Der niederlandische Investor Hanzevast,
der an Ort und Stelle Appartements und Biiros
entwickeln wollte, war infolge der Finanzkrise

ins Straucheln geraten; nun rotteten die pittoresken
Backsteinbauten in dem dichtbebauten Arbeiter-
viertel aus der Bliitezeit des hanseatischen
Handelskapitalismus vor sich hin, bis sich eben
jene 200 Lebenskinstlerinnen und Lebenskiinstler
unter dem Motto ,Komm in die Gange"® ihrer
annahmen.

Weniger wurde hier mit ,Eat the Rich“-Sentiments
argumentiert als mit ,soziokulturellen Synergie-
effekten®, ,Erhaltung der historischen Bausubstanz*
und dem ,generellen Mangel an leistbaren Atelier-
raumen® im Raum Hamburg. Nahm Wien mit dem
Projekt einfach-mehrfach bereits Ende der 1990er
Jahre eine Vorreiterrolle ein, riickte das Konzept

der ,Zwischennutzung® durch das Vorzeigeprojekt
in Hamburg nun in ganz Deutschland und Osterreich
verstarkt in den Fokus.

Das Kalkil dahinter ist zwingend logisch, eine
klassische Win-win-Situation: Wahrend die
Immobilienbesitzerinnen und -besitzer auf ihre
jeweiligen Genehmigungen und Finanzierungs-
schlieBungen warten - das Entwickeln von
Immobilien ist eine chronisch zeitaufwéndige
Angelegenheit -, profitieren die Zwischennutzenden
von den entsprechend giinstigen, oft zum Betriebs-
respektive Selbstkostenpreis zur Verfiigung
gestellten Raumlichkeiten, legen in ihnen oft

erstaunliche Karrieren hin und arbeiten damit
nicht nur an ihrem eigenen Profil, sondern auch an
dem der Stadt.

Gleichzeitig werden - und hier liegt wiederum

der Vorteil fur die Eigentiimerinnen und Eigentiimer -
die Gebaude bespielt (Leerstand bedeutet Stillstand),
instandgehalten, in beschranktem AusmaB teilweise
sogar renoviert. AuBerdem - und noch viel wichtiger -
bildet sich um diese neuen Arbeitsstatten, um diese
soziokulturellen Zentren herum, Infrastruktur: Cafés
machen auf, Bio-Backer sowieso, manchmal sogar
Suppenkiichen. Biiro- und Ateliergebdude bedeuten
Laufkundschaft, bedeuten Umsatz, bedeuten Leben
und Wachstum (mit MaB und Ziel).

Fiir die Eigentiimerinnen und Eigentimer heiBt das
auch, dass sie ihre finalen Objekte letzten Endes
nicht in den luftleeren Raum, sondern in ein bereits
funktionierendes Biotop hineinbauen, in eine urbane
Landschaft, die nicht auf dem ReiBbrett entworfen,
sondern organisch gewachsen ist. Und das ist am
Ende des Tages der eigentliche Mehrwert, der hier
geschaffen wird, zunéchst fiir die einzelnen Gratzel,
und in Summe fiir die ganze Stadt: Denn was
Raumunternehmen hier auf provisorischer Basis an

zellularen Strukturen entwickeln, hat bleibenden Wert.

Dieser Wert heiBt Lebensqualitét, er ist durch nichts
zu ersetzen, und die Stadt ist zu Recht stolz, einen
entsprechend hohen Grad bieten zu kénnen.

Lesen Sie auf den folgenden Seiten, was die Wiener
~5zene“ - sowohl auf Seiten der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer als auch auf Seiten der Zwischen-
nutzenden - zum Thema zu sagen hat und welche
Bespiele sich international hervortun.

EINLEITUNG
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GroBe Immobilienprojekte nehmen Jahre in Anspruch -
zwischen Kauf, Planung, Konzept und Fertigstellung
liegen oft unvermeidbare Leerstandsperioden.

Hier liegt ein Potenzial, das noch viel zu selten
ausgeschopft wird und in seiner vollen wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Relevanz 6fter diskutiert
werden sollte. Genau das macht sich UNSEEN PROFIT
zur Aufgabe: die Vorteile von Zwischennutzungen,
insbesondere fiir die Immobilienwirtschaft, klar
aufzuzeigen. Mit UNSEEN PROFIT haben wir uns

zum Ziel gesetzt, Berlihrungséngste mit Zwischen-
nutzungen abzubauen, Anleitungen und Werkzeuge
zur Verfligung zu stellen, wie temporére Nutzungen
geplant und umgesetzt werden kdnnen, und zu
erklaren, wie man die Hiirden am Weg dorthin im
Idealfall nehmen kann. Vorhandene leerstehende
Liegenschaften befristet zu reanimieren hat einen
langfristigen Nutzen fir alle Beteiligten.

Das demonstrieren zahlreiche Best-Practice-
Beispiele aus Wien und anderen européaischen
Stadten, auf die wir in dieser Publikation eingehen
werden. Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass
die hiesige Immobilienwirtschaft bereits begonnen
hat, die Vorteile von Zwischennutzungen fiir sich

zu entdecken: GroBBe Immobilienunternehmen wie
conwert, JP Immobilien, Wertinvest oder Soravia
haben mit temporaren Leerstandsnutzungen bereits
positive Erfahrungen gemacht. Davon berichten wir
in UNSEEN PROFIT - und auch ihre Fallbeispiele
zeigen, dass die Vorteile professionell abgewickelter
Zwischennutzungen duBerst vielfaltig sind.

Beispielsweise spricht Daniela Enzi von WertInvest
Uber ihr Projekt in der Alten Post, bei dem das
Unternehmen auf Standortmarketing gesetzt hat. Mit
zahlreichen Kulturveranstaltungen sei es gelungen, das
Areal bei kulturaffinen Menschen bekannt zu machen -
und zwar mit Hinblick auf die spatere Nutzung.

Dieses ,Placemaking® spricht auch Manuela Bitter-
Schweighofer an, die fiir conwert Zwischennutzungen
initiiert hat. Es kann zu einer Liegenschaftsaufwertung
in Zeiten einer Hochkonjunktur beitragen, wenn der
Druck auf dem Markt gering ist.

Daniel Jelitzka fiihrt wiederum den Marketingeffekt
von Zwischennutzungen an. Eine Liegenschaft, die
lange nicht zugénglich war, kann Uber ein vielféltiges
Bespielungskonzept in das Bewusstsein der Menschen
zuriickkehren. Das bringe einen Imagevorteil: Jelitzka
sieht, in seiner Bereitschaft, Zwischennutzungen
abzuwickeln, die Unique Selling Proposition seines
Unternehmens um eine wertvolle Facette erweitert.
Erwin Soravia erldutert, dass er es als seine Aufgabe
sieht, interessante historische Geb&ude zu erhalten
und durch Neunutzungen wiederzubeleben. Vor allem
junge Menschen, die gerade in das Wirtschaftsleben
eintreten, gehdren zu den Nutzern solcher temporéren
Projekte. Alten Immobilienbestand zu beleben, in dem
Flachen fiir Kunst- und Kulturevents entstehen oder
glinstiger Arbeitsraum angeboten wird, sieht Soravia
als Teil der Corporate Social Responsibility seines
Unternehmens.

Zwischennutzungen erdffnen nicht nur Einblicke

in potenzielle (Misch-)Nutzungskonzepte fiir

das endgiltige Immobilienprojekt und helfen,
Planungsfehler zu vermeiden. Fiir Valentino Donau von
conwert war das Projekt Das Packhaus sogar ein Asset
beim Verkauf, da die Mieterbindung weggefallen

war. Israel Abramov, Geschéftsfiihrer von Real Trade,
betrachtete die Zwischennutzungen nach dem Kauf als
Risikominimierung, weil der Umbau der Liegenschaft
nicht unmittelbar begonnen werden konnte.
Temporare Nutzungen tragen zur Kostenoptimierung
bei, dazu kommen Schutz vor Vandalismus, die
Pravention des baulichen Verfalls und ein Betriebs-
kostenersatz - das sind nur einige Beispiele fiir
kostenrelevante Vorteile, die Zwischennutzungen
bringen. Das zeigt auch unser eigenes Projekt

Das Packhaus, eine Birozwischennutzung in der
Marxergasse, die wahrend ihrer bislang sechsjahrigen
Laufzeit nicht nur Betriebskosten eingespart hat,
sondern inzwischen auch Einnahmen tiber einen
Pauschalmietzins fiir die Eigentlimer erwirtschaftet -
in Summe mehr als eine Million Euro fiir die
wechselnden Besitzer der Liegenschaft.

UNSEEN PROFIT

In diesem Sinn sollen in UNSEEN PROFIT
Expertinnen und Experten zu Wort kommen, die
Zwischennutzungen abwickeln, die Chancen und
Herausforderungen kennen und Hinweise geben
kdnnen: Auf der einen Seite stehen die Vertreterinnen
und Vertreter der Immobilienbranche, auf der
anderen die professionellen Raumunternehmen,

die diese Projekte durchfiihren. Dazu kommt die
Stadt Wien, die mit verschiedenen Initiativen fordert
und vermittelt: Dem Leitbild dieses Dreiecks folgend
ist auch die Agentur fiir Leerstandsaktivierung

der Stadt, Kreative Rdume Wien, entstanden.

Diese berat und vernetzt Raumsuchende

genauso wie Liegenschaftseigentiimerinnen

und Immobilienentwickler und unterstiitzt
Raumunternehmen insbesondere in der wichtigen
Startphase von Projekten. SchlieBlich sind eine
gelungene Nutzungsmischung, betriebswirtschaftliche
Uberlegungen und eine adaquate vertragliche
Ubereinkunft, die Risiken und Verantwortlichkeiten
klar regelt, entscheidend fiir eine erfolgreiche
Umsetzung. Dariiber hinaus stoBen die Kreativen
Rdume Wien auch selbst Projekte an und leisten
zudem Bewusstseins- und Offentlichkeitsarbeit, die
gerade auch in die stadtische Verwaltung hineinwirken
soll.

EINLEITUNG

Als Betreiberinnen und Betreiber des Packhauses
wollen wir vom Verein Paradocks gemeinsam mit der
Wirtschaftsagentur Wien die Vorteile von temporaren
Nutzungen in dieser Publikation hervorheben - und
Immobilienunternehmen, engagierten Akteurinnen
und Akteuren, Biirgerinnen und Biirgern sowie der
Stadt gesammelt prasentieren.

Wie temporare Nutzungen aus Sicht der Immobilien-
unternehmen erfolgreich sein kdnnen, wird in Kapitel
eins aufgezeigt - Vertreterinnen und Vertreter

der heimischen Immobilienbranche berichten von

10
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ihren Erfahrungen. Welche Erfolgsgeschichten

sich ergeben konnen, wird in Kapitel zwei

diskutiert - etwa Marketingeffekte, die erfolgreiche
Zwischennutzungen mit sich bringen. Wie

das funktioniert, zeigt etwa das vielbeachtete
temporére Hotelprojekt The Lovelace in Miinchen.
Manuela Schweighofer-Bitter erlautert in diesem
Zusammenhang Moglichkeiten in Bezug eines
Placemakings. Wie sich mit solchen Projekten Kosten
optimieren lassen, demonstrieren wir ausfiihrlich
anhand unseres eigenen Beispiels, des Packhauses.

Kapitel drei nimmt die Aktivitaten fiir Zwischen-
nutzungen der Gemeinde Wien in den Blick.
Hinsichtlich der 6ffentlichen Hand sind die Service-
und Beratungsstelle fiir Leerstandsaktivierung

und Zwischennutzung Kreative Rdume Wien, die
Referentin fiir Mehrfach- und Zwischennutzung der
Magistratsabteilung 18 fiir Stadtentwicklung und
Stadtplanung sowie die Gebietsbetreuungen vor Ort
in den Bezirken die maBgeblichen Kontaktstellen.
Die MA18 kann dabei auf Erfahrungen aus dem
2018 abgeschlossenen Projekt einfach-mehrfach
aufbauen. Die Offnung von stadtischen Immobilien
und andere Effekte diskutiert Rainer Holzer, Leiter
der Immobilienabteilung der Wirtschaftsagentur Wien,
im Interview. Welche Rolle Zwischennutzungen
zukinftig in der Stadt der Zukunft spielen werden -
einer Stadt, die 6kologisch und funktionell sein
mochte - erldutert der Architekturtheoretiker und
Stadtplaner Dietmar Wiegand von der Technischen
Universitat Wien.

Im Mittelpunkt von Kapitel vier stehen die
Raumunternehmen - jene kreativen Akteurinnen
und Akteure, die Zwischennutzungen konzipieren,
auf die Beine stellen und durchfiihren. Wie sich
dieses Berufsbild entwickelt hat, erklart der
deutsche Stadtplaner und Urheber des Begriffs
~-Raumunternehmer®, Klaus Overmeyer, im
Interview. Hier werden Wiener Protagonistinnen
und Protagonisten vorgestellt.

Um die Rahmenbedingungen dreht sich Kapitel fiinf,
dies reicht von Rechtsfragen liber Versicherungen
bis hin zum Zeithorizont infolge von Widmungs-
und Planungsprozessen. Der Jurist Harald Karl zeigt
auf, welche vertraglichen Systeme fiir Immobilien-
unternehmen und Raumunternehmen zu einem
optimalen Zusammenspiel fiihren kénnen. Der
Versicherungsexperte Alois Schoder erklart, welche
Versicherungen temporare Anmietungen haben
sollten - und wer sie abschlieBen muss. Klaus
Wolfinger gibt schlieBlich einen interessanten
Uberblick zum Ablauf der Planung von Immobilien-
projekten, wo es typischerweise zu Verzdgerungen
kommt - und warum Zwischennutzungen hier

eine sinnvolle Option sind.

UNSEEN PROFIT schlieBt mit vorbildhaften Beispielen
aus dem europaischem Ausland. Levente Polyak hat
fir seinen Beitrag in Kapitel sechs einige interessante
kommunale Strategien zusammengefasst und

beleuchtet die Rahmenbedingungen fiir Zwischen-
nutzungen in anderen Metropolen. Wir haben die
stadtische Agentur Broedplaatsen aus Amsterdam
zu einem Hintergrundgesprach getroffen, und wir
zeigen, wie sich die Stadt Paris in ihrem Projekt
Réinventer Paris von groB3 angelegten temporaren
Nutzungen in ihrer Stadtplanung beeinflussen lieB.

Kapitel sieben liefert schlieBlich die Conclusio

der Publikation, dazu Zahlen und Fakten zu weiteren
Wiener Zwischennutzungsprojekten sowie die
wichtigsten Leseempfehlungen.



1.
ERFAHRUNGEN AUS DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Prominente Immobilienentwicklerinnen

und -entwickler stellen ihre Motivation und
Erfahrungen mit dem Thema Immobilien-
Zwischennutzung dar. Die Wortmeldungen
belegen, dass temporare Nutzungen kein
Nischenthema mehr sind und inzwischen
ein zeitgemalles Tool innerhalb der Branche
darstellen.

Lassen Sie sich anhand dieser Erfahrungen
uberzeugen!

1. ERFAHRUNGEN AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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SORAVIA

In der Soravia Gruppe ist die temporare Nutzung

schon gelebte und implementierte Materie. Das ist eine
Entwicklung, die sich schon seit Jahren abgezeichnet

hat. Stadte verdichten sich, gleichzeitig miissen wir der
Versiegelung entgegenwirken. Wir haben ein Netzwerk

aus unterschiedlichen Expertinnen und Experten geknuipft,
das uns hilft, die Geschichte und die Seele eines Gebaudes
zu erschlieBen und eine neue Dynamik in Gang zu setzen.
Wir sehen Leerstand nicht als Problem, sondern

als Freiraum, von dem wir gerne lernen.

Erwin Soravia,
CEO Soravia Group

STATEMENTS

WERTINVEST

Temporare Nutzungen werden bei uns ganii'?fff}{ih .

. . . . eschartsrunrerin
als Mittel im Beziehungsmanagement mit der EG-Wertlnvest
den Anrainerinnen und Anrainern, dem Hotelbeteiligungs GmbH

Bezirk und der Stadtpolitik wahrgenommen.
Die Entscheidung, ob wir Immobilien fur
Zwischennutzungen 6ffnen, ist bei uns
Chefsache. Wenn wir auf Standortmarketing
setzen wollen, kann so eine unbezahlbare
Dynamik in Gang gesetzt werden, die oft auch
direkt eine potenzielle Kundschaft anspricht.

1. ERFAHRUNGEN AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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STATEMENTS

RUSTLER

Leerstehende Objekte sind immer schlechter als vermietete, auch
wenn es sich ,nur” um eine temporare Vermietung handelt. Temporare
Mieterinnen und Mieter achten auf die Immobilie, halten den
Mietbereich in Schuss, verhindern Vandalismus oder Hausbesetzung.
Die Leerstandskosten fiir die Besitzer sinken dadurch erheblich.

Plant ein Immobilienunternehmen eine langfristige Umnutzung fir

ein Objekt, dann kann eine intelligente Zwischennutzung die Kosten
fur die Eigentiimer doch erheblich senken.

Martin Troger,

Frieda Rustler Gebdudeverwaltung GmbH & Co KG

1. ERFAHRUNGEN AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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JP IMMOBILIEN

Zwischennutzungen kdnnen einen
positiven Imagetransfer bewirken,
wenn man mit den richtigen
Leuten zusammenarbeitet. Sie
komprimieren fiur kurze Zeit
nochmal alles, was sonst im
normalen Marketing aufgebaut
werden muss. Ich bin froh, dass
JP Immobilien das Thema so

frih fir sich erkannt hat und wir
unseren ,USP“ um eine weitere
Facette starken konnten.

Daniel Jelitzka,
Managing Partner JP Immobilien



CO N W E RT AG gf:inr:]zr;izsrilll_z‘i(’;er Investors Relations

und Konzernkommunikation conwert AG

Leerstandsaktivierung marketingtechnisch zu nutzen ist in einzelnen
Bereichen sinnvoll. Die Zwischennutzung von Immobilien war noch
vor zehn Jahren ein Thema unterhalb der Wahrnehmungsgrenze

in Osterreich und hat durch einige Projekte, nicht zuletzt solche von
conwert, eine gewisse mediale Aufmerksamkeit erfahren. Sie kann
auch als Corporate-Social-Responsibility-Impuls gestaltet werden.
Vorausgesetzt, das Projekt wird professionell betrieben, kénnen

Immobilienunternehmen dabei nicht nur Leerstandskosten reduzieren,

sondern auch eine kulturelle und soziale Dynamik in Gang setzen -
und ein leerstehendes Gebiude beispielsweise in einer Ubergangszeit
vor einem Umbau beleben. Zwischennutzung kann auch in einem
gewissen Umfang als StandortentwicklungsmaBnahme unterstiitzend
wirken: Auch Vandalismus in der Ubergangszeit vor einem Umbau
kann damit begegnet werden. Die entsprechende 6ffentliche Positio-
nierung hilft auch, allenfalls bestehenden Vorurteilen gegeniiber
Immobilienunternehmen entgegenzuwirken.

STATEMENTS

KERBLER HOLDING

gg;‘;;fti;g'hizmerbler Holding Die Immobilienwirtschaft ist ein wichtiges
Geschaftsfeld und eine pragende Akteurin
unserer alltaglichen Umwelt. Immobilien-
Zwischennutzungen bieten hier die
Moglichkeit, dabei soziale Verantwortung
zu Ubernehmen und die Stadt der Zukunft
engagiert mitzugestalten. Die Effekte,
die mit temporaren Nutzungen erzeugt
werden kénnen, sollten in ihrem vollen
Potenzial erkannt werden, da sie letztendlich
uns Entwicklerinnen und Entwicklern in
die Hande spielen.

1. ERFAHRUNGEN AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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STATEMENTS

LENIKUS Immobilien

Leerstehende Raume im urbanen Geflige haben ein
starkes, aber oftmals libersehenes Potenzial, einen
kreativen Diskurs zu er6ffnen und die Stadtentwicklung
maBgeblich zu beeinflussen. Seit fast 20 Jahren tritt

die Lenikus Gruppe durch die Bereitstellung von Raumen
fur Kunstschaffende als auch fur Sozialprojekte in

diesen inspirierenden Dialog ein. Eine Erfahrung, von
der jedes Unternehmen, die Nutzer, aber auch immer
die umgebende Stadt profitieren.

Martin Lenikus,

Geschéftsfuhrer der Lenikus Gruppe

1. ERFAHRUNGEN AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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Hans Jorg Ulreich,

Griinder und Geschéftsfihrender
Gesellschafter der Ulreich
Bautrdger GmbH

ULREICH Bautrager

Unsere Branche ist wichtigster Partner in

der Lebensraumgestaltung und muss immer
mit bestem Beispiel und visionar vorangehen.
Profit definiert sich nicht nur iber Umsatz

und Gewinn, sondern auch liber nachhaltige
Wertschopfung. Zwischennutzungen in
Kooperation mit seriosen Start-ups und NGOs
geben Ideen Raum und zeigen beispielhaft auf,
dass wir Platz in jeder Situation sinnstiftend
und visionar nutzen. Die Zeit, kostbar

und achtlos mit Ressourcen umzugehen,

liegt schlicht hinter uns.
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Interview

DJ

DJ

DJ

Sie haben das Potenzial von Zwischen-
nutzungen erkannt und diese als Tool bereits
bei einigen ihrer Projekte umgesetzt. Warum?
Architektur, Musik und Kunst haben fiir mich
eine Schnittmenge, und in dieser Schnittmenge
findet sich auch ein potenzielles Kauf- und
Mietklientel. Zwischennutzungen sind oft ganz
oder zumindest zum Teil im Kulturbereich
angesiedelt. Das heiBt, wir bekommen tber
Zwischennutzungen einerseits eine Vorstellung
davon, welche Nachnutzungen funktionieren
und wie man ein Objekt entwickeln kdnnte,
andererseits treten wir dadurch in Kontakt mit
potenziellen Kundinnen und Kunden. Dariliber
hinaus sehe ich es auch als Corporate Social
Responsibility, interessante Projekte im Kultur-
oder Sozialbereich Uber Zwischennutzungen
zu unterstitzen.

Geben die Immobilienentwickelnden ublicher-
weise die Nutzungen vor?

Nein, das macht ja auch den Reiz von Zwischen-
nutzungen aus. Die Raumunternehmen haben
ein Konzept, schlagen ein Programm vor.

Das ist aus meiner Sicht ganz entscheidend,
um in diese Schnittmenge mit dem Kunst- und
Kulturbetrieb zu gelangen. Nur so findet fur
mich ein Imagetransfer statt, von dem wir als
Immobilienunternehmen profitieren kénnen.

Worin liegt der groBte Vorteil einer Zwischen-
nutzung fiir das Immobilienunternehmen?

Ein groBer Vorteil ist fiir uns, dass Liegenschaft,
die lange verschlossen oder nicht zugénglich
war, dadurch wieder ins Bewusstsein der
Menschen gelangt, bevor sie auf den Markt
kommt und eine Aufwertung erfahrt.

Daniela Enzi

Daniela Enzi, WertInvest,
Daniel Jelitzka, JP Immobilien,
im Gesprach mit Paradocks

DE

DE

DE

Kann es aus Sicht der Immobilienbranche
gelingen, mit Zwischennutzungen ganze
Nachbarschaften aufzuwerten?

Wir haben das bei der Alten Post im 1. Bezirk
gesehen. Das war ein verschlafenes Eck, vom
Tourismus nicht wahrgenommen, aber auch
nicht frequentiert von den Wienerinnen und
Wienern. Mit der Zwischennutzung in der Alten
Post ist dieses Viertel in das Bewusstsein der
Menschen gelangt. Dort kulturaffine Menschen
hinzubringen ist uns gelungen. Und genau das
wollten wir in Hinblick auf die spatere Nutzung:
ein hippes Hotel, Galerien, Restaurants,
Wohnungen.

Kann eine Zwischennutzung die Nachbar-
schaft auch verdndern?

Zwischennutzungen kénnen auch als eine

Art Beziehungsmanagement funktionieren.
GroBe Bauprojekte I6sen bei den Anrainerinnen
und Anrainern selten Freude aus. Doch
Zwischennutzungsprojekte zeigen, dass
leerstehende Immobilien zu aktivieren mehr
Lebensqualitat bringt in einem Viertel, dass

man den Menschen neue Rdume damit eroffnet.

Uber die Projekte verbessert sich fast immer
die Kommunikation zwischen der Verwaltung,
den Anrainerinnen und Anrainern und den
Immobilienunternehmen.

Ist das Potenzial von Zwischennutzungen

in Wien bereits ausgeschopft?

Bei weitem nicht. Die Wiener Immobilienszene
hat das Marketingpotenzial von Zwischen-

nutzungen noch nicht wirklich fiir sich entdeckt.

Als Tool wird es in Zukunft aber sicher
wichtiger werden.

ist seit September 2012 Geschaftsfiihrerin der Wertinvest Hotelbetriebs GmbH

und fiir die Neugestaltung des Areals am Heumarkt mit Hotel InterContinental, Wiener
Eislaufverein und Konzerthaus Wien verantwortlich. Dariiber hinaus fungiert sie als
Unternehmenssprecherin der Unternehmensgruppe des Industriellen Michael Tojner.

Daniel Jelitzka

ist Managing Partner der JP Real Estate Group. JP Immobilien ist derzeit der groBte private

innerstadtische Bautrager in den Bezirken 1 bis 9 in Wien.

1. ERFAHRUNGEN AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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2.
EFFEKTE TEMPORARER
NUTZUNGEN

Anhand von drei Fallbeispielen werden

die direkten positiven Effekte, die gut
aufgesetzte temporare Nutzungen mit sich
bringen, dargestellt. Je nach Gewichtung
und GroBe konnen diese einen erheblichen
okonomischen, gesellschaftlichen

und okologischen Mehrwert generieren.

2. EFFEKTE TEMPORARER NUTZUNGEN
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PORARER NUTZUNGEN

Beginnend mit unserem eigenen Projekt,

dem Packhaus in der Wiener Marxergasse,
stellen wir als Verfasserinnen und Verfasser
dieser Publikation den direkten 6konomischen
Nutzen fir Immobilienunternehmen dar. Die
Reichweite und Strahlkraft wird am Beispiel
des weltweit beachteten Hotelprojektes

The Lovelace in Minchen erlautert. Aspekte
des Placemakings durch temporare Nutzungen
werden durch Manuela Bitter-Schweighofer
parallel hierzu erganzt. Die wichtige soziale
Ankerfunktionen, die temporare Nutzungen

in Neubaugebieten haben kénnen, wird

durch das kirzlich beendete Projekt der
Nordbahn-Halle dargestellt.

Das Packhaus Marxergasse
Foto: Marija Jociute
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Kostenoptimierung
durch temporéare Nutzungen

Das Projekt Das Packhaus wird durch uns vom
Wiener Verein Paradocks als Verfasserinnen

und Verfasser dieser Publikation betrieben. Seit
sechs Jahren verdeutlichen wir, dass auch groB3e
Zwischennutzungsprojekte flexibel genug sind, um
sich nach dem Bedarf der Gebaudeeigentiimerinnen
und -eigentiimer auszurichten - und dass die
Immobilie durch stark befristete Vertrage de facto
bestandsfrei bleibt.

Ungiinstige Eigentumsverhéltnisse kdnnen Immobilien-
projekte maBgeblich verzégern. Die Liegenschaft
Marxergasse 24 / Seidlgasse 21 im 3. Wiener
Gemeindebezirk mit einer Mehrheitseigentiimerin

und 22 Miteigentimern und -eigentiimerinnen

in gemischter Nutzung steht durchaus exemplarisch
fur eine solche Herausforderung.

Die geplante Umwidmung der Biiroflachen zur
Schaffung von Eigentumswohnungen fiihrt

zu Interessenkonflikten, nicht nur durch die damit
einhergehende Betriebskostenangleichung. Auch die
Kostenteilung fiir die Erneuerung der Hausinfrastruktur
und das Abtauschen von Allgemeinflachen, um den
Gesamtbestand besser verwerten zu kdnnen, bergen
ein Konfliktpotenzial, das zu Verzdgerung fiihrt.

Uns ist es gelungen, diese fiir den jeweiligen
Mehrheitseigentiimer durchaus ungiinstige Ausgangs-
lage seit Marz 2014 mit unserem erfolgreichen
Zwischennutzungsformat Das Packhaus maBgeblich
zu verbessern. Die Erweiterung von ca. 2.000 m? auf
aktuell 4.000 m? und die Wandlung der Vertrags-
verhaltnisse von einem Prekariumsvertrag (Bittleihe im
Sinne des § 974 ABGB - wobei der Bittleihegebende
die Radumlichkeiten dem Nehmenden zur Benutzung
als Biiro gegen jederzeitigen Widerruf unentgeltlich
liberlasst) zu stark befristeten, einjahrigen Mietvertragen
belegen das erlangte Vertrauen und den 6konomischen
Mehrwert fiir die Inhaberschaft der Immobilie.

Das Packhaus
in Wien

Mehrwert wird natiirlich auch an anderer Stelle
erzeugt: Das Projekt lebt durch die kleinteilige
Vergabe an ungefahr 90 Einpersonenunternehmen,
Start-ups sowie sozial tatige Vereine und gesell-
schaftliche Initiativen, die zusammen alle von

den attraktiven all-inclusive Konditionen profitieren
und Uber das Mittel der Zwischennutzung an
glinstigen Biiroraum kommen. Als eines der
groBten Co-Working-Spaces und Creative Hubs

ist das Erdgeschoss des Hauses natiirlich auch

ein beliebter Veranstaltungsort geworden, dessen
Einnahmen das Projekt querfinanzieren und eine
attraktive Biihne fiir Kollaborationen und Netzwerk-
effekte bietet.

Zu einem Projekt, von dem alle Beteiligten
profitieren, wurde Das Packhaus durch:

Die Wahl der richtigen Zeitraume, mit
Vertragsetappen, die allgemeine Planungssicherheit
geben. Gestartet mit dem bereits erwahnten
Prekarium (welches sich riickblickend wegen der
Risiken nicht mehr empfehlen lasst - siehe

hierzu den Textbeitrag von Dr. Harald Karl, S. 65).
Als Aufbauzeitraum wird daher eine befristete
zweijahrige Etappe empfohlen. Gut gefiihrte
Projekte sollten danach die natiirliche Fluktuation,
bedingt durch jahrliche Vertragsetappen, abfedern
kdnnen, ohne das Projekt zu gefdhrden. Das
Resultat eines solchen Rhythmus wird mit dem
Packhaus verdeutlicht: Zwischennutzungsprojekte
dieser GroBe sind flexibel genug, sich auch nach
dem Bedarf der Immobilieneigentimerschaft
auszurichten, ohne der langfristigen Entwicklung
einer Liegenschaft im Weg zu stehen. Unser
ambitioniertes Team hat mit seinem innovativen
Angebot genau dies in der Liegenschaft
Marxergasse geschafft - bei geringstem Risiko

fur die heutige Eigentiimerin, die Real Trade.

2. EFFEKTE TEMPORARER NUTZUNGEN
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DAS PACKHAUS
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Zwischennutzung als verkaufsforderndes Argument
Das Zwischennutzungsprojekt Das Packhaus hatte
bei den Verkaufsgesprachen zum Objekt Marxergasse
eine Restlaufzeit von elf Monaten und wurde in
diesen als besonderes Asset gehandelt, das sich beim
Verkauf positiv auf die Verhandlungen ausgewirkt hat.
Der Geschaftsfiihrer der Real Trade, Israel Abramoyv,
bestatigt diese Sichtweise. Schon bei den ersten
Besichtigungen der Liegenschaft wurde das Potenzial
des Projektes zur Risikominimierung wahrgenommen
und nach der Bereitschaft zur Verlangerung der
Zwischennutzung in jahrlichen Etappen gefragt.

Real Trade war sich von Anfang an bewusst, dass
flexible, zuverlassige Mieterinnen und Mieter einen
groBen Vorteil darstellen, um die Bewilligungs-

und Planungsphase und die Abstimmung mit

den Miteigentiimerinnen und Miteigentiimern

zu Uberbriicken.

Die Kostenoptimierung, von der Eigentiimerin
sowie Nutzer und Nutzerinnen profitieren

Der Mehrheitsanteil des Objektes in der
Marxergasse 24 stand schon vor Beginn des
Zwischennutzungsprojektes gréBtenteils liber
mehrere Jahre lang leer. Die hohen monatlichen
Betriebskosten durch Biiroflachen sowie der groB3e
Liegenschaftsanteil von ungefahr 70 % stellen fiir
jede Projektentwicklung eine Herausforderung dar.

Die Ubernahme der Betriebskosten in der Hohe

von € 3,87 pro Quadratmeter kurz nach Beginn

des Packhauses stellte eine maBgebliche Kosten-
optimierung fur die damalige Eigentliimerin, die
conwert, dar. Die Betriebskosteniibernahme und der
aktuelle Pauschalmietzins haben tiber die Projekt-
laufzeit von derzeit sechs Jahren zu Einnahmen fiir die
wechselnden Besitzerinnen und Besitzer von weit Giber
einer Million Euro gefiihrt. Mit der Umsetzung eines
Zwischennutzungskonzeptes kénnen aber nicht nur
die Projektkennzahlen fiir die Eigentiimerin verbessert
werden, sondern durch Raumunternehmen giinstige
Startbedingungen an eine breite Nutzergruppe
weitergeben werden. Sollte diese mit der eigenen
CSR-Strategie der Besitzerin abgestimmt werden,
lassen sich diese Effekte noch verstarken.

Valentino Donau, damaliger Regionalleiter Osterreich
& CEE der conwert, bestatigt dariiber hinaus, dass
die Senkung der internen Leerstandsquote ein
weiterer Anreiz war, der die Entscheidung ebenfalls
beeinflusst hat.

Die Mieterinnen und Mieter, die als Partnerinnen
und Partner sowie als Mediatorinnen und
Mediatoren agieren

Die Raumlichkeiten des Projektes sind nicht nur
betreut, sondern der Verein stellt fiir die Eigentiimerin
auch eine wichtige Anlaufstelle dar, um schnell und
effizient an Informationen zu kommen. AuBerdem
versteht sich Das Packhaus als Sprachrohr fiir Belange
und Anliegen der Mehrheitseigentiimerin, weil es

in der Mischnutzung seine Flachen représentiert. Die
Gesamterfahrungen, die Real Trade mit dem Thema

Zwischennutzung in der Marxergasse erstmalig
gemacht hat, stimmen die Firma durchwegs positiv.
Dies geht soweit, dass sich die Geschéftsfihrung
ahnliche Projekte in Zukunft vorstellen kann,
insofern sie nicht in Widerspruch mit den eigenen
Entwicklungszielen stehen.

Die Schadensminimierung und Vandalismus-
préavention, die Zwischennutzungen bringen

Bei der Ubernahme der Flachen war augenscheinlich,
dass die lange Leerstandsperiode der Gebaude-
substanz nicht zutraglich war. Auf mehreren Stock-
werken waren Wasserschaden und Schimmel
aufgetreten - Schaden, die durch den Betrieb des
Packhauses schnell gemeldet und behoben wurden
bzw. deren neuerliches Auftreten dadurch auch
verhindert wird.

Die temporare Nutzung der Immobilie beugt zudem
weiteren Schadensquellen wie Vandalismus und
Einbruch vor und tragt zu einem angenehmen, auch
sozialen Klima im Haus bei.
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Das Packhaus Am Heumarkt —Common Space
Foto: Roland Hemedinger

2. EFFEKTE TEMPORARER NUTZUNGEN

27



Die Betriebskosteniibernahme

und der aktuelle Pauschalmietzins haben
Uber die Projektlaufzeit von derzeit

sechs Jahren zu Einnahmen fir die

wechselnden Besitzerinnen und Besitzer
von weit Giber € 1.000.0000 gefiihrt.

—Margot Deerenberg

Das Packhaus
ist das erfolgreiche Immobilien-Format des 2014 gegriindeten Vereins
Paradocks. An den zwei Standorten Am Heumarkt und Marxergasse
werden ca. 5.000 m? an Biroflache an Raumsuchende vergeben.
Der tber die temporére Nutzung erlangte Kostenvorteil wird in glinstigen
all-inclusive Konditionen an EPUs, Start-ups sowie gesellschaftliche
Initiativen und Vereine weitergegeben.

Grinderin des Vereins Paradocks

DAS PACKHAUS

2. EFFEKTE TEMPORARER NUTZUNGEN
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Zwischennutzung
mit marketingrelevanter
Strahlkraft

Es war das Zwischennutzungsprojekt, das im Jahr
2018 die groBte mediale Aufmerksamkeit auf sich
ziehen konnte: The Lovelace in Miinchen, ein Hotel,
Kulturzentrum und Veranstaltungsraum, das Lissie
Kieser, Michi Kern und Gregor Woltje im einstigen
Hauptquartier der Bayerischen Staatsbank in

der Miinchner Innenstadt auf die Beine stellten.
17 Monate bespielte das Trio 4.800 Quadratmeter
mit einem Pop-up-Hotel, Shops, Showrooms,
Gastronomie, Firmenevents, Kulturveranstaltungen
und Ausstellungen.

Imageboost bei Raummangel

Dass die Medien besonders positiv auf das

Projekt reagierten, fihrt der Mitbetreiber Gregor
Wo6ltje auf den Druck im hochpreisigen Miinchner
Immobilienmarkt zuriick. Leerstand sei in Miinchen
ein kritisches Thema, die Stadt selbst werde dafir
immer wieder stark kritisiert. Fir die Umsetzung
suchten sich die Projektpartner eine etablierte
Baurechtskanzlei, die sie in juristischen Fragen

in Bezug auf Baurichtlinien oder Architekturvertrage
beriet. Von der Stadt bekamen sie dahingehend
keine Unterstiitzung. The Lovelace hitte alle
Genehmigungswege eines herkdmmlichen Hotels
durchlaufen missen, mit Brandschutz, Statik-
nachweis, Baugenehmigung. , Alle Widmungen zu
bekommen war extrem aufwéndig, und das Hotel
hatte damit letztendlich auch 50 Jahre lang betrieben
werden kdonnen®, so Woltje weiter.

Zwischennutzung als Marketing-

und Tourismusfaktor

Rickblickend profitieren die Stadt und vor allem

der Miinchner Tourismus imagemaBig stark

von der Lovelace-Zwischennutzung. Internationale
Medien wie die New York Times berichteten liber
das Projekt. Einschlagige Publikationen wie Monocle,
Wallpaper oder Architectural Digest, die liber die

The Lovelace
in Miinchen

interessantesten Hotels weltweit schreiben, widmeten
dem Pop-up-Projekt Beitrage. ,Und das ganz ohne
eigenes Marketing- oder PR-Budget®, meint Wéltje.
Genau diese Art des Marketings spricht auch Manuela
Schweighofer-Bitter an. Eine solche Markteinfiihrung ist
fir sie ,Placemaking” in Reinform. Dieses ist aber nicht
nur fur die Eigentlimerinnen und Eigentiimer, sondern
auch fiir die Stadt relevant: Das Haus wurde zu einem
wichtigen Standort fiir Miinchen Tourismus, regelmaBig
wurden Fiihrungen in das Hotel gebracht oder Fach-
konferenzen veranstaltet. ,Das Stadtmarketing konnte
von der Andersartigkeit unseres Kultur- und Hotel-
projektes profitieren, weil es fiir Innovation, Subkultur
und Kreativwirtschaft stand®, so Woltje.

Fir die Stadt und die Immobilienbesitzerinnen

und -besitzer war das Projekt auch in anderer
Hinsicht gewinnbringend, und zwar in Bezug auf die
mediale Aufmerksamkeit in einer kritischen Situation:
Das Luxushotel Bayerischer Hof verklagte die Stadt
Miinchen wegen der geplanten Nachnutzung des
Staatsbankgeb&udes. Schlagzeilen machten jedoch
nicht die Kritik und der Rechtsstreit, sondern die
erfolgreiche Zwischennutzung. ,Wir haben zwei Jahre
lang ausschlieBlich positive Nachrichten eingefahren,
und das ist ein Marketingwert, der unheimlich groB
ist“, so Woltje.

Die zwei stillen Investorinnen des Projektes bezifferten
den Marketing-Mehrwert fiir die Immobilien-
besitzerinnen und -besitzer sowie die Stadt

in Millionenhdhe, ergdnzt der Raumunternehmer.
180.000 Besucherinnen und Besucher weist

das Resiimee der Lovelace-Betreiber auf,

1.500 Veranstaltungen und 12.000 Ubernachtungen.
Den Erfolg des Projektes niitzt das Raumunternehmen
nun dazu, in Podiumsdiskussionen und Medien-
berichten auf Schwierigkeiten und Hiirden bei

der Umsetzung von Zwischennutzungen hinzuweisen.
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The Lovelace, Minchen

Foto: Lisa Miletic
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Gregor Woltje
Neben seiner Tatigkeit als Geschéfts-

fuhrer der Lovelace-GmbH ist

Gregor Woltje diplomierter
bevor er seine eigene Werbeagentur

Architekt und arbeitete als Texter,
griindete.

Journalist und Creative Director,
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Temporare Nutzung als sozialer
Anker im Neubaugebiet

Christian Peer, Researcher TU Wien,
Wissenschaftlicher Projektleiter Nordbahn-Halle

Jede Zwischennutzung ist einzigartig und in
besonderer Weise lehrreich. Charakteristisch fur

die Nordbahn-Halle (NBH) war deren vielschichtige
Einbettung in die Praxis der Stadtteilentwicklung
und die temporare Kumulation der damit verkniipften
Belange an einem zentralen, identitatsstiftenden
Ort - einerseits, um einen Prototypen fiir die
Stadtplanung zu entwickeln, andererseits, um in

der Zwischennutzung konkrete Inhalte fiir das
Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnviertel zu
erhalten. Zielgruppe der Intervention waren die
verantwortlichen Stakeholderinnen und Stakeholder
der Stadtentwicklung sowie all jene, die sich

fir einen qualitatsvollen, zeitgemaBen Urbanismus
vor Ort engagieren. Fir die Wohnbautrager

und Immobilienentwickelnden ist dieser Ansatz
ausgesprochen interessant, nicht zuletzt, weil ihnen
vermehrt Gestaltungsaufgaben in groBmaBstéblichen
Zusammenhangen Uberantwortet werden.

Zum angewandten Forschungsprojekt

und stadtplanerischen Prototyp

Die Entwicklung groBer innerstadtischer Potenzial-
flachen wird bisher von vielen verschiedenen
Instrumenten und MaBnahmen begleitet, die
aufeinander abgestimmt sein und zusammenspielen
sollten, beispielsweise Leitbild, Zonierung,
Entwicklungskoordination, Stadtteilmanagement.
Zugleich gilt es, sich in der Entwicklung eine

So wie in der
Nordbahn-Halle

Offenheit fiir das Ungeplante, insbesondere fiir
neue, gewinnbringende Ideen, Akteurinnen und
Akteure zu bewahren. Die Stadtplanung verfiigt hier
jedoch Uber keine Patentrezepte, um die vielfaltigen
Interessen zeitnah in einen Modus der qualitéts-
sichernden Prozessbegleitung zu involvieren und
eine gemeinsame Orientierung an den Entwicklungs-
zielen zu gewahrleisten - dies war die Ausgangslage
der Zwischennutzung und des angewandten
Forschungsprojektes.

Das unter der Leitung der Technischen Universitét
Wien ab Janner 2017 laufende Smart-Cities-
Demoprojekt Mischung: Nordbahnhof begleitet die
Entwicklung des Nordbahnviertels zweieinhalb Jahre
lang mit MaBnahmen zur Férderung einer qualitativ
hochwertigen Durchmischung sowohl in funktionaler
wie in sozialer Hinsicht. Die Zwischennutzung

NBH wurde in diesem Rahmen als temporarer Ort
fir soziale, kleinteilige gewerbliche und kulturelle
Nutzungen im neuen Quartier etabliert - und zwar

in einer Art und GroBe, wie es sie in Wien und dariiber
hinaus bislang nicht gegeben hat.

Das Projekt ist 6ffentlich und privatwirtschaftlich,
zivilgesellschaftlich und von gemeinwohlorientierten
Organisationen unterstiitzt worden. Finanziell

hat das Konsortialteam im Rahmen der Smart-
Cities-Initiative des Klima- und Energiefonds eine
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offentliche Forderung erhalten und sich damit auch
zur Erbringung von Eigenleistungen verpflichtet.
Eine weitere Erleichterung ,auf Bundesebene® kam
von der OBB Immobilienmanagement GmbH, indem
die Nordbahn-Halle zu bevorzugten Konditionen
angemietet und betrieben werden konnte. Dariiber
hinaus haben viele lokale Akteurinnen und Akteure
zur erfolgreichen Umsetzung der NBH beigetragen.
Die Stadt Wien hat mit dem sogenannten Stadtraum
einen kleinen Teil der Halle bespielt und so einen
spannenden Akzent in der gemischten Nutzung des
Impulslabors gesetzt.

Der Output und die bereits erkennbaren
Auswirkungen des Zwischennutzungsprojektes

Mit der NBH sollten gezielt friihzeitig soziale
Innovationen angeregt werden - und zwar als

Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung eines neuen
lebenswerten Stadtteils mit Vorbildwirkung. Die
Erwartungen an den Output des ,,Experiments NBH*
wurden erfiillt und zum Teil sogar tibertroffen.

Die Nordbahn-Halle wurde dort, wo nun die Freie
Mitte des Quartiers als 6ffentlich nutzbarer Natur-
und Erholungsraum entstehen soll, tiber zwei

Jahre hinweg Experimentier-, Forschungs- und
Lehrinkubator. Aus den geplanten mindestens zehn
Nutzern wurden schlieBlich rund 70 sogenannte
Macherinnen und Macher, die liber einen Zeitraum
von einigen Monaten bis zu zwei Jahren einen fixen
Arbeitsplatz mieten konnten. Zuséatzlich entwickelte
der Veranstaltungsbereich eine Dynamik, die ganz
klar auf die spezifischen raumlichen, kuratorischen
und betrieblichen Qualitdten des Impuls-Labors
zuriickzufiihren waren. Gefragt waren die Rdume also
nicht nur bei Klein- und Kleinstunternehmen, sondern
ebenso bei Bautragern, Universitaten, NGOs, Bezirks-
und Stadtverwaltung, Bewohnerinnen und Bewohnern,
sozialen Organisationen und vielen mehr.

Der Aufbau eines neuen Erdgeschosszonen-
Managements ist Teil der stddtebaulichen Rahmen-
vereinbarung und wurde vom Projekt mittels
Know-how-Transfer zur Entwicklung kleinteiliger
nutzungsgemischter Rdume bzw. Flachen begleitet,
sowie mit der Entwicklung neuartiger Online- und
Offline-Services auf www.imgratzl.at ergénzt. Die neu
gegriindete Nordbahnviertel Service GmbH hatte
auch selbst Biirordumlichkeiten in der Nordbahn-Halle
genutzt und befand sich Tiir an Tiir zu potenziellen
kiinftigen Anmietenden. Mittlerweile sind einige

der neuen Erdgeschoss-Lokale von ehemaligen
Macherinnen und Machern besiedelt worden. Einige
von ihnen konnten dariiber hinaus auch in bereits
bestehenden Raumangeboten im Nordbahnviertel
Platz finden.

Fazit

Es liegt auf der Hand, dass das Forschungs- und
Entwicklungsprojekt zu einem positiven Image des
neuen Stadtteils beigetragen hat und vor allem

auch das Entwicklungskonsortium davon profitieren
konnte. Weit mehr noch wiegt aber der Umstand, dass

in der Nordbahn-Halle eine Vermittlung zwischen
vielfaltigsten Anspriichen in einem langfristigen
und mit Unsicherheiten behafteten Entwicklungs-
prozess ermdoglicht worden ist, dass also auch
Herausforderungen sichtbar gemacht und aktiv
bearbeitet werden konnten. Das tragt wesentlich
zum Aufbau von gegenseitigem Vertrauen und einer
gemeinsamen Orientierung auf Qualitaten bei.

Die Erfolgsfaktoren: eine gemeinniitzige Entwicklungs-
GmbH als bedarfsspezifische Organisationsform; rund
3.700 Quadratmeter Nutzflache als groBer Spielraum
fir Experimente; eine entsprechende Nachfrage

nach den neuen Raumformaten; eine Leistbarkeit der
vermieteten Flachen durch die Projektférderung; die
Gestaltungsfreiheit einer temporaren Innovationszone
durch das Eisenbahnrecht; das Vertrauen zwischen
den involvierten Akteurinnen und Akteuren und -

in Erwartung positiver Ergebnisse - die Bereitschaft
zur freiwilligen Mehrleistung.

Ein langfristiger Mehrwert des ,Experiments
Nordbahn-Halle* ist hoffentlich, dass der Bedarf
nach friihzeitig aktiven sozialen Ankern im Quartier
sichtbar geworden ist. Wir benétigen dringend - und
durchaus abseits der sonstigen Rahmenbedingungen -
Innovationszonen: Orte der Begegnung und des
Experiments, fiir die sich insbesondere Zwischen-
nutzungen anbieten. Die NBH steht fiir einen
neuartigen Ansatz der Stadtentwicklung, in welchem
ein frihzeitig etabliertes, offenes und lokal ver-
ankertes Kontaktnetzwerk von kuratierten wie auch
ungeplanten Nutzungen, Begegnungen und Impulsen
profitieren kann.
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Christian Peer
Kulturanthropologe, Stadt- und Regionalplaner, Bauingenieur Umwelt-

planung. Neben vielseitigen Forschungstéatigkeiten ist er Leiter des
Futurelabs der Technischen Universitdt Wien und war Verantwortlicher

des Forschungsprojektes Mischung Nordbahn-Halle
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3.
EINE ANGELEGENHEIT
DER STADT

Ob Kunstateliers in einem ehemaligen
Schulgebaude oder Biiros von Start-up-
Unternehmen in einer Immobilie, die

darauf wartet, ,,entwickelt” zu werden: Die
Bandbreite von Zwischennutzungen in einer
Stadt wie Wien ist gro3 und wichtig fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung. Letzteres

hat die Stadt Wien bereits vor etlichen Jahren
erkannt und deswegen daran gearbeitet,

ein ,Iriangle”-Konzept aufzubauen: ein
Dreieck, in dem Raumunternehmen, private
Immobilienunternehmen sowie die 6ffentliche
Hand kooperieren, wenn es um Zwischen-
nutzungen geht. In diesen Kontext ist

das Engagement der Stadt Wien einzuordnen.

3. EINE ANGELEGENHEIT DER STADT
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3. EINE ANGELEGENHEIT DER STADT

Dieses beschrankt sich dabei nicht nur

auf die Vergabe von Férderungen. Vielmehr
wurde mit den Kreativen Raumen Wien -
Service flur Leerstandsaktivierung und
Zwischennutzung eine Beratungs- und
Vernetzungsstelle eingerichtet. AuBerdem
bringt die Magistratsabteilung 18 bei der
Aktivierung von Leerstanden jene Expertise
ein, die sie sich im Rahmen des Projekts
einfach-mehrfach aneignen konnte.

So gelang es im Laufe des Jahres 2019,
mehrere gemeindeeigene Immobilien, etwa
das ehemalige Sophienspital oder ein leer-
stehendes Schulgebaude in Wien Margareten,
fur temporare Nutzungen zu 6ffnen.

Waldkloster
Foto: Kreative RGume Wien




Aktivitaten
der Gemeinde Wien

Bereits vor mehr als zwanzig Jahren hat es sich die
Gemeinde Wien zur Aufgabe gemacht, Raumnutzung
neu zu denken. Will eine Stadt lebenswert

und 6kologisch sein, kommt sie an innovativen
Raumnutzungskonzepten nicht vorbei. Eine der
Initiativen, die dieses Ziel verfolgte, war das Projekt
einfach-mehrfach der Magistratsabteilung 18

fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung. Die
Projektkoordination lag Giber zwei Jahrzehnte hinweg
in den Handen von Jutta Kleedorfer. Mit ihrem Team
konnte sie unzdhlige Projekte realisieren: von der
Ermoglichung intelligenter Nachnutzungen lber die
Offnung von Raumen zur Mehrfachnutzung bis hin zur
Umsetzung zeitlich begrenzter Zwischennutzungen.
Die Vielzahl erfolgreicher Projekte veranlasste die
MA18 im Jahr 2018 dazu, die Publikation ,einfach-
mehrfach. Warum Mehrfach- und Zwischennutzung
so wichtig ist und wie es geht” herauszugeben.

Geplant: einfach-mehrfach

In ,einfach-mehrfach® werden die verschiedenen
positiven Effekte von Mehrfach- und Zwischen-
nutzungen fir den urbanen Raum aufgezeigt: Diese
koénnen einen Beitrag dazu leisten, die Lebensqualitat
von Anrainerinnen und Anrainern zu verbessern, ganze
Nachbarschaften aufzuwerten sowie zu entwickeln -
bei gleichzeitig effizientem Einsatz von Steuermitteln.
Eine wichtige Rolle spielen auch die Gebietsbetreuungen
in den Bezirken, fir die temporare Nutzungen eine
wichtige Gestaltungsmoglichkeit auf lokaler Ebene
darstellen. Die einzelnen Biiros sehen sich als
Vermittlungshelfer wie auch als Drehscheibe fiir kreative
Zwischennutzungsprozesse, insbesondere wenn

um es um eine Abstimmung mit Stellen der Stadt geht.

Ankniipfungspunkte finden sich auch zur Zielsetzung
der Stadt Wien, nachhaltige Beteiligungsprozesse

im Sinne einer Qualitatssicherung von Stadt-
entwicklung zu etablieren. Als zentrales Anliegen wurde
dieses Ziel im Rahmen des Masterplans Partizipative
Stadtentwicklung formuliert. Demnach fiihre die
Einbindung der Bevolkerung iber Mehrfach- und
Zwischennutzungen wie auch die Inwertsetzung lokaler
Expertisen zu tragfahigeren Ergebnissen. Es entstiinden
kostengiinstige Flachenangebote, die es ansonsten

in der Stadt nicht gdbe. Derartige Nutzungen kénnen
zur Entstehung von Netzwerken beitragen, welche

die Kreativwirtschaft - und somit die wirtschaftliche
Entwicklung der gesamten Stadt - fordern.

Gefordert: Kreativ und nachhaltig
Raumunternehmen kénnen als Teil der Kreativ-
wirtschaft bei der Wirtschaftsagentur Wien
Férderungen beantragen. Eine solche erhielt
beispielsweise die seit 2015 aktive Agentur NEST
(ehemals Implantat). Unter anderem koordinierte
diese das Projekt CREAU, welches die Vorziige
temporarer Nutzungen exemplarisch vor Augen
fihren konnte. Dabei wurden ehemalige Stallungen
der Trabrennbahn Krieau samt zugehérigen
AuBenflachen zwischengenutzt. Die Grundstiicks-
eigentiimerin /IC Development stellte der Agentur
fur Leerstandsmanagement NEST drei aufgelassene
Stallgebaude samt einem Hektar Land fiir zwei
Jahre zur Verfligung, um dort verschiedene
Nutzungsmodelle zu testen - ein Projekt, das fiir
die Immobilienentwicklerin wie fiir die Stadtplanung
von groBem Interesse war.

Dass solche Zwischennutzungen gerade fiir junge
Unternehmerinnen und Unternehmer besonders
wichtig sind, demonstriert auch Das Packhaus. Die
Wirtschaftsagentur Wien mit der Abteilung Creativity
& Business zeichnete Paradocks fiir dieses Projekt
beim Ideenwettbewerb City Hype - Die Zukunft
mitgestalten 2015 mit dem ersten Preis aus.

Wirkung kreativer Nutzungen

Bereits im Jahr 2014 zeigte die Studie Rdume
kreativer Nutzungen, die im Auftrag von departure,
das Kreativzentrum der Wirtschaftsagentur Wien
entstand, die Potenziale von Zwischennutzungen

in einer wachsenden und sich wandelnden Stadt auf.
Die Publikation betonte, dass man die Kultur- und
Kreativwirtschaft lange bloB aus rein unternehme-
rischer Perspektive wahrgenommen hatte. Dies greife
allerdings zu kurz: Kreativitat und kulturelle Innovation
seien in vielerlei Hinsicht Motor fiir wirtschaftliches
Wachstum und soziale Verdnderungsprozesse, fir
Stadtentwicklung sowie das Entstehen neuer Arbeits-
und Lebensformen. Zur Entfaltung kiinstlerischer und
kreativwirtschaftlicher Szenen bedarf es nicht nur
finanzieller Unterstiitzung im Sinne von Forderungen.
Als zweite S&ule gilt es, ebenso leistbare und flexible
Raumlichkeiten fiir gemeinwohlorientierte, inklusive
Projekte und Konzepte zu 6ffnen. Es ist Teil der
Forderstrategie der Stadt Wien, solche Rdume Uber
die Ermoglichung temporérer Nutzungen verfligbar
zu machen.

3. EINE ANGELEGENHEIT DER STADT
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Dass gerade die noch junge Branche der
Raumunternehmen dazu in der Lage ist, solche
Mischnutzungen zu entwickeln, betont auch

der deutsche Stadtentwickler Klaus Overmeyer,

der in Kapitel vier ausfiihrlich zu Wort kommt.
Nachdem Raumunternehmen Immobilienentwicklung
zwar mitdenken, immer aber auch gesellschaftliche
Bediirfnisse und kulturellen Wandel in ihre Projekte
einbeziehen, hatten diese Akteurinnen und Akteure
eine zentrale Rolle in der Stadtplanung der Gegenwart
und Zukunft.

Ein Dreieck fiir die Stadt

Um die Potenziale von Zwischennutzungen auch

in Wien verstarkt nutzbar zu machen, wurde

im Mai 2016 Kreative Rédume Wien - Service fiir
Leerstandsaktivierung und Zwischennutzung

(KRW) gegriindet. Erstmals gelang es damit, eine
gemeinschaftliche Initiative dreier Geschéaftsgruppen
zu etablieren (der Geschéftsgruppe fiir Kultur und
Wissenschaft, der Geschéaftsgruppe fiir Finanzen,
Wirtschaft und Digitales, sowie der Geschaftsgruppe
fur Stadtentwicklung, Verkehr, Energieplanung und
Biirgerinnenbeteiligungen). Die Aufgabe der KRW
liegt in der Vernetzung und Beratung von Raum-
unternehmen, Raumsuchenden sowie Liegenschafts-
eigentiimerinnen und -eigentiimern. Dariiber hinaus
stoBen die Kreativen RGume Wien auch selbst
Projekte an und leisten zudem Bewusstseins- und
Offentlichkeitsarbeit, die gerade auch in die stadtische
Verwaltung hinein wirken soll. Dafiir steht den KRW
ein jahrliches Budget von 150.000 Euro (brutto) zur
Verfiigung; der Betrieb der beratenden Agentur wurde
bis Februar 2022 gesichert.

Damit setzt Wien beim Thema Nutzungsintensivierung
auf ein Dreieck, bestehend aus privaten Immobilien-
besitzerinnen und -entwicklern, Raumunternehmen
und der 6ffentlichen Hand, welche fordert, berét,
vernetzt und ermdglicht. Im Rahmen dieser
JIriangle-Strategie® konnten die KRW bereits einige
erfolgreiche Zwischennutzungsprojekte begleiten

und Akteurinnen und Akteure zusammenbringen.

Ein Beispiel ist das Waldkloster im zehnten Wiener
Gemeindebezirk, ein ehemaliges Pflegeheim der
Caritas Wien, das 2018 und 2019 iiber mehrere
Monate von Kunst- und Kulturschaffenden temporar
genutzt wurde. Die Kreativen RGume Wien setzten
dabei den konzeptionellen Rahmen fiir das Projekt
und fungierten als Schnittstelle zwischen dem
Liegenschaftseigentiimerinnen und den Raumnutzern
aus den Bereichen bildende Kunst, Medienkunst,
Theater und Musik.

Geoffnet: Stadtische Immobilien bespielen

Neben dem Ausbau dieser Triangle-Strategie 6ffnet
die Gemeinde auch eigene Immobilien fiir Zwischen-
nutzungsprojekte. Neben der 2017 erfolgten
Zwischennutzung des Cobenzl-Schildssels mit dem
Projekt Luftschloss wurde im Herbst 2019 durch den
Wohnfonds Wien ein Interessenten-Auswahlverfahren
fir eine einjahrige Zwischennutzung des ehemaligen
Sophienspitals unweit des Westbahnhofes

ausgeschrieben. Fir den Europapavillon wurden
in diesem Verfahren Nutzerinnen und Nutzer mit
einem innovativen Zwischennutzungskonzept gesucht.

Besondere Aufmerksamkeit erfuhr zuletzt die
temporéare, kreative Umnutzung einer stadtischen
Liegenschaft in Wien-Margareten. Auf Initiative

der Kreativen Rdume Wien konnte dort in
Zusammenarbeit mit der MA56 Wiener Schulen

die Offnung eines ehemaligen Schulgebiudes
realisiert werden. Nach einem zweistufigen
Bewerbungsverfahren erhielt der Kunstverein Creative
Cluster, der das Gebdude nun fiir voraussichtlich
drei Jahre (seit August 2019) nutzen wird, den
Zuschlag. Umgesetzt wird dabei das bereits in einer
ehemaligen Traktorfabrik in Floridsdorf erprobte
Mischnutzungskonzept als Kreativbrutstatte und
Kunstinkubator, als Kommunikationsplattform und
Kreativwerkstatte. Angesichts der Geschichte des
Gebdudes wird auBerdem darauf Wert gelegt, den
Aspekt der Bildung miteinflieBen zu lassen. Neben
den Klassenzimmern, die als Ateliers umgenutzt
werden, gibt es auch einen Co-Working-Space,
einen Gemeinschaftsraum, eine kleine Turnhalle fiir
Veranstaltungen und einen Innenhof, fiir den ein
Begriinungskonzept entwickelt wurde. Zudem stehen
einige Kellerrdaume zur Verfligung, die sich teils auch
fir schallintensivere Nutzungen eignen und in denen
unter anderem ein Musiklabel untergekommen ist.

Kreativitdt und kulturelle Innovation durch
temporare Nutzungen sind in vielerlei Hinsicht
Motor fiir wirtschaftliches Wachstum und
soziale Verdanderungsprozesse. Sie fordern die
Stadtentwicklung und das Entstehen neuer
Arbeits- und Lebensformen.

—Veronika Kovacsova, Verein Paradocks
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Interview

RH

RH

Kénnen Sie das Potenzial einer intensiveren
Zusammenarbeit von Raumunternehmen
und Immobilienwirtschaft fiir letztere

naher erklaren?

Ich glaube, dass Zwischennutzungen bzw. die
Projekte, die Raumunternehmen initiieren und
umsetzen, noch nicht in der Immobilienwirtschaft
angekommen sind - und als Vorteil gesehen
werden. Vielen ist eben noch nicht bewusst,
dass eine Immobilieneigentiimerin oder ein
Immobilienentwickler dadurch einen guten Teil
der Leerstandskosten abfedern kann - das

ist der eine Aspekt. Der zweite ist, dass unter
Leerstand das Image jeder Liegenschaft leidet.
Ein Raumunternehmen bietet hier eine Art
Prophylaxe. Der dritte ist, das eine gezielte
Zwischennutzung durch eine thematische
Aufladung ein Stiick weit eine Adressbildung
generieren und die Positionierung der Immobilie
beeinflussen kann. Dieser dritte Aspekte ist
aus meiner Sicht der gro3te Mehrwert fiir

die Immobilienwirtschaft, die sich mit dem
Thema einer leerstehenden Liegenschaft
auseinandersetzt.

Die 6ffentliche Hand als Immobiliengeberin
fiir temporare Nutzungen wird im 2014
erschienen Buch ,,Rdume Kreativer Nutzungen,
Potenziale fiir Wien“ beschrieben. Wie ist

die Situation in Wien, und wie sollte die nahe
Zukunft aussehen?

Ich glaube, dass sich in Wien die notwendigen
Routinen - in Bezug auf die 6ffentliche Hand
und deren Immobilienbestand - dazu gerade erst
entwickeln, dass aber mehr Potenzial da ist. Ich
glaube aber auch, dass sich Raumunternehmen
hier vorerst mehr im privaten Sektor bewegen
sollen - und so leichter aufgezeigt werden kann,
wie es funktioniert. In Folge sollten dann aber
auch die Offentlichen ein Stiick weit auf den Zug
aufspringen, weil dieser Beweis ja erbracht ist.

Man sieht den Status quo ja momentan

ganz gut: Dieses Jahr 2019 wurden zwei
Liegenschaften der Stadt freigegeben: das
ehemalige Sophienspital fiir eine einjéhrige
Nutzung, das Ausweichquartier der MA56
fiir drei Jahre. Es hat ja in den letzten Jahren
vermehrt Aktivitdten der Gemeinde hierzu
gegeben. Die Griindung der KRW, welche
durchaus auch als eine interne Anlaufstelle
zu verstehen sind, und die Férderungen eines

Rainer Holzer,

Leitung Immobilienabteilung,
Wirtschaftsagentur Wien,

im Gesprach mit Paradocks

RH

RH

RH

wirtschaftlich agierenden Raumunternehmens,
seitens Creativity & Business, Wirtschaftsagentur
Wien die Agentur NEST. Aber ganz klar, wir
stehen hier am Anfang eines Prozesses.

Welche Hebel und welche Incentives sollte die
Stadt anwenden, um Immobilienunternehmen
Zwischennutzungen schmackhaft zu machen?
Wirtschaftliche bzw. monetéare Incentives an
Entwickelnde waren wohl aus beihilferechtlichen
Belangen eine groBe Herausforderung. Ich sehe
aber ein Potenzial in der Sichtbarmachung

des Themas generell - und in der Vorstellung
laufender Projekte. Diese Seite sollte vermehrt
von der Stadt ibernommen werden, zum
Beispiel, wie schon geschehen, durch die
KRW. Es liegt aber auch ein Stiick weit an den
Raumunternehmen, die in ihrer Kommunikation
sehr stark an ihre Nutzerinnen und Nutzer, also
Raumsuchende, ausgerichtet sind. Raum-
unternehmen haben ja auch die potenziellen
Immobiliengebenden anzusprechen, die
letztendlich die Flachen zur Verfligung stellen
sollen. Hier wére eine starkere Fokussierung
der Aktivitaten der Stadt im Sinne eines
eigenes wiederkehrenden Prasentations-

und Dialogformates sicherlich hilfreich.

Was sollte von Seiten der Raumunternehmen
getan werden um den gesellschaftlichen,
6konomischen und 6kologischen Mehrwert
besser, insbesondere der Stadt gegeniiber,
darzustellen?

Dies muss in und liber die Praxis passieren.
Gut wiére es natirlich, wenn zusétzlich die zwei
schon gestarteten Pilotprojekte in Immobilien
der Stadt iber Evaluierungen zu begleiten. Was
bringt es fur die Immobilie direkt, was bringt
es flir das Quartier?

Was bringen die durch Zwischennutzungen
entstehenden Freirdume der Wirtschaft?

So versteht Paradocks das Projekt Das
Packhaus als absolut kosteneffiziente
Erweiterung bestehender Férdermaéglichkeiten
fiir Jungunternehmerinnen und Start-ups.
Sind in Zukunft Anderungen oder spezifische
Forderungen der Stadt Wien fiir Raumunter-
nehmen vorgesehen, um diese Arbeit zu
erleichtern?

Durch Zwischennutzungen kénnen Flachen-
potenziale gehoben werden. Diese Flachen, die



Raumunternehmen bieten

sehr giinstig sind bzw. die es sonst nicht gabe,

werden der Wirtschaft zur Verfiigung gestellt. Sie

stellen also ein eigenes Marktsegment dar. Dies

hat sicherlich eine Bedeutung fiir die Klein- und
Kleinstbetriebe in der Stadt. Das Bewusstsein fiir

eine solche Mehrwert-Generierung braucht noch
groBere Sichtbarkeit im 6ffentlichen Bereich. RH

Um ein eigenes Forderformat aus
glinstigem Arbeitsraum in 6ffentlichen
Immobilien zu entwickeln, wiirde es meines
Erachtens zunichst eine Abklarung der
Kompatibilitat eines solchen Programms
mit den geltenden gesetzlichen Regelungen,
insbesondere der Beihilferegelungen der EU,
bendtigen - es stellt sich hier dann die Frage
des Aufwandes und der Reichweite.

Ansonsten stehen natiirlich alle Férde-
rungen der Wirtschaftsagentur Wien und
anderer Stellen auch den Raumunternehmen
zur Einreichung offen.

Leerstands-Prophylaxe,

die oftmals mit einer

eine
thematische Aufladung und

Adressbildung einhergeht

—Rainer Holzer
Wirtschaftsagentur Wien

Die projektspezifische, richtige Widmung

und behdrdliche Genehmigungen sind

die Grundlage eines professionellen Zwischen-
nutzungsprojektes. Kénnen Sie hier einige
Empfehlungen abgeben? Wo sehen Sie hier
Verbesserungspotenzial seitens der Stadt?
Seitens der Stadt Wien sollte es eine
Clearingstelle geben, die Raumunternehmen
durch rechtzeitige Begleitung bei den
Behordenverfahren unterstiitzt. Durch eine
Hilfestellungen in diesem Bereich wéren die
notwendigen Wege sicherlich schneller zu
bestreiten. Dies ware wohl sehr sinnvoll im
Aufgabenspektrums der KRW anzudenken.
Ansonsten kann ich jedem Raumunternehmen
nur empfehlen, sobald ein Konzept steht, zu
den Projektsprechtagen der jeweiligen Bau-
und Gewerbebehdrde zu gehen. Hier kann man
sich sehr schnell entsprechende Informationen
holen und bekommt einen guten Uberblick.

Rainer Holzer

Seit 2013 hat Rainer Holzer die Leitung der
Abteilung Immobilien der Wirtschaftsagentur Wien
tUbernommen. In dieser Position ist er fiir Betriebs-
ansiedelungen und -erweiterungen in Wien sowie
fur die Projektentwicklung von Spezialimmobilien fiir
den Wirtschaftsstandort Wien verantwortlich.

INTERVIEW RAINER HOLZER
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Die Stadt der Zukunft
ist gut gebucht

Das Eigenheim auf dem Land mit Garten und Garagen-
einfahrt war lange der Traum vieler Menschen -
zukunftsweisend ist diese Wohn- und Lebensweise
allerdings nicht. Aus umwelt- und klimapolitischer
Sicht ist eine Verdichtung der Nutzung in den Stadten
dringend notwendig. Energieeffizientes Wohnen, eng
getaktete Nahverkehrssysteme, restriktive Ausweisung
von Bauland, all das kann in der Stadt der Zukunft
moglich werden - wenn sie richtig geplant und
bewirtschaftet wird. Denn eine umweltfreundliche
Stadt setzt auf nutzungsverdichtete Rdume, in denen
es keinen Platz fir langfristigen und unregulierten
Leerstand gibt.

Flexible Nutzungen miissen moglich werden
Leerstand vermeiden bedeutet ganz allgemein,

die Nutzung vorhandener Raume Ulber die Zeit -
den Tag, die Woche, das Jahr - zu intensivieren,

sagt der Architekt Dietmar Wiegand, Professor

fir Projektentwicklung an der Technischen
Universitét Wien. Das bedeutet auch eine Wandel

in der Stadtplanung von der statischen Flachen-
widmung hin zu Managementprozessen mit den
Grundeigentliimerinnen und - eigentiimern. Auf Seiten
der Immobilienbesitzenden genauso wie auf

Seiten der 6ffentlichen Hand gilt: ,\Wenn es um so
etwas wie Biiros, Werkstatten oder Veranstaltungs-
flachen geht, miissen wir eine viel groBere Flexibilitat
in Bezug auf die Laufzeiten der Mietvertrage
anstreben.“ Dem wissenschaftlich belegten Wunsch
der Mietenden nach ,Immobilien als Dienstleistung®
entgegenzukommen, garantiert eine hohere Auslastung,
und diese Nutzungsintensivierung bringt letztlich
mehr Sicherheit fir die Vermietenden.

Intensiver nutzen fiir eine bessere Okobilanz

Ein Werkzeug, das fiir die Immobilienwirtschaft wie
fur die 6ffentliche Hand in diesem Zusammenhang
immer wichtiger wird, ist Zwischennutzung. So
kann wertvoller Raum wahrend Planungsphasen
oder bei Umwidmungen sinnvoll genutzt werden.
Nutzungsintensivierung hilft, CO, zu sparen, denn
~das 6kologischste Gebaude ist jenes, das nicht
gebaut werden muss®, so Wiegand.

Ein Ausblick
mit Dietmar Wiegand

Flachen fir Kreative, die es sonst nicht géabe

Fir die Kreativwirtschaft ist das Konzept Zwischen-
nutzung in Wien auch aus einem anderen Grund sehr
wichtig, meint Wiegand. Anders als in Stadten wie
Berlin gibt es hier so gut wie keine Industriebrachen.
Kostengiinstige Flachen zu finden ist schwierig:

»In Wien schaffen Zwischennutzungen tatséchlich
Flachen fir Kreative, die es sonst nicht gébe.” Das
gilt fiir innovative Start-ups genauso wie fir junge
Kunstschaffende - ohne temporar genutzte Rdume
kdnnten diese nicht FuB3 fassen.

Zwischennutzungen haben auch aus stadtplanerischer
Sicht groBe Vorteile. Sie kénnen, wie eine Art
Testlabor, neue Nutzungsmdéglichkeiten und lokale
Raumbediirfnisse aufzeigen. ,Auf einem Areal wie
jenem des Sophienspitals im 7. Bezirk, von dem

man weif, dass sich das Nutzungskonzept komplett
verandern wird, kann man beispielsweise Nutzungs-
mischungen temporér testen®, meint Wiegand. Die
Zwischennutzung als praktischen Wettbewerb der
Ideen anzulegen sei auch fiir die Immobilienwirtschaft
interessant, so der Immobilien6konom weiter.

»Zwischennutzung als Orte der Mediation*

Gerade grof3e, erfolgreiche Immobilienprojekte leben
davon; dass die direkten Nutzerinnen und Nutzer,
aber auch die Bewohnerinnen und Bewohner der
Stadt diese Projekte auch wirklich annehmen. Neben
der Kostenminderung durch die voriibergehende
Bewirtschaftung der Liegenschaften kénnen
Zwischennutzungsprojekte auch zu Orten der
Mediation werden.

Als Beispiel nennt der Architekt das Areal des Franz-
Josefs-Bahnhofs im 9. Bezirk: ,Sozial und kulturell
orientierte Zwischennutzungen helfen, Vorurteile

im Zusammenhang mit groBen Immobilienprojekten
abzubauen.” Mitunter stehen bei groBen Immobilien-
projekten Gentrifizierungs-Befiirchtungen im

Raum - noch immer haben viele die Vorstellung,
Projektentwickelnde seien unbarmherzige Immobilien-
haie. Da Zwischennutzungen fast immer als Orte der
Begegnung angelegt sind, helfen sie, falsche Vorurteile



zu revidieren. Kreativwirtschaft, Immobilienwirtschaft
und Nachbarschaften treffen im Rahmen dieser
Projekte zusammen.

Eine Smart City sollte auch zwischennutzen

Aus den Pioniernutzungen oder Zwischennutzung
ergédben sich mitunter Nutzungsmischungen, die

fur eine Stadt nachhaltiger sind als Monofunktionen
vom ReiBbrett, ergdnzt Wiegand. Um eine solche
zukunftsweisende Entwicklung anzustoBen, muss
sich unser aller Sichtweise auf Immobilien &ndern.
Wir betrachten Immobilien heute als etwas statisches.
Zukinftig sollten wir Immobilien als etwas betrachten,
das, lUiber die Zeit - den Tag, die Woche, das Jahr -
betrachtet, genutzt ist, ungenutzt ist, verandert wird,
genutzt ist usw. Wir miissen im Kopf Bilder durch
Filme ersetzen und die Nutzung im Fokus haben -
und nicht die Immobilie.

Aktuell spiele die Nutzungsintensitat urbaner Flachen
bei der Okobilanzierung von Immobilien keine

Rolle, das wére aber wichtig. Intensive, intelligente
Nutzung von Immobilien sollte auch in die Smart-City-
Konzepte von Europas Stadten integriert werden.

Fir private Immobilienunternehmen stellen Modelle
flexibler, kurzfristig kiindbarer Nutzungen von
Immobilien neue Geschaftsmodelle dar. WeWork und
Regus sind prominente Beispiele dafiir. Aber auch

der Gesetzgeber konne hier Einfluss nehmen: ,In
Miinchen wird ein Wohnungsleerstand, der langer als
drei Monate dauert, bereits als Zweckentfremdung
von Wohnraum gewertet.“ Ahnliches wire in ,der
Stadt der Zukunft® bei leerstehenden Immobilien
prinzipiell denkbar. Fir Immobilien im Besitz der
offentlichen Hand sollte eine intensive Nutzung selbst-
versténdlich sein. Dafiir miissen die Stadte zukinftig
ein entsprechend strukturiertes und geschultes
Immobilienmanagement einrichten, in dem Mehrfach-
nutzung und Zwischennutzung wichtige Eckpfeiler sind.

Dietmar Wiegand
Neben seiner internationalen Lehr- und Forschungstatigkeit ist er
Geschéftsfiihrer des Instituts fiir immobilienwirtschaftliche Forschung
und Co-Founder der LSl MoreData GmbH, die IT-Losungen fir intelligente
Geb&udenutzungen entwickelt. Wiegand ist Universitatsprofessor
und Leiter des Forschungsbereichs Projektentwicklung und -management
an der Technischen Universitéat Wien.

DIE STADT DER ZUKUNFT IST GUT GEBUCHT

ergeben sich mitunter Nutzungsmischungen, die fiir eine Stadt

nachhaltiger sind als Monofunktionen vom ReiBbrett.

—Dietmar Wiegand

3. EINE ANGELEGENHEIT DER STADT

Aus den Pioniernutzungen oder Zwischennutzung
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4.
RAUMUNTERNEHMEN
IM FOKUS

Ein neues Berufsbild entwickelt sich
—die Akteurinnen und Akteure in Wien

Es geht um Leidenschaft und Faszination

auf der einen Seite, um pragmatische und
professionelle Umsetzung auf der anderen:
Die Betreiberinnen und Betreiber von
temporaren Projekten werden seit der

von Klaus Overmeyer 2004 eingefiihrten
Definition als ,Raumunternehmen® bezeichnet
und schaffen es, diesen Bogen zu spannen.

In einem Interview mit ihm wird auf die aktuelle
Entwicklung dieses Berufsbildes eingegangen,
das inzwischen im Sinne einer kooperativen
und partizipativen Stadtentwicklung eine
weitere, langfristige Dimension bekommt.

4. RAUMUNTERNEHMEN IM FOKUS
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Die Erfahrungen der hier vorge-
stellten Wiener Akteurinnen und
Akteuren stellen somit den Anfang
in der Entwicklung dieses Berufs-
standes dar: Thomas de Martin
mit seinem Projekt der Markterei
Markthalle in der Alten Post,
NEST - Agentur fiir Leerstands-
management mit zehn realisierten
Projekten in Wien, Karim El Seroui
mit dem Creative Cluster, welcher
von der Traktorfabrik in Floridsdorf
in die Castelligasse libersiedelt,
Georg Demmer mit seinem Projekt
Café Luftschloss Cobenzl und
Marlies Stohl als Vorsitzende der
Kreativgenossenschaft USUS,

die von ihrem Projekt in der Villa
Schapira berichten.

Wie vielseitig diese Profession ist,
zeigen auch unsere Tatigkeiten:
Das multinationale Team unseres
Vereins Paradocks um die Grun-
derin Margot Deerenberg, selbst
studierte Raumplanerin, bringt
Erfahrungen zu temporaren Nut-
zungen aus den Niederlanden,
der Slowakei und Finnland

mit ein - und befindet sich im
standigen Austausch mit anderen
europaischen Akteurinnen

und Akteuren. Wir setzen mit
unserem Format Das Packhaus
einerseits auf eine besondere

Art der Zwischennutzung: Es
geht nicht um kurzlebige Events
oder Kulturveranstaltungen,
sondern um die moglichst
kostengilinstige Bereitstellung

von Arbeits- und Bliroraumen.
Andererseits sieht Paradocks
temporare Nutzungen als optimale
Starthilfe fur Einpersonen-

und Jungunternehmen und ist

der Meinung, dass solche Experi-
mentierflachen das Potenzial
haben, die Stadt nachhaltig
positiv zu pragen.

Das erarbeitete Know-how
unseres Vereins umfasst nicht
nur die Fahigkeit, prompt groBe
Flachen kleinteilig zu vergeben,
sondern auch die entsprechenden
juristischen und buchhalterischen
Erfahrungen, um Projekte dieser
GroBe managen zu konnen.

An anderer Stelle sind wir in der
Quartiersentwicklung in Neubau-
gebieten aktiv. Paradocks berat
geforderte Wohnbautrager in
Stadtentwicklungsgebieten, die
Gewerbe- und Gemeinschafts-
flachen inhaltlich so zu program-
mieren, dass diese optimal
genutzt werden konnen und nach
Moglichkeit nicht leerstehen.

Die in diesem Kapitel vorgestellten
Projekte, Protagonistinnen

und Protagonisten sollen dazu
beitragen, den Begriff der
~-Raumunternehmen® weiter zu
scharfen. Potenziellen Immobilien-
gebenden soll dieses neue
Berufsbild naher gebracht und

ein Ausblick auf die zukiinftige
Entwicklung der Profession
geworfen werden.
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Raumunternehmen stehen mit ihrem
Geschiftsfeld zwischen Immobilien-
besitzerinnen, Immobilienentwicklern,
Raumnutzerinnen und Mietern. Wie sieht
die Immobilienwelt Raumunternehmen?

Auf jeden Fall als Pioniere, als Do-it-yourself-
Projektentwickelnde, die sich mit einer Idee
einen Ort aneignen, ein Profil fir diesen

Ort entwickeln und den vorhandenen Raum
eigenstandig bespielen. Und das Interessante
ist: In diesem Geschaftsfeld verbinden sich
eine am Gemeinwohl orientierte Nutzung
mit wirtschaftlichen Gewinniiberlegungen.

Als Raumunternehmen braucht es Kenntnisse
in vielen verschiedenen Bereichen, auch

in wirtschaftlichen Fragen. Braucht man dafiir
ein wirtschaftliches Studium, oder ist man
mit einem anderen Ausbildungshintergrund
qualifizierter?

Da gibt es keine eindeutige Antwort. Man
entwickelt eigentlich eine Antenne zu einer
anderen Welt, der Welt der Nutzerinnen

und Nutzer. Man kann das mit dem Design-
Thinking vergleichen, das ja produkt- und
nutzerinnenorientiert ist und dadurch viel
naher am Markt dran ist. Raumunternehmen
sind n&her an der Gesellschaft dran als

am Immobilienmarkt. lhnen ist bekannt,
welche Rdume gebraucht werden, welche

Klaus Overmeyer,
Landschaftsarchitekt und
Stadtentwickler,

im Gesprach mit Paradocks

KO

R&ume gemeinschaftlich genutzt werden
kdnnen, welche Mieten dafiir bezahlt

werden kdnnen, welche Nutzungskonzepte
erfolgreich sind, welche Mischnutzungen

sich auszahlen. Dieses Wissen bekommen
Raumunternehmen nicht durch Standort- und
Marktanalysen, sondern durch ihre Netzwerke.

Wire ein Studiengang fiir Raumunter-
nehmerinnen und -unternehmer sinnvoll?
Raumunternehmen leben eigentlich sehr
stark am Puls der Zeit. Sie miissen standig
dariber nachdenken, was Stadte und
Nachbarschaften heute brauchen, wie sie
sich entwickeln. Ich bin mir nicht sicher,

ob man das in einem Studiengang vermitteln
kann. Eine Kernkompetenz von Raum-
unternehmen ist ja auch eine Affinitat fur
gemeinwohlorientierte Projekte. Man stellt
Kontakt zu Behorden her, und auch zur Politik.
Gleichzeitig braucht man eine Antenne fiir

die Bediirfnisse von Raumsuchenden, von
jungen Leuten, Start-ups oder kulturell Aktiven.
Diese Antenne hilft Raumunternehmen, gute
Projekte auf die Beine zu stellen. Wenn man
~Raumunternehmen® als Studium andenken
wiirde, dann ginge es in Richtung eines dualen
Studiums: Es sollte total praxisorientiert

sein, und das Prototyping eines konkreten
Projektes wire essenziell.

4. RAUMUNTERNEHMEN IM FOKUS
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Soll die Gemeinwohlorientierung
hauptverantwortlich bei den Raumunter-
nehmen liegen?

Nein, eher auf Seiten der Immobilienwirtschaft.
Denn viele Gemeinden und Kommunen
erwarten von Projektentwickelnden, dass

sie gemeinwohlorientierte Aspekte in ihren
Projekten realisieren, die Nachbarschaft
einbinden, die stadteplanerischen Bediirfnisse
austesten. Mit Raumunternehmen zusammen-
zuarbeiten stellt gewissermaBen eine fort-
geschrittene Form einer solchen Beteiligung
dar. Also, es ware sicher denkbar in diesem
Sinn, Raumunternehmen in eine groBere
privatwirtschaftliche Projektentwicklung von
Anfang an zu integrieren.

Stehen Raumunternehmen und Immobilien-
entwickelnde in Konkurrenz zueinander?
Eigentlich gibt es hier keine Konkurrenz,

weil mit unterschiedlichen Zeithorizonten
gearbeitet wird. Projektentwickelnde planen
langfristig und betreiben Projekte erst ab
einem bestimmten Zeitpunkt in der Zukunft,
weil davor die Planung abgewickelt sein muss.
Und das erdéffnet diesen Spielraum von fiinf bis
zehn Jahren, in denen die Raumunternehmen
zum Zug kommen. Bei kommunalen Projekten
ist das natiirlich anders.

Weil Raumunternehmen Gebaude nutzen
kdnnten, die sonst vielleicht nicht auf

dem Markt waren?

Auf der einen Seite kann das der Fall sein.

Die Kommunen bzw. Gemeinden oder Stadte
stehen aber selbst auch in Konkurrenz mit der
privaten Immobilienwirtschaft, weil sie immer
ofter selbst als Projektentwickelnde auftreten. In
wachsenden Stadten erlebt man geradezu einen
Paradigmenwechsel. Friiher hat die &ffentliche
Hand landeseigene oder kommunale Flachen,
die nicht mehr gebraucht wurden, dem privaten
Markt tberlassen. Jetzt gilt in vielen deutschen
Stadten die Devise, dass alles zumindest
vorerst im kommunalen Eigentum bleibt.

Und hier kommen private Projektentwickelnde
und Raumunternehmen in Konkurrenz
miteinander: Die Stadt kann jetzt entweder

den gemeinwohlorientierten Fokus von einem
Raumunternehmen aufgreifen - oder aber den
gewinnorientierten eines privaten Entwicklers.
Hier konnte aus Konkurrenz natiirlich auch
Kooperation werden: wenn sich beide langfristig
zusammentun und gemeinsam Projekte
entwickeln, die sozial und kulturell interessant
sind, aber wirtschaftlich auch etwas bringen.

Werden solche Kooperationen in Zukunft
wichtiger werden?

Ich denke schon, denn unsere Erfahrung ist,
dass der Druck von Seiten der Stadte, die
Interessen der Biirgerinnen und Biirger bei
groBen Immobilienprojekten zu beriicksichtigen,

KO

KO

steigt. Sobald die 6ffentliche Hand beteiligt

ist, wird es immer mehr darum gehen, sich
auch am Gemeinwohl zu orientieren mit

den Nutzungsprojekten - und das kann man
viel einfacher bewerkstelligen, wenn man
Raumunternehmen einbezieht. Denn die sind,
anders als die private Immobilienwirtschaft, auf
solche Beteiligungsformen spezialisiert. Durch
das Einbeziehen kénnen die Raumunternehmen,
die oft nicht die beste finanzielle Aussichten
haben, gute Auftrage bekommen, und

der Mehrwert kann ausgeschopft werden.

Gibt es denn in Deutschland bereits konkrete
Beispiele, wo die Stadt so eine am Gemeinwohl
orientierte Mischnutzung vorgibt?

Es gibt viele Beispiele, gerade in Berlin, wo
immer &fter kooperative Stadtentwicklung
gemacht wird. Ein Vorzeigebeispiel ist die

Alte Miinze, ein groBer, in den 1930er

Jahren errichteter Gebdudekomplex in Berlin
Mitte, der als Kulturstandort entwickelt

werden soll. Die Spreewerkstétten sind ein
Raumunternehmen, das heute vor Ort kulturelle
Zwischennutzungen organisiert. Wir haben von
der Berliner Senatsverwaltung fuir Kultur den
Auftrag bekommen, gemeinsam mit lokalen
Akteurinnen und Akteuren, Nutzerinnen und
Nutzern ein Nutzungskonzept zu erstellen. Vage
Vorgabe aus dem Abgeordnetenhausbeschluss
war, in einem partizipativen Verfahren ein
Konzept fiir die Nutzung und Herrichtung

als Kultur- und Kreativstandort partizipativ

zu erarbeiten. Die Erfahrungen der
Raumunternehmen zu Raumtalenten,
Finanzierungsformen, lokalen Bediirfnissen
und Organisationsformen haben wesentlich
zum Ergebnis beigetragen.

Dass Raumunternehmen wirtschaftlich
denken miissen, ist ein schwieriger Punkt.
Werden die denn bereits als ,,Unternehmen®
wahrgenommen in Deutschland? Oder
betrachten Privatentwickelnde und 6ffentliche
Hand Zwischennutzungsprojekte als Hobby?
Die Debatte driftet schnell in Richtung Schwarz-
WeiB-Denken ab. Durch die zunehmende
Gentrifizierung, die steigenden Mieten

und den wachsenden Immobilienmarkt ist

das auch nachvollziehbar. Das Problem

ist nur, dass man diese Entwicklungen ohne
immobilienwirtschaftliches Know-how auch
nicht I6sen kann. Kommunale, selbstverwaltete
Strukturen sind auch nicht die Lsung, wenn
keine bzw. keiner der Beteiligten Erfahrung

in diesem Bereich hat. Raumunternehmen
missen natirlich auch wirtschaftlich denken.
Wenn Rdume giinstig vermietet werden, muss
das mit kommerziellen Eventstandorten oder
einer Gastro-Vermietung kompensiert werden.
Es wirde hier natiirlich auch helfen, wenn

die Stadt die durch solche Projekte generierte
Quartiersrendite wahrnimmt und férdert.
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Was kann man tun, um hier ein Umdenken
einzuleiten?

Bei dem Projekt der Alten Miinze haben

wir gesehen, wie es funktionieren kann. Hier
gibt es bereits verschiedene Nutzungen,
weitere kommen dazu, andere sollen ersetzt
werden. Der Stadt war klar, dass sie selbst

die Projektarbeit nicht durchfiihren kann,
deswegen haben sie uns dazugeholt. Da wir
mit 300 Leuten kein Nutzungskonzept erstellen
kdnnen, haben wir eine Kerngruppe von

40 Schlisselpersonen dazu eingeladen, das
Konzept kooperativ zu entwickeln. Wir haben
aber alle Vorgénge transparent gemacht,

vom Auswahlprozess der Gruppe bis zu

den inhaltlichen Diskussionen. Die Verwaltung
hat gemerkt, dass so die nachhaltigsten
Mischnutzungen zu Stande kommen -

solche, die sozial, kulturell und wirtschaftlich
tragfahig sind.

In Berlin ist der Druck auf dem
Immobilienmarkt sehr hoch. Wie wirkt

sich das auf Raumunternehmen aus?

Ideal ist diese Situation sicher nicht.

Generell wiirde ich sagen: Wenn der
Immobilienmarkt schwach ist, es eine hohe
Verfligbarkeit von Raum gibt und die Stadt
gleichzeitig attraktiv ist, viele junge Leute dort
leben, es Universitaten gibt, dann sind die
Bedingungen wesentlich besser. In einigen
osteuropaischen Stadten kdnnte das noch der
Fall sein, in jenen, wo eine Aufbruchstimmung
herrscht. Aber es gibt auch in wachsenden
Stadten ein starkeres Bewusstsein dafiir, was
eigentlich gemeinschaftliche Rdume sind
beziehungsweise wie diese Raume aussehen
sollten. Davon profitieren Raumunternehmen
auch. Denn die Stadte realisieren, dass

sie selbst Kulturzentren betreiben und

Parks gestalten und dass es da noch mehr
Spielraum fiir kooperatives Entwickeln

geben sollte.

Klaus Overmeyer

KO

KO
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Das heiBt, es geht auch um kommunikative
Fertigkeiten bei Raumunternehmen?

Ja, auch in einem anderen Zusammenhang.
Durch die gemeinwohlorientierte Zwischen-
nutzungen wird Offentlichkeit hergestellt. Das
Unternehmen steht in engem Kontakt mit den
Behorden und auch mit der Politik. Das heif3t,
es kommuniziert nicht nur die Bediirfnisse der
Raumnutzerinnen, und -nutzern sondern

der gesamten Nachbarschaft. Damit
ermoglichen Raumunternehmen es auch,
stadtplanerisch weiter zu denken.

Wie wird sich das von lhnen definierte
Berufsfeld ,Raumunternehmer® lhrer Meinung
nach weiterentwickeln?

Raumunternehmen werden wohl haupt-
sachlich ein urbanes Phianomen bleiben,

denn Zwischennutzung ist ein Feld, mit dem
sich vor allem jiingere, gut ausgebildete
Menschen auseinandersetzen, welche die
Zukunft der Arbeitswelt bestimmen werden.
Aber es gibt auch einige Projekte, die sich mit
zukunftsweisenden Lebens- und Arbeitsmodellen
auf dem Land auseinandersetzen. Und mit
Zwischennutzungen kann man auch kommunale
Grundstiicke gemeinwohlorientiert bespielen
beziehungsweise sie im 6ffentlichen Interesse als
Immobilien oder Nachbarschaften entwickeln.

Das klingt, als waren Raumunternehmen

ein zukunftsweisendes Geschiftsfeld?
Davon bin ich Gberzeugt. Raumunternehmen,
das sind ja eher Mikrokonzepte. Die groBen
gesellschaftlichen Probleme, wie der Klima-
wandel, die Komplexitat und Transformationen
so vieler Lebensbereiche, die gehdren zur
Makrowelt. Und Raumunternehmen haben
das Potenzial, die Mikro- und die Makroebene
in Einklang zu bringen. Also Orte zu schaffen,
welche die groBen Probleme ansprechen und
im Kleinen an Losungen mitarbeiten. Orte,
die sinnvoll sind, an denen bestimmte Ideale
noch verwirklicht werden kénnen.

Der internationale Vordenker im Feld der nutzerinnen- und nutzergetragenen
Raum- und Stadtentwicklung griindete als gelernter Gartner und
Landschaftsarchitekt das Biiro Urban Catalyst aus dem gleichnamigen
EU-Forschungsprojekt 2004. Seit 2010 hat er die Professur fiir
Landschaftsarchitektur an der Bergischen Universitét in Wuppertal inne.



Raumunternehmerinnen Aktivitaten

und -unternehmer im Portrat und Personlichkeiten
Raumunternehmerinnen Viele kommen jedoch aus

und -unternehmer haben ganzlich anderen Berufsfeldern,
vielfaltige Berufsfelder. haben Erfahrungen im Bereich
Dazu zahlen klassische der flexiblen und vernetzten
Immobilienberufe Dienstleistungen, sind

wie Maklerinnen, Verwalter Vorreiterinnen und Pioniere
oder Entwicklerinnen. aus der Kreativbranche.

BUERO DE MARTIN

Wie erfolgreich Zwischennutzungen in Bezug auf Standortentwicklung
und Marketing sein konnen, zeigte die Markterei Markthalle des
Raumunternehmens Buero de Martin. Nach mehreren Stationen -
Anker Brotfabrik, Badeschiff, Magdas Hotel und Weghuber Park beim
25hours Hotel - bekamen Thomas de Martin und sein Team im Herbst
2015 die Moglichkeit, die Alte Post in der Dominikanerbastei fiir zwei
Jahre im Rahmen einer Zwischennutzung anzumieten. Die 2.000 m?
groBBe Flache wurde gemeinsam mit einem Architekturbiiro adaptiert,
als Markthalle und als Ort fiir Kunst- und Kulturevents geplant und
umgesetzt. Von November 2015 bis Ende Juni 2017 besuchten jedes
Wochenende bis zu 5.000 Personen die Alte Post. Das Projekt sorgte
nicht nur fur gut frequentierte Events - die Zwischennutzung riickte
eine unbekannte Immobilie in die 6ffentliche Wahrnehmung, was im
ureigensten Interesse der Eigentiimerin lag.
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NEST

PORTRATS

Die Agentur fir Leerstandsmanagement NEST, betrieben
durch die Geschaftsfiihrerin Angie Schmied und den
Grinder Lukas Bockle, konnte seit ihrer Griindung 2015
schon an zehn Standorten Projekte mit unterschiedlichsten
Laufzeiten umsetzen. Die Raume wurden fiir Co-Workings,
Ateliers und als Eventflachen genitzt. Neben der Erstellung
von Nutzungskonzepten und Studien stellen Pionier- und
Zwischennutzungen die Tatigkeitsfelder der GmbH dar.
Das bisher groBte Projekt war die temporare ErschlieBung
von Freiflachen und aufgelassenen Stallungen am Gelande
der Trabrennbahn Krieau.

GADCON —GEORG DEMMER

~Abseits der reglementierten Gewerbe kommen viele Raum-
unternehmer aus anderen Berufsfeldern, sind in der Regel flexible
und vernetzte Pioniere aus der Kreativbranche, die eine starke
emotionale ldentifikation zu ihren Raumprojekten aufweisen®, so
Georg Demmer. Er selbst kommt aus beiden Welten: 2012 er6ffnete
er seinen ersten Co-Working-Space mit Café, Proberaumen,
Pop-up-Flache und benachbartem Gemeinschaftsgarten. Spater
griindete er die GADcon GmbH als Agentur fiir Raum und Daten.
Mit der Arbeitsgruppe Luftschloss bespielte er fast zwei Jahre

lang die Liegenschaft am Cobenzl. Das beliebte, groBflachige
Ausflugsziel Uiber den Dachern Wiens wurde erstmalig fir 6ffentliche
GroBveranstaltungen nutzbar gemacht - und ein vergessenes
Wahrzeichen wurde wiederbelebt. Seine Agentur bietet heute ein
breites Spektrum von Raumlésungen an und beréat bei Immobilien und
Projektrealisation, wie Nutzungskonzepten, Scouting, Pop-up-Space-
= Vermittlung, Betriebsanlagen oder Eignungsfeststellungen.
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USUS

Die Bewirtschaftung der Zwischennutzung CREAU

(von creative Au) auf einem ein Hektar groBen Gelande
der ehemaligen Stallungen der Trabrennbahn Krieau war
Anlass der Griindung der Kreativgenossenschaft USUS.
Innerhalb dieser zweijahrigen Nutzung wurde das not-
wendige Know-how aufgebaut, welches nun in der Villa
Schapira, auf ca. 800 m? umgeben von einem groBziigigem
Garten im 18. Bezirk, umgesetzt wird. Die Liegenschaft
wurde ehemals durch die BOKU Wien genutzt und nun von
der Villa Schapira Entwicklungs GmbH fiir zwolf Monate
innerhalb eines Prekariumsvertrages der Genossenschaft
zur Verfugung gestellt. Mit der Zwischennutzung verfolgt
USUS einen fir die Organisation wichtigen Inhalt: Mit

der Villa Schapira wird Raum fur Kunst und Kultur geschaffen.

Das Untergeschoss ist fiir flexible Nutzung ausgelegt.

PORTRATS

CREA—KARIM EL SEROUI

Aus der Immobilienwirtschaft zu kommen ist keine zwingende
Voraussetzung fiir das Tatigkeitsfeld eines Raumunternehmens.

Das zeigt etwa Karim El Seroui, der kiinstlerische Leiter des Creative
Cluster. Entstanden ist das Zwischennutzungsprojekt, als Karim

El Seroui im April 2017 selbst auf Ateliersuche war und in Kontakt mit
der Agentur Kreative Raume Wien trat, welche die Traktorfabrik als
moglichen Standort ins Spiel brachte. Die Plattform fiir Leerstands-
aktivierung der Stadt Wien unterstiitzte ihn dabei mit rechtlicher
Beratung, bei der PR-Arbeit, bei der Vernetzung mit dem Bezirk sowie
bei den Verhandlungen mit dem Eigentiimer, um einen giinstigen
Preis und faire Konditionen zu erzielen. Damit es den Creative Cluster
weiterhin gibt, sind 2019 zwei weitere Standort in einer ehemaligen
Schule in der Viktor-Christ-Gasse im 5. Bezirk und am Schlingermarkt
im 21. Bezirk in Wien eroffnet worden. Das Projekt versteht sich

als finanziell- und ortsunabhangigen Kunstinkubator auf insgesamt
ca. 3.500 m? mit ca. 80 Kreativ- und Kunstschaffenden.
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5.
RAHMENBEDINGUNGEN
TEMPORARER NUTZUNGEN

Der Rahmen, in dem sich professionelle
Raumunternehmen bewegen, wird

fur potenzielle Immobiliengebende und
anderweitig Interessierte im folgenden
Kapitel dargestellt.
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Der Beitrag des Juristen Harald Karl
(Kreative Rdume Wien) und der Juristin
Valerie Brodel (Paradocks) erklart Vor-
und Nachteile von Miet- bzw. Leihvertragen
bei Zwischennutzungen und benennt
Probleme, die Umgehungskonstruktionen
mit sich bringen. Der Versicherungsexperten
Alois Schoder nennt jene Versicherungen,
die Mietende und Vermietende bei
Zwischennutzungsprojekten unbedingt
abschlieBen sollten.

Wie es um Widmungs- und Planungshurden
bestellt ist, erklart wiederum der Jurist

und Projektberater Klaus Wolfinger. Bei gro3en
Immobilienprojekten nimmt die Widmungs-
und Planungsphase im Normalfall mehrere
Jahre in Anspruch - Zeit, in der es sich
auszahlt, das Potenzial des Standortes bereits
uber eine Zwischennutzung zu heben.



Rechtliche Rahmenbedingungen
fur Zwischennutzungen
von Geschaftsraumlichkeiten

Oft werden rechtliche Bedenken gegen Zwischen-
nutzungen ins Treffen gefiihrt. Tatsachlich ergeben
sich einige rechtliche Fragestellungen bei der
Vertragsgestaltung und der Auswahl des richtigen
rechtlichen Rahmens. Diese Fragestellungen sind aber
durchaus I6sbar, wie der nachfolgende Beitrag zeigt.

Aus juristischer Sicht ist vorweg klarzustellen, dass
es keine Sondernormen fiir Zwischennutzungen von
Geschéftsraumlichkeiten gibt. Zwischennutzungen
sind also grundsétzlich zunéchst in die allgemeinen
rechtlichen Regelungen fiir Mietvertrége beziehungs-
weise Leihvertrage einzuordnen.

Bei der Zwischennutzung werden Raumlichkeiten oder
Liegenschaften voriibergehend tiberlassen, bis sie von
der Liegenschaftseigentiimerin und dem -eigentiimer
ihrem eigentlichen Zweck wieder zugefiihrt werden.

Da es sich hierbei um eine Zwischenphase oder -I6sung
handelt, erfolgt die Uberlassung meist zu anderen
Konditionen als bei herkdmmlichen Raumiiberlassungen.

Miete oder Leihe?

Da Zwischennutzungen nicht zwangsweise unent-
geltlich sein miissen, ist als Vorfrage zu beantworten,
ob fiir die Uberlassung der Raumlichkeiten ein
Mietzins oder eine sonstige wirtschaftlich relevante
Gegenleistung entrichtet wird. Daran knipft sich die
Frage, welche Rechtsgrundlagen auf das Vertrags-
verhéltnis anzuwenden sind. Die Miete von Raumlich-
keiten unterliegt grundsatzlich dem Anwendungs-
bereich des Mietrechtsgesetzes (MRG). Das MRG
stellt ein Sondergesetz fiir Mietverhaltnisse dar,
wobei in § 1 ausfihrlich geregelt wird, auf welche
Mietverhéltnisse es anzuwenden ist - und ob alle seine
Bestimmungen (Vollanwendungsbereich) oder nur
Teile davon (Teilanwendungsbereich) zur Anwendung
gelangen. Die Bestimmungen des MRG sind zu einem
groBBen Teil Mieterschutzbestimmungen und kénnen
einzelvertraglich nicht abbedungen werden.

Werden die Raumlichkeiten unentgeltlich Gberlassen,
so liegt meist eine Leihe vor, beziehungsweise -

bei der Moglichkeit des jederzeitigen Widerrufs -

die Sonderform des Prekariums. Die gesetzlichen
Bestimmungen fiir Leihverhaltnisse (§§ 971 ff ABGB)

Harald Karl,

Pepelnik & Karl Rechtsanwailte /
Kreative Raume Wien

und Valerie Brodl, Paradocks

sind grundsétzlich abdingbar, das heiBt, es bestehen
bei der Vertragserrichtung verschiedenste Gestaltungs-
moglichkeiten. Vorsicht ist allerdings bei der Regelung
einer Kostentragung durch den Zwischennutzenden
geboten. Unentgeltlichkeit bedeutet zwar nicht, dass
gar keine Kosteniibernahme vereinbart werden kann,
es bestehen aber enge Grenzen. Unproblematisch
sind jene Kosten, die sich direkt und unmittelbar aus
dem Gebrauch der Rdumlichkeiten beziehungsweise
der Liegenschaften ergeben, wie etwa die Kosten

fir Warmwasser und Heizung, Liftbetriebskosten
sowie die Kosten der Hausverwaltung oder Haus-
betreuung. Jene Kosten, welche die Eigentiimerin
und der Eigentiimer unabhangig von einer konkreten
Nutzung oder Uberlassung der Raumlichkeiten
treffen, wie etwa Grundsteuer, Bankgebiihren,
Kleinreparaturkosten, Raten fiir Sanierungsdarlehen,
Beitrage zur Ricklage nach dem WEG und &hnliches,
stellen an sich Entgelt dar; und es kann im Fall der
Kostenlibernahme ab einem gewissen Ausmal ein
Mietvertrag vorliegen (unschéadlich sind im Verhltnis
zum Nutzwert vernachlassigbaren Betrage - der
sogenannte Anerkennungszins).

Es sei aber davor gewarnt, sich auf unklare Regelungen
oder Umgehungskonstruktionen einzulassen. Fiir den
Bereich der Uberlassung von Geschéftsraumlichkeiten
gibt es hier auch wenig Anlass, weil sowohl bei unent-
geltlichen als auch entgeltlichen Vertragen jede Art
der zeitlichen Befristung moglich ist.

Aspekte der Instandhaltung und Instandsetzung
Wesentlich bei der Vertragsgestaltung kénnen

auch Fragen der Instandhaltung oder eventuell
Instandsetzung beziehungsweise Haftung und
Gewahrleistung sein. Soll nagmlich dem Zwischen-
nutzenden (neben den laufenden Kosten) weitere
InstandsetzungsmaBnahmen oder auch die
Verpflichtung zur Beseitigung schwerer Schaden
des Objektes liberbunden werden, so kann dies gegen
das Vorliegen eines Leihvertrags oder Prekariums
sprechen. Gerade wenn es sich aber um Objekte
handelt, die nach der Zwischennutzung etwa
abgerissen werden sollen, haben die Eigentiimerin
und der Eigentiimer jedoch oft kein Interesse daran,
noch irgendwelche Investitionen tatigen zu missen.
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Versucht er daher die Verpflichtung zur Instand-
setzung auch bei ernsten Schaden eines Gebaudes
zu Uberwalzen, spricht dies fir einen Mietvertrag.
Im Vollanwendungsbereich des MRG gibt es enge
Grenzen fir die Gefahrtragung. Es ist insbesondere
vorgesehen, dass das Risiko insbesondere fiir
ernste Schaden eben nicht auf die Anmietenden
tiberwalzt werden kann. Hier gilt es also genau
auszuloten, welche Risiken Gberwalzt werden sollen.

Befristet oder unbefristet?

Die am haufigsten genannte Sorge von Immobilien-
eigentiimerinnen und -eigentiimern ist, dass eine
zeitgerechte Riickstellung des Objekts nicht gesichert
ist. Zunéachst kann man hierzu aber festhalten, dass
die Gestaltungsmoglichkeiten bei der Befristung von
Geschéaftsraumlichkeiten unbegrenzt sind, solange
diese schriftlich und eindeutig erfolgt.

Im Anwendungsbereich des MRG ist ein unbefristetes
Mietverhéltnis niemals anzuraten, da eine vorzeitige
Auflésung nur aus den gesetzlichen Kiindigungs-
griinden (§ 30 MRG) moglich ist. Hier gibt es auch fiir
Zwischennutzung keine Ausnahmen. Nur im Bereich
auBerhalb des MRG kénnen Vermieterinnen und
Vermieter ordentlich - und ohne dass ein Kiindigungs-
grund vorliegen muss - den Vertrag kiindigen.
Jedenfalls sollte dann eine Kiindigungsfrist und ein
Kiindigungstermin vereinbart werden.

Bei Mietverhaltnissen ist der Befristung daher jedenfalls
der Vorzug zu geben: Sowohl im Voll- als auch im
Teilanwendungsbereich des MRG (§ 29 MRG) gilt
hierfiir lediglich das Erfordernis der Schriftform (iSd
Unterschriftlichkeit) - und dass die getroffene Regelung
klar erkennen lassen muss, wann das Mietverhaltnis
endet (das heiBt: am besten mit einem Enddatum
versehen). Selbst aneinandergereihte Mietvertriage
(Kettenmietvertrage) sind zuldssig. Kein Risiko sollte
aber bei der Frage der Schriftlichkeit der (allenfalls
wiederholten) Befristung eingegangen werden - und
dabei insbesondere auch die Vertretungsbefugnis

der Vertragsparteien sorgsam gepriift werden. Jede
Umgehung ist dringend zu vermeiden. Auch bei der
Leihe empfiehlt es sich, die Beendigungsmodalitaten
klar und schriftlich zu regeln.

Um sicher zu stellen, dass Zwischennutzerinnen

und -nutzer das Objekt bei Vertragsende zeitgerecht
rdaumen, und um ein R&umungsverfahren zu
vermeiden, sichern sich mitunter die Vermietenden
zusatzlich mit einem gerichtlichen Raumungsvergleich
ab. Dieser kann bei Vertragsabschluss schon bei
Gericht unterfertigt werden. Raumen Mietende

das Objekt nicht, kdnnen Vermietende direkt eine
R&umung bei Gericht vollziehen lassen. Allerdings
fallen fiir den Rdumungsvergleich zusatzliche
Geblhren bei Gericht und fiir eine allféllige Vertretung
an. Eine Alternative kann hierzu eventuell die
Vereinbarung einer Pénale oder Konventionalstrafe
fir den Fall sein, dass Zwischennutzende nicht
zeitgerecht raumen. Dies erspart dann jedoch nicht
einen allfalligen, oft langwierigen Rdumungsstreit.

Raumunternehmen oder Zwischennutzung?

Vor allem bei groBeren Objekten, welche fir
einzelne Zwischennutzende nicht leistbar oder
organisierbar sind, bietet es sich an, ein Raum-
unternehmen zwischenzuschalten, welches

das gesamte Objekt Gibernimmt, um es an die
eigentlichen Zwischennutzenden als (Unter-)Mietende
weiterzuvermieten. Das Unternehmen organisiert
die Zwischennutzung fiir die Eigentiimerin und

den Eigentiimer und steht diesen als (alleiniger)
Kontaktperson gegeniiber. Damit ersparen sich die
Eigentiimerin und der Eigentiimer die manchmal
miihsame Administration mit einzelnen Nutzerinnen
und Nutzern, einschlieBlich der Suche nach geeigneten
Mietenden. Das Raumunternehmen Gbernimmt

fur die Zwischennutzenden haufig die Herstellung
(Aktivierung) der Rahmenbedingungen und schlieBt
dabei zum Beispiel die entsprechenden Internet-
und Strombezugsvertrage ab, stellt Gemeinschafts-
flachen wie Meetingrdume oder Seminarflachen

zur Verfiigung und organisiert - insbesondere bei
groBeren Objekten - Dinge wie eine Grundreinigung
und/oder -ausstattung. Fiir das Raumunternehmen
ist es in vertraglicher Hinsicht daher wichtig, dass
es das Objekt auch gegen Entgelt Giberlassen kann,
um so seinen Aufwand zu liberwalzen.

Damit ist es erforderlich, dass zwischen dem
Vermietenden und dem Raumunternehmen ein
Vertrag mit klaren Beendigungsregelungen getroffen
wird (Miete oder allenfalls Leihvertrag, keinesfalls
aber ein jederzeit widerrufbares Prekarium), welche
das Raumunternehmen in seinen Vertragen mit

den Nutzerinnen und Nutzern weitergibt. Bei der
Anmietung ganzer Objekte im Anwendungsbereich
des MRG gilt auBerdem, dass die Eigentiimerin und
der Eigentiimer in das Untermietverhéltnis eintreten,
wenn das Hauptmietverhaltnis endet. Hier hat daher
das Raumunternehmen dafiir zu sorgen, dass beim
Untermietverhéltnis dieselben Regeln eingehalten
werden wie beim Hauptmietverhaltnis.

Das Raumunternehmen garantiert letztlich den
Vermietenden auch, dass das Objekt am Ende
der Laufzeit gerdaumt wird. Wichtig ist in jedem
Fall, dass das Raumunternehmen zuverléssig nur
solche befristeten Vertrage mit den Zwischen-
nutzenden abschlieBt, die in der Laufzeit dem
Zwischennutzungszeitraum entsprechen. Bei der
Auswahl des Raumunternehmens sollte daher
tunlichst darauf geachtet werden, dass dieses liber
entsprechende mietrechtliche Grundkenntnisse
verfiigt und zuverlassig ist.
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Valerie Brodl
Die ausgebildete Juristin arbeitet im Verein Paradocks.

Harald Karl
Partner bei Pepelnik & Karl Rechtsanwélte und Konsortialpartner

der Kreativen Rdume Wien und als dieser fiir die Rechtsberatung

fur Eigentiimer und Raumunternehmer zustandig.
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Interview
Zur Versicherungseindeckung
von Zwischennutzungen

AS

AS

AS

In Versicherungsfragen stellt sich fiir Raum-
unternehmen und Vermietende immer

die Frage nach der Unternehmens- bzw.
Organisationsform. Welche ist aus Haftungs-
sicht ideal?

Die besten Formen - fiir Vermietende durch die
personliche Haftung der Zwischennutzenden -
sind der Verein oder die Personengesellschaft,
also mindesten zwei Gesellschafterinnen
und/oder Gesellschafter, die einen
Gesellschaftsvertrag abschlieBen. Aber eine
Kapitalgesellschaft wie eine GmbH macht
natirlich einen professionelleren Eindruck AS
und bietet dem Projekt eine Risikoabsicherung.
Ich wiirde allen Raumunternehmen
empfehlen, sich die Haftungsverpflichtungen
der entsprechenden Rechtsformen genau
anzusehen.

Die verschiedenen Beteiligten brauchen auch
unterschiedlichen Versicherungsschutz.

Ganz grundlegend: Wie miissen etwa
Vermietende bei einer Zwischennutzung
vorgehen?

Das Hauptthema ist hier, ob es zu einer
Widmungsanderung kommt. Immobilien-
besitzerinnen und -besitzer stimmen ihre AS
Gebaudebiindelversicherung - Feuer, Sturm,
Wasserschéden etc. - auf die Nutzung ab.
Kommt es durch die Zwischennutzung zu

einer intensiveren Nutzung, etwa durch eine
Werkstatt, dann muss der Versicherungsschutz
angepasst werden. Ein Wohnhaus kann man
auch bis zu maximal 50 Prozent gewerblich
nutzen, etwa fiir Biiros, ohne dass sich die
Versicherung prinzipiell andert. Aber man
sollte der Versicherungsgesellschaft immer
bekannt geben, an wen man vermietet,

zu welchem Zweck, mit welcher Widmung,

in welcher Branche. AS

Aber jede Nutzungsédnderung sollte
gemeldet werden?

Man sollte jede Nutzungsdnderung melden,
um sicher zu sein. Kommt ein Atelier, in
dem geschweiBt oder in dem mit Holz
gearbeitet wird, in ein Gebdude, liegt die
Notwendigkeit auf der Hand. Dann wiirden
auch die Pramien steigen, weil das Risiko
eines Gebaudeschadens héher ist. Aber
auch bei Biirovermietungen sollte man

die Versicherungsgesellschaft immer auf
dem Laufenden halten, um die Deckung
im Schadensfall nicht zu verlieren. Und fiir

Alois Schoder,
IVM Gewerbeversicherungen,
im Gesprach mit Paradocks

die Raumunternehmen bedeutet das, dieses
Thema in den Mietvertragen der Nutzenden
anzusprechen, also eine Versicherungspflicht
der Untermietenden festzuhalten und eine
weitere Untervermietung zu untersagen. Und
klar ist: Das Objekt kann erst entsprechend
versichert werden, wenn bekannt ist, wer
einzieht.

Sollten Raumunternehmen die
Gebaudebiindelversicherung von den
Vermietenden iibernehmen?

Das wiirde ich Immobilienbesitzerinnen

und -besitzern in keinem Fall raten, weil dann
kein Einblick vorhanden ist, ob die Pramien
bezahlt werden oder nicht - und dann
besteht das Risiko, im Schadensfall ohne
Schutz dazustehen. Die Versicherungen
sollten bei den Vermietenden bleiben, welche
den Raumunternehmen die Pramien dann
verrechnen.

Bei Zwischennutzungen werden
Versicherungsvertrége typischerweise jahrlich
verlangert und nicht gleich auf mehrere Jahre
hin abgeschlossen. Ist das ein Kostentreiber?
Im Gewerbeversicherungsgeschift theoretisch
schon. Bei Fiinfjahres- beziehungsweise
Zehnjahresvertragen wird im Normalfall ein
Dauerrabatt von zehn bis zwanzig Prozent
gewahrt. Aber es kann bei Zwischennutzungs-
projekten eine jahrliche Kiindigungsklausel
wegen Abrisses oder Umbaus vereinbart
werden, in der die Versicherungsgesellschaft
auf die Riickforderung des Dauerrabatts
verzichtet. Dann fallt dieser Kostentreiber weg.

Wie sollten sich die Raumunternehmen
zusétzlich absichern?

Eine Betriebshaftpflichtversicherung ist ein
Muss, mit einem sogenannten Feuer- und
Leitungswasser-Regress des Geb&ude-
versicherers. Damit sichern sich Vermietende
gegen Anspriiche anderer Versicherungs-
gesellschaften ab, wenn es zu Unféllen oder
groBeren Schaden kommt. Deswegen ist
auch so wichtig, fir Untermietende eine
Haftpflichtversicherung abzuschlieBen, weil
diese Regresskette bis zu ihnen weitergeht.
Und ein Strafrechtsschutz ist auch fur
Raumunternehmen und Untermietende
empfehlenswert, damit bei einer etwaigen
Anzeige die Anwaltskosten tibernommen
werden.
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Haben Raumunternehmen auch als Privat-
personen etwas zu beachten?

Ich empfehle hier sehr eine ,Directors and
Officers Haftpflichtversicherung” (D&O)

fur das Management. Gab es eine fahrlassige
Handlung, ein Versdumnis, dann kann
verhindert werden, dass auf Privatvermégen
zugegriffen wird. Ein typisches Beispiel ware
eine Konkursverschleppung. Bei einem Umsatz
von 500.000 bis einer Million Euro wiirde eine
D&O 750 bis 1.500 Euro im Jahr kosten. Das ist
vor allem fiir Vereine interessant, bei denen der
Vorstand ja sehr wohl mit dem Privatvermdégen
haftet, genau wie Einzelunternehmerinnen

und Einzelunternehmer.

Und wie sieht es bei den Immobilienbesitzer-
schaft aus - haben Sie auch eine Empfehlung
fiir die Vermietenden?

Fertige Konzepte gibt es hier keine. Aber

eine Art Garantieversicherung wére denkbar,
die absichert, dass der Vermietende seine
Mieteinnahmen erhélt, auch wenn das Raum-
unternehmen pleite geht. Es gibt nicht sehr viele
Garantieversicherungsoptionen in Osterreich,
aber vielleicht konnte man ein solches Konzept
fur Zwischennutzungen erarbeiten.

Zusammenfassend: Was sind die wichtigsten
Punkte, die man im Zusammenhang mit einer
Zwischennutzung aus Versicherungssicht
beachten muss?

Aus meiner Sicht gibt es drei wichtige Punkte:
Bei einer Zwischennutzung sollte die Immobilien-
besitzerschaft eine potenzielle Nutzungs-
anderung den Versicherungsgesellschaften

in jedem Fall melden, also unbedingt bekannt
geben, an wen man vermietet, um welche
Branche es sich handelt, welche Widmung da
vorliegt - und die Gebaudebiindelversicherung
daran anpassen. Die Versicherungen sollten
bei den Vermietenden bleiben, welche die
Pramien an die Raumunternehmen weiter-
verrechnen. Und den Raumunternehmen
empfehle ich, gerade wenn es sich um Vereine
handelt, die gerade angesprochene D&O-Haft-
pflichtversicherung. Damit kann verhindert
werden, dass bei einem Managementfehler
auf Privatvermoégen zugegriffen wird.

Alois Schoder

griindete vor 33 Jahren die IVM Gewerbeversicherung
und ist geschaftsfihrender Gesellschafter. Die

IVM Holding ist mit ihren zahlreichen Tochterfirmen
einer der gréBten Versicherungsanbieter im Gewerbe-
bereich in Osterreich

Die Uberprifung der widmungskonformen

Nutzung bestehender Gebaudeversicherungen,

e

Betriebshaftpflichtversicherung fiur d
Raumunternehmen und eine ,Directors and Officers

Haftpflichtversicherung® (D&O) fiir das Management

eine

Zwischennutzungsprojektes wird stark empfohlen.

—Alois Schoder, IVM Gewerbeversicherung

eines

5. RAHMENBEDINGUNGEN TEMPORARER NUTZUNGEN
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Zum Zeithorizont
von Zwischennutzungen

GroBe Immobilienprojekte brauchen Zeit - fiir die
Planung, um die Grundlagen zu schaffen, fiir das
Widmungsverfahren und die Baubewilligung. In Wien
kann das einige Jahre in Anspruch nehmen. Klaus
Wolfinger arbeitet als Projektkonsulent in diesem
Bereich: an der Schnittstelle von Projektwerbenden,
der Stadt Wien und der Offentlichkeit.

Zwischennutzungen brachten unterschéatzte Standorte
nicht nur ins Bewusstsein der Offentlichkeit, sie
wiesen auch unerwartete Potenziale und Nutzungs-
moglichkeiten von Immobilien im Planungs-

prozess fiir die Neuplanung und -nutzung auf,

meint Wolfinger. Die Dauer der Planung wiirde von
Immobilien Entwickelnde mitunter unterschatzt, die
Planungsphase als zu kurz angesetzt. Auch deswegen
kommt es in Wien zu selten zu einer Leerstands-
aktivierung. Ein weiterer Aspekt: Zwischennutzungen
koénnen bei der Planung wichtige Hinweise auf spéatere
Nutzungspotenziale geben und dazu beitragen,
Planungsfehler zu vermeiden.

GroBe allein ist nicht entscheidend

Besonders interessant seien jene Projekte, die es
darauf anlegen, das Potenzial eines Standortes

zu heben und voll auszunutzen, so der Konsulent.

In der Analysephase wird die Stadtmorphologie

des Immobilienumfeldes untersucht, die Infrastruktur
des Gebietes, wichtige Vornutzungen und zukiinftige
Potenziale. Der darauffolgende Planungsprozess,
angestoBen durch einen stadtebaulichen Wettbewerb,
ein kooperatives Verfahren oder vielleicht einen
Direktauftrag, nimmt zwischen drei Monaten und
einem Jahr in Anspruch. Bis das Flachenwidmungs-
verfahren eingeleitet wird, kann ein weiteres halbes
Jahr vergehen. ,Selbst kleinere Projekte nehmen

hier viel Zeit in Anspruch, weil die Quadratmeter-
zahl keinen wirklichen Einflussfaktor darstellt®,

so Wolfinger.

Hiirden bei der Widmung und anderen Verzégerungen
Es konne sogar sein, dass gréBere Umwidmungs-
projekte, etwa bei einer interessanten Misch-
nutzung, schneller abgewickelt werden. ,Denn auch
fiir die Gemeinde sind Projekte entscheidend, die

aus stadtplanerischer Sicht einen groBen Hebel
haben®, meint Wolfinger. Doch bei solchen Flachen-
widmungsverfahren kann es zu Verzégerungen
kommen: Einspriiche der Bevolkerung sind

Klaus Wolfinger

Ein Uberblick mit
Klaus Wolfinger, Projektkonsulent

moglich und kénnen zu Modifikationen bei der
Flachenwidmung fiihren. ,Ahnliches gilt fiir
Umweltvertraglichkeitspriifungen, die gerade groB3e
Bauprojekte verzogern konnen®, so der Berater
weiter. An sich lag bisher der Schwellenwert fiir eine
Stadtebau-UVP bei Stadtebauvorhaben bei einer
Flacheninanspruchnahme von mindestens 15 Hektar
beziehungsweise einer Bruttogeschossflache von
mehr als 150.000 m2. Dies wird aktuell diskutiert, es
gilt, die Entwicklung der Rechtsprechung abzuwarten.

Im Baubewilligungsverfahren selbst haben die
Anrainer die Moglichkeit, Einspruch einzulegen.

Dass einige auf eine solche Verzogerung spekulierten,
beobachtet der Baurechtsexperte immer wieder:
~Den Baubeginn zwei Jahre zu verzégern und

dann zwei Jahre langer die Aussicht der eigenen
Wohnung zu behalten ist fiir manche Anlass genug.*
Baubewilligungen wiirden mitunter auch zu Themen
gemacht, mit denen Parteien auf Bezirks- oder
Gemeindeebene Politik machten.

Ahnliches gilt fiir Betriebsanlagengenehmigungen.
Produzierende Betriebe, dazu zdhlen auch
gastronomische Einrichtungen, brauchen solche
Genehmigungen. Hier kdnnen nicht nur die direkten
Anrainer Einspruch anmelden, auch Menschen,

die 200 Meter entfernt wohnen, kénnten theoretisch
betroffen sein. ,Hier ist der Kreis der méglichen
Beschwerdefiihrer am groBten®, sagt Wolfinger.

Zusammengenommen kann auch bei iberschaubaren
Bauprojekten mit Leerstandsphasen von eineinhalb
bis drei Jahren gerechnet werden.

Richtige Rahmenbedingungen als Prioritat

In diesen Phasen kdnne Leerstand in vielen Fallen
sinnvoll geniitzt werden. Nicht immer sei eine
Zwischennutzung méglich und sinnvoll, jedoch

viel 6fter, als es bis dato der Fall sei. Einen direkten,
positiven Einfluss auf die Bewilligungsverfahren
hatten sie nicht, aber Wolfinger hat bereits einige
Male beobachtet, dass die Projekte von Seiten der
Behdorden positiv zur Kenntnis genommen wurden.
Damit solche Projekte 6fter umgesetzt werden kénnen,
so Wolfinger abschlieBend, ,sollte die Politik auf
jeden Fall verniinftige rechtliche Rahmenbedingungen
fur Zwischennutzungen auf allen administrativen
Ebenen realisieren.”

Der ausgebildete Jurist arbeitet als Konsulent fiir Projektentwicklung und Bautrédgerwesen.
Als Vizeprasident des OV/ vertritt er im Verband die Interessen der Bautrager. Wolfinger ist
Mitglied des Fachverbandsausschusses der Immobilien- und Vermogenstreuhénder der WKO.



6.
INTERNATIONALE
FALLBEISPIELE

Der Weg, den das Thema Zwischennutzung
in Osterreich noch vor sich hat, wird

durch einen europaweiten Uberblick und
anhand von zwei konkreten internationalen
Beispielen aufgezeigt.

6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE
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Die Tatigkeit der Agentur Broedplaatsen

in Amsterdam wird als vorbildhaft fiir eine
langerfristig aktive Stadtpolitik vorgestellt.
Dass das Potenzial von temporaren Nutzungen
auch kurzfristiger als Instrument in ein
Stadterneuerungsprogramm aufgenommen
werden kann, zeigt die planerische Initiative
Réinventer Paris.

Cottrell House, London
Foto: Levente Polyak
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Zwischennutzung gestalten —
offentliche Strategien
und die Immobilienwirtschaft

Zwischennutzungen haben sich in den vergangenen
Jahren vielerorts gewandelt, von einer informellen
experimentellen Praxis zu einer durchdachten
Strategie. Als Antwort auf das Problem leerstehender
Liegenschaften tauchen Zwischennutzungen auf
verschiedenen Ebenen der Stadteplanung und der Bau-
politik auf. Einige Kommunalverwaltungen haben ihre
Immobiliendatenbanken gedffnet, um Biirgerinnen und
Birger ebenso wie private Immobilienentwicklerinnen
und -entwickler dazu zu ermutigen, leerstehende
Gebaude zu revitalisieren. In anderen Stadten

findet man Institutionen, die zwischen Immobilien-
besitzenden und potenziellen Raumnutzerinnen

und -nutzern vermitteln. Oder es wurden férdernde
Rahmenbedingungen wie Steuererleichterungen

fur Zwischennutzungsprojekte, hohere Steuern auf
nicht genutzten Leerstand, erleichterte Behdrden-
und Bewilligungswege, gelockerte Regulierungen und
Foérderungen beziehungsweise Haftungsiibernahmen,
die bei der Finanzierung helfen, eingefiihrt.

Umgesetzt wurden Strategien, die auf spezifische
politische, wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Kontexte abgestimmt sind, sich in einem Punkt

aber ganz deutlich Giberschneiden: in dem Versuch,
neu aufgekommene Akteurinnen und Akteure

in die Stadteplanung einzubeziehen, eine bessere
Verbindung zwischen Bewohnerinnen, lokalen
Birgerinitiativen und nicht genutzten 6ffentlichen
beziehungsweise privaten Liegenschaften zu
schaffen und gleichzeitig eine neue Dynamik in lokale
Wirtschaftskreislaufe zu bringen. Die Erfahrungen
der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass nicht

nur die 6ffentliche Verwaltung, sondern auch private
Entwickelnde und Immobilienunternehmen von
Zwischennutzungen und den urbanen Regenerations-
prozessen, die sie fordern, profitieren - und zwar in
vielfacher Hinsicht. Vorteile, die von verschiedenen
finanziellen und verfahrensrechtlichen Erleichterungen
lber die positive Aufmerksamkeit fiir Standorte
beziehungsweise ganze Nachbarschaften bis

hin zu einer neuen wirtschaftlichen Dynamik durch
die Business-Netzwerke der Raumnutzerinnen

und -nutzer reichen.

Ein Uberblick
mit Levente Polyak, Stadtplaner

Hiirden abbauen, Dialograume aufbauen

In einigen europaischen Stadten wurden in den
vergangenen zehn Jahren Instrumente entwickelt,
welche die Nutzung leerstehender Liegenschaften
forcieren: Viele Stadtverwaltungen in Deutschland,
etwa jene Berlins, bieten erleichterte Behorden-
wege an, Vertragsvorlagen, Budgeteinschatzungen
und Leitfaden fiir Zwischennutzungsprojekte.
Ahnliches findet man in GroBbritannien: Dort hat
das sogenannte Meanwhile Project des Department
for Communities and Local Governments (DCLG)

in London oder Glasgow dazu gefiihrt, dass die
Behorden standardisierte Zwischennutzungsvertrage
zur Verfligung stellen, um Vereinbarungen zwischen
Immobilienbesitzerinnen und Raumunternehmern
beziehungsweise Raumniitzerinnen zu erleichtern,
in Bezug auf die Lange der Mietvertrage, die Hohe
der Mieten, die Nutzungszwecke und die Haftungen.

Eine ebenfalls wichtige Aufgabe der zustandigen
Behorden ist es, Dialograume zu schaffen. Die

Stadt Bremen hat zu diesem Zweck die Zwischen-
nutzungsagentur ZwischenZeitZentrale eingerichtet,
deren Arbeit von einem gut strukturierten stadtischen
Netzwerk unterstiitzt wird, das regelmaBig die
entscheidenden Verwaltungsabteilungen der Stadt,
private Stakeholderinnen und Stakeholder wie den
Verband der Immobilienwirtschaft, die Architekten-
kammer und den Verband der Kultur- und Kreativ-
wirtschaft zusammenbringt. Dadurch erfahren
Immobilienunternehmen mehr tber den Wert und
die Vorteile von Zwischennutzungsprojekten, gleich-
zeitig konnen sie potenzielle Mietende und die
Mechanismen temporérer Projekte kennenlernen.
Das gilt auch fiir die ZwischenZeitZentrale selbst,

die ebenfalls auf der Suche nach interessanten
Projekten fir stadtische Liegenschaften ist, auf diese
Art aber auf jene Ausschreibungen und Wettbewerbe
verzichten kann, welche Prozesse verlangsamen.

6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE

Mit Steuern steuern

Hohere Steuern auf génzlich leerstehende Liegen-
schaften zu erheben fiihrt einerseits zu Einnahmen
fir die Gemeinden, andererseits hemmen sie die

74



ZWISCHENNUTZUNG GESTALTEN

6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE

75

Spekulation, denn solche Abgaben motivieren
Immobilienbesitzende dazu, vorhandenen Raum
temporar zu nutzen. Finanzielle Anreize kénnen
dariiber hinaus bestimmte erwiinschte Nutzungs-
arten und -konzepte vorantreiben. Die Leipziger
Stadtverwaltung veroffentlichte zu Beginn der
2000er Jahre ihr Rahmenkonzept fir die 6ffentliche
Nutzung privater Liegenschaften: Anhand von
Bevollméachtigungen, aufgesetzt von der Abteilung
fiir Stadterneuerung und Wohnbauentwicklung,
gewdhren Eigentlimerinnen und Eigentiimer
offentlichen Zugang zu ihren Liegenschaften, dafir
entfallt die Grund- und Immobiliensteuer fir bis

zu zehn Jahre. Im Gegenzug miissen die ersparten
Abgaben in andere Immobilien investiert werden
oder an die Behérden entrichtet werden, falls sich
die Immobilienbesitzenden entschlieBen, die Liegen-
schaft vor Ablauf des Vertrages zu entwickeln.

Im Jahr 2007 vollzog die britische Regierung eine
dhnliche Gesetzesénderung: Der Local Government
Finance Act (LGFA) aus dem Jahr 1988 wurde
dahingehend angepasst, dass der Steuersatz fiir
leerstehende Immobilien angehoben wurde.
Mittlerweile erhalten Immobilienbesitzende eine
Steuerreduktion von 50 Prozent auf leerstehende
Liegenschaften nur mehr fiir einen Zeitraum von drei
bzw. sechs Monaten, danach ist der volle Steuersatz
fallig. Eine Gesetzesanderung, die dazu gedacht war,
Eigentiimerinnen und Eigentiimer dazu zu motivieren,
ihre Liegenschaften erneut zu vermieten, zu entwickeln
oder zu verkaufen, beinhaltet eine wichtige Aus-
nahme: Wird an wohltatige Vereine oder Non-
Profit-Organisationen vermietet, gibt es signifikante
Steuererleichterungen.

Gemeinwohl im Blick

Wird eine Liegenschaft zum Teil oder Génze an

eine nicht gewinnorientierte Unternehmung vermietet,
deren Ziele ,gemeinniitzig oder auf andere Weise
philanthropisch oder religids, sich mit Erziehung,
sozialer Wohlfahrt, Wissenschaft, Literatur oder
bildender Kunst beschaftigen®, dann kdnnen geman
dem LGFA die lokalen Behérden bis zu 100 Prozent der
Steuerlast erlassen. Der LGFA, urspriinglich nicht als
ForderungsmaBnahme von Zwischennutzungsprojekten
intendiert, gab Immobilienbesitzenden die Moglichkeit,
Steuerausgaben durch nicht gewinnorientierte Projekte
zu reduzieren. Dies eréffnete in GroBbritannien

einen umfangreichen Handlungsspielraum

fiir Zwischennutzungen.

Einen ahnlichen Regulierungsansatz findet man in
der lettischen Hauptstadt Riga. Hohe Immobilien-
steuern auf Leerstadnde halfen der privaten
Organisation Free Riga, mit Immobilienbesitzenden
in Kontakt zu treten. Free Riga hat sich zum Ziel
gesetzt, ungenutzte Gebaude zu erhalten und

sie Uber Zwischennutzungsvertrage fiir sozio-kulturelle
Aktivitaten der Offentlichkeit zuganglich zu machen.
In Kooperation mit den Eigentiimerinnen und
Eigentiimern werden sogenannte ,Housekeeper®
eingesetzt, welche die Zwischennutzungen

organisieren und an Ort und Stelle leiten. Mittlerweile
wurden in einigen liber die Stadt verteilten Gebduden
Arbeitsraume fiir Kiinstlerinnen und Kreative
geschaffen, die auf dem herkdmmlichen Markt
unerschwinglich waren. Im Gegenzug profitieren

die Eigentlimerinnen und Eigentiimer von Steuer-
erleichterungen, sie kdnnen Erfahrungen mit unter-
schiedlichen Nutzungskonzepten machen - und

ihre Liegenschaften werden gepflegt und erhalten.

Experimentierfelder eréffnen

In den Niederlanden werden Richtlinien immer wieder
gelockert, etwa fir Breakland auf Zeeburgereiland,
einer Insel im Osten Amsterdams, oder De Ceuvel

im Norden Amsterdams, wo ein neues Viertel aus nicht
benutzen Booten entstand. Die Amsterdamer Stadt-
verwaltung erleichterte dafiir vorgeschriebene
Planungsvorgaben und pochte stattdessen nur darauf,
dass der Standort ,sicher, sauber und hygienisch®
sein misse. Die Stadtverwaltung wollte also radikal
umdenken und ihre Behérdenmacht einschranken.

In der finnischen Hauptstadt Helsinki wird die
Moglichkeit gefordert, Brachflachen als temporére
Erholungsflachen zu nutzen. Die belgische

Stadt Gent garantiert Zwischennutzenden eine
Rickmeldung der zustdndigen Behdrden innerhalb
von hochstens sechs Wochen sowie gelockerte
Sicherheitsvorgaben. In Bremen findet man zwar keine
formellen Unterschiede der Sicherheitsvorgaben bei
langfristigen oder aber temporaren Projekten, doch
die Stadtverwaltung akzeptiert verniinftige Vorschlage
und verlangt umfassende Haftungsgarantien nur

bei langeren Nutzungen.

Nicht subventionieren, aber fordern

Zwar haben nur sehr wenige Stadtregierungen

die finanziellen Kapazitéten, selbst in Liegenschaften
fur Zwischennutzungsprojekte zu investieren oder
diese grundlegend zu férdern, aber es gibt andere
MaBnahmen, mit denen &ffentliche Verwaltungen der
finanziellen Entwicklung temporéarer Projekte helfen
konnen. Bei der Neuentwicklung des Schieblock in
Rotterdam, eines lange leergestandenen Biirogebaudes
im Stadtzentrum, gewahrte die Stadtverwaltung einen
giinstigen Kredit aus ihrem Kreativwirtschaftsfonds.
Das entwickelnde Unternehmen Condum konnte
damit die Renovierung finanzieren und sollte die
Summe nach fiinf Jahren zuriickzahlen. Der Kredit war
entscheidend fiir die Regenerierung des Gebaudes,
denn keine Bank héatte das Risiko, das mit einem

drei- bis fiinfjahrigen Mietvertrag einhergehen wiirde,
getragen. Durch die Vermietung von Raumen fiir
Biironutzung, Hotelzimmer, Bars und Unterrichtsflachen
konnte Schieblock das Investment bereits nach

drei Jahren vollstandig zuriickzahlen, zudem erhielt
das Projekt prestigetrachtige Architekturpreise

fir die Umgestaltung.

Ahnliches kann man in Amsterdam beobachten. Dort
wurde der Kreativwirtschaftsfonds der Stadtregierung
dazu genutzt, das Bureau Broedplaatsen einzurichten,
welches leerstehende Gebaude in sogenannte
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Foto: Levente Polyak
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Inkubatorrdume verwandelt, Orte, an denen sich
Kreative und Raumunternehmen wie Urban Resort
treffen. Bei Urban Resort handelt es sich um eine
Organisation, die Leerstande in giinstige Arbeitsraume
verwandelt. Neben direkter finanzieller Unterstitzung
und Beratung im Entwicklungsprozess spielt Bureau
Broedplaatsen eine wichtige Rolle dabei, Kredite
oder Férderungen zu erhalten. In Hamburg wurde
derweil ein Zwischennutzungsfonds als Instrument
zur Unterstiitzung temporéarer Nutzungen etabliert.
In der Praxis werden insgesamt 300.000 Euro
vorrangig von der Kreativgesellschaft Hamburg
eingesetzt, um gilinstige Flachen fiir kreative Projekte
zu ermoglichen.

6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE

Wirtschaftsdynamik ankurbeln
Leerstand zu aktivieren |6st sicher nicht alle urbanen
Probleme, doch viele sehen darin ein innovatives

Oberhafen, Hamburg
Foto: Levente Polyak

Mittel einer inklusiveren Stadteplanung, in der
Birgerinnen- und Biirgerinitiative dazu eingeladen
sind, am Regenerierungsprozess von Gebauden
oder ganzen Stadtteilen teilzuhaben, ohne dabei
fragwiirdig instrumentalisiert zu werden. Zwischen-
nutzungsstrategien konnen zu Plattformen werden,
auf denen raumliche Nachfrage und Angebot
zusammenkommen, wo zivilgesellschaftliche
Initiativen und die bauliche Entwicklungsstrategie
der Stadt zusammentreffen. Das geschieht

vor dem Hintergrund schrumpfender urbaner
Wirtschaftssysteme, die ihre 6konomische
Entwicklung tiberdenken miissen. Gerade Zwischen-
nutzungsprojekte geben jungen, engagierten
Menschen, die in Kultur, Kreativwirtschaft oder dem
Start-up-Bereich tétig sind, die Moglichkeit, in einer
Stadt FuB zu fassen und neue Geschaftsmodelle
aufzubauen.

Levente Polyak
forscht und arbeitet als Stadtplaner, schreibt fiir das Cooperative City
Magazin und ist Mitgriinder von Eutropian Research & Action und Mitglied
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im KEK - Hungarian Contemporary Architecture Centre.



Broedplaatsen
Amsterdam

Die Kultur- und Kreativwirtschaft, zu denen Start-ups
oder Softwareentwicklung genauso zahlen wie
Designerinnen, Architekten oder Kiinstlerinnen, spielt
eine zentrale Rolle in der urbanen Entwicklung. Deren
Geschaftsmodelle experimentieren, suchen nach
neuen Ideen, Kunden und Technologien. So tragen
sie dazu bei, die kulturelle Entfaltung einer Stadt und
das wirtschaftliche Wachstum zu férdern.

Innovatives Potenzial der Subkultur

In Amsterdam stand man vor 20 Jahren vor einer
schwierigen Situation: In den 1980er und 1990er
Jahren gab es viel Leerstand in der Stadt - und

in der Folge zahlreiche Hausbesetzungen. Um die
Jahrtausendwende, als es zu einem 6konomischen
Boom kam, wurden die besetzten Hauser gerdumt.
Gleichzeitig verschwand die entstandene Subkultur
aus der Stadt und damit ihr innovatives Potenzial.

Die Amsterdamer Stadtverwaltung suchte eine
Losung fir dieses Problem: Sie wollte ,Brutplatze®
fur die Kreativwirtschaft schaffen, leistbare Biiros,
Ateliers und Werkstatten. Das Bureau Broedplaatsen
wurde zu dem Zweck als Teil der Stadtverwaltung
eingerichtet. Den Hausbesetzerinnen und -besetzern
offentlicher Gebaude wurden giinstige, befristete
Mietvertrage angeboten.

Die Grundlage dieses weitreichenden Programmes
war ein Zensus des gesamten Immobilienbestandes
der Stadt Amsterdam in den frithen 2000er Jahren.

Brutpléatze in Amsterdam

Heute betreut das Bureau Broedplaatsen

70 solcher ,Brutplatze®, die liber die ganze Stadt
verteilt und im Besitz des &ffentlichen Wohnbaus,

der Stadtverwaltung und auch privater
Immobilienunternehmen sind. Diese werden

von sogenannten ,Brutplatz-Managern® verwaltet -
Raumunternehmerinnen und -unternehmern,

mit denen das Biiro kooperiert. AuBerdem unterstiitzt

Ein Uberblick
mit Thomas Bokeloh,
Project Manager

das Biiro junge Kreative finanziell, die eigensténdig
Raumlichkeiten finden, sich das gesamte Investment
aber noch nicht leisten kénnen.

Insgesamt beobachtet man in Amsterdam bereits
seit einigen Jahren, dass Raum knapper werde,
sagt Thomas Bokeloh, Projektmanager bei Bureau
Broedplaatsen. Auch die Stadtverwaltung habe
zahlreiche Liegenschaften verkauft, die der
Entwicklungsstrategie Amsterdams nicht dienten.
~Dem haben wir erfolgreich entgegenwirkt und

so einige Gebaude gerettet®, sagt Bokeloh. Durch
die Zusammenarbeit mit Raumunternehmen konnte
man die Sinnhaftigkeit von Zwischennutzungen
fur die Stadtentwicklung aufzeigen. Aus den
entstandenen Mischnutzungskonzepten hatten
sich dann oft interessante Nachnutzungskonzepte
ergeben, so der Projektmanager.

Raumunternehmen priifen Zwischennutzung

Das Raumunternehmen Urban Resort sei der
wichtigste Partner fiir das stadtische Biiro, meint
Bokeloh. Die Griinderinnen und Griinder von Urban
Resort kommen selbst aus der gegenkulturellen
Bewegung der Amsterdamer Hausbesetzungsszene,
ihr Ansatz ist stark nutzerinnenorientiert und sozial - mit
dem Hauptziel, leistbaren Arbeitsraum in Amsterdam
zu schaffen. Aber, betont der Projektmanager, auch
Urban Resort wiirde die Objekte einer genauen
Analyse unterziehen: ,Nur wenn wir beide eine Chance
in der Zwischennutzung sehen, beanspruchen wir
offentlichen Gebaude fiir diesen Zweck.” Die Raum-
unternehmen mieten die Liegenschaft dann von

der Stadt und organisieren die Zwischennutzung.

Vier Strategien fiir die Zukunft

In Zukunft werde der Raumbedarf in Amsterdam
aber noch wesentlich gréBer werden, meint
Bokeloh. Geeignete Liegenschaften in 6ffentlichem
Besitz werden dann nicht mehr ausreichen.
Deswegen habe man vier Strategien entwickelt:

6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE
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die gegenwartigen Zwischennutzungen weiterfiihren
und férdern; Vornutzungen als eine Bedingung

fir neue Immobilienprojekte einfiihren;
Liegenschaften am Stadtrand gezielter nutzen;

im o6ffentlichen Bereich langere Vertrage mit den
Raumunternehmen abzuschlieBen. Letzteres habe
auch finanzielle Vorteile fiir die Stadt. Je langerfristig
Zwischennutzungsprojekte angelegt sind, desto
mehr investieren Raumunternehmen in die Geb&ude.
Investitionen, die Fortbestand haben, so Bokeloh.

Dass Zwischennutzungen einen groBen Stellenwert
fur die Entwicklung Amsterdams haben und haben
werden, sei der Stadtverwaltung klar. Auch deswegen
werde das Budget des seit 20 Jahren bestehenden
Bureau Broedplaatsen laufend erhéht, sagt Bokeloh.
Junge Kreative miissten in Amsterdam die Chance
bekommen, klein zu starten, ein paar Ubungsrunden
drehen. Von dieser kreativen Energie profitiere

die ganze Stadt. ,Es gibt Unternehmen, die wollen
unbedingt Biiros in einem Gebaude finden, in dem

auch ein ,Brutplatz’ untergebracht ist®, erzahlt Bokeloh.

Diese hoffen, dass ein Funken der kreativen Energie
auf sie Uberspringt.

Broedplaatsen
Das Bureau Broedplaatsen ist ein Initiative der
Stadt Amsterdam, welche sich seit 20 Jahren
fur die Zurverfiigungstellung von giinstigen Ateliers
und Biiros fiir Kreativ- und Kunstschaffende einsetzt.
Aktuell gibt es 60 Standorte mit einer Gesamt-
fliche von ca. 143.000 m2. Bureau Broedplaatsen
kooperiert u.a. mit den stédtischen Abteilungen
fir Kunst und Kultur, Immobilien und Wohnen sowie
den unterschiedlichen Bezirken, sowie allen lokalen
Raumunternehmen.

Dass Zwischennutzungen einen groBen Stellenwert fiir die
Entwicklung Amsterdams haben und haben werden, ist der

Stadtverwaltung klar. Auch deswegen wird das Budget des sei

20 Jahren bestehenden Bureau Broedplaatsen laufend erhoht.

—Thomas Bokeloh, Broedplaatsen Amsterdam

BROEDPLAATSEN AMSTERDAM

6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE
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Paris neu erfinden

Anne Hidalgo setzt sich seit ihrer Wahl zur Biirger-
meisterin von Paris im Jahr 2014 dafir ein, mehr
Lebensqualitat in die am dichtesten besiedelte
europaische Hauptstadt zu bringen, ,Paris neu

zu erfinden®. Zu ihren Strategien gehort auch der
offentliche Wettbewerb Réinventer Paris, den Hidalgos
Vizebiirgermeister Jean-Louis Missika, zustandig

fir Stadtentwicklung, Architektur und den GroBraum
Paris, und seine Mitarbeiterin Marion Waller
organisieren. In der franzésischen Metropole hat sich
dadurch die Perspektive auf Zwischennutzungen
stark gewandelt: Leerstand soll nachhaltig und kreativ
wiederbelebt werden. Temporére Nutzungskonzepte
werden als Initialzlindung fiir die Entwicklung

ganzer Quartiere wahrgenommen und bewusst
eingesetzt.

GroBartige Nachbarschaften méglich machen

Les Grand Voisins, tibersetzt GroB(artig)e Nachbarn,
heiBt das Projekt, das in Paris einen groBen

Einfluss auf das Thema Zwischennutzung hatte: Ins
ehemalige Saint-Vincent-de-Paul-Spital im zentralen
14. Arrondissement, unweit von Montparnasse und
Rathaus, kommen téglich bis zu 1.000 Personen in die
ehemaligen Ambulanzen, Krankenzimmer, Héfe und
Parkplatze. Heute sind dort Kleingérten, ein Markt, ein
Boules-Feld, Ateliers, Biiros und ein Obdachlosenheim
untergebracht - ein Erfolgsprojekt, das vor kurzem

um weitere zwei Jahre verldngert wurde.

Die Stadt hatte Ende 2014 im Rahmen des grof3
angelegte Projektes Réinventer Paris, das mittler-
weile in seine zweite Runde gegangen ist, einen
Wettbewerb ausgeschrieben, bei dem sich
Architektinnen, Designer, Raumunternehmerinnen
und Immobilienentwickler um leerstehende Rdume

in Paris bewerben konnten. Dazu gehdrten ehemalige
Polizeiwohnheime, ein aufgelassener Busbahnhof
oder ein geschlossenes Umspannwerk. Die Stadt
wollte nicht einfach an die Hochstbietenden
verkaufen, sondern die innovativsten Lésungen fiir
diese Flachen und Immobilien finden. Dazu gehdren
Zwischennutzungen, die der Stadtplanung Aufschliisse
Uber die Bediirfnisse einer Nachbarschaft geben

und Fehlplanungen bei Mischnutzungen verhindern
sollen. ,Paris als Stadt der Innovation - das ist das
Image, das wir entwickeln wollen®, erklarte Marion
Waller, die im Pariser Rathaus an dem Projekt beteiligt
ist und das Vorhaben 2015 beim New Cities Summit
in Jakarta vorgestellt hat.

Temporare Nutzungen
pragen die Stadtentwicklung

Mischnutzungen durch gemischte Teams

Insgesamt schrieb die Stadt in der ersten Runde

von Réinventer Paris 150.000 Quadratmeter aus,
die ,neu erfunden® werden sollten - auch mit dem
Ziel, den Leerstand in 6ffentlicher Hand stark zu
reduzieren. Stadtentwicklungsprojekte wiirden fast
immer fragmentiert angelegt, so Waller in ihrem
Vortrag in Jakarta. Zuerst werde ein Architekt bzw.
eine Architektin gesucht, dann Immobilienentwickler,
dann Nutzerinnen und Nutzer - genau das wollte
man in Paris vermeiden. Réinventer Paris habe

sich deswegen gezielt an Teams gerichtet, die sich
bereits in der Phase der Ausschreibung formieren
und durchaus auBergewdhnlich besetzt sind.
Planerinnen, Entwickler, Nutzerinnen, Betreiber,
Kiinstlerinnen, Designer, Philosophinnen - sie alle
sollten zusammenarbeiten, das Konzept fiir einen Ort
entwickeln und dabei das ganze Projekt mitdenken -
und, so Marion Waller, ,alle 23 Orte in die Betrachtung
mit einbeziehen und die Menschen, die rund um
diese Orte leben®.

Die veranderte Stadt neu erfinden

2017 startete die Stadt die zweite Runde

von Réinventer Paris, diesmal mit einem Fokus

auf den Pariser Untergrund. Leerstehende
Tiefgaragen, aufgelassene U-Bahnstationen oder
eine 2.000 Quadratmeter groBe Unterfiihrung, die
unterhalb der Pont-Neuf verlauft, gehorten zu den
34 Flachen - zwei davon in Privatbesitz -, fiir die
man sich bewerben konnte, fiir Zwischennutzungen
sowie flr langfristige Nachnutzungen. Die

Pariser Stadtregierung wollte den verénderten
Verkehrsbedingungen Rechnung tragen: Seit 1992
hat sich, bedingt durch die Anpassungen des
offentlichen Verkehrsnetzes, die Anzahl der Autos in
den Pariser Innenbezirken um 32 Prozent verringert,
und diese Zahl soll weiter sinken. Die Uberreste

der ehemaligen Transitraume sollen nun sinnvoll
geniitzt werden.

Paris als europaisches Vorbild

Réinventer Paris ist mit dieser zweiten Runde noch
nicht abgeschlossen. Bereits jetzt konnten private
Immobilienunternehmen in das Projekt eingebunden
werden. Denkbar wére die Weiterentwicklung zu
einer Plattform fiir Stadtentwicklungsprojekte, auf
der sich Immobilienwirtschaft, 6ffentliche Hand

und Raumunternehmen treffen - in ein wegweisendes
Konzept, das in Europa einzigartig ist.



Die ,Neuerfindung” der Stadt soll nicht nur mehr
Lebensqualitat fiir die Metropole bringen. Bei

fast allen Projekten handelt es sich um Misch-
nutzungen, die leistbaren Raum fiir Kulturschaffende,
Start-ups oder Ateliers schaffen. Damit ist Paris
zum Vorbild anderer Stadte in Europa geworden,
etwa der britischen Hauptstadt. So schatzt der
Think Tank Centre of London, dass 2018 mehr als
24.000 Gewerbeimmobilien leerstanden, etwa

die Halfte davon seit mehr als zwei Jahren.

Einzigartiges Kooperationsmodell

Paris ist es gelungen, den groBten Wettbewerb

fiir urbane Entwicklung und Leerstandsaktivierung
auf die Beine zu stellen, den es in einer Stadt dieser
GroBe jemals gab. Den Zuschlag bekommt nicht das
héchste Angebot, sondern das kreativste Projekt.

Wie viele andere Stadte verfolgt Paris das Konzept der

Smart City. Doch anders als in anderen europaischen
Stadten definiert man diesen Wandel als ,Bottom-
up“-Entwicklung. Die Stadtregierung propagiert ein
Modell, in dem kleine und groBe Projekte kooperativ
gestaltet werden sollen: von der Stadtverwaltung,
der Immobilienwirtschaft und den Biirgerinnen und
Biirgern. Zwischennutzungen gehéren zum Fundament
dieses Konzeptes.

Die ,Neuerfindung” der Stadt Paris soll nicht
nur mehr Lebensqualitat fiir die Metropole
bringen. Bei fast allen Projekten handelt es

Les Grands Voisins, Paris
Foto: Nais Bessaih

sich um Mischnutzungen, die leistbaren Raum

fir Kulturschaffende, Start-ups oder Ateliers
6. INTERNATIONALE FALLBEISPIELE
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Ungenutzte Rdume 6ffnen,
Potenziale erschlieBen



Zwischennutzungen sind eine Bereicherung fiir
Wien. Anstatt Liegenschaften liber Jahre leerstehen
zu lassen, werden sie, oft buchstéblich, bespielt.
Bekannte Beispiele, die viel Medienaufmerksamkeit
auf sich ziehen konnten, waren die Alte Post in der
Innenstadt, die CREAU in den ehemaligen Stallungen
der Trabrennbahn Krieau oder die Nordbahn-Halle
im zweiten Gemeindebezirk: kulturelle Zwischen-
nutzungen, die zu einem Treffpunkt fiir Menschen
aus der Nachbarschaft und weit dariiber hinaus
wurden. UNSEEN PROFIT belésst es jedoch nicht
beim Offensichtlichen, sondern zeigt jene Vorteile
und Potenziale von Zwischennutzungen auf,

denen bis dato zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt
wurde. Es sind genau diese ,unseen profits®, die
Zwischennutzungen fir die Immobilienwirtschaft
interessant machen und zeigen, dass sich temporare
Nutzungen auszahlen.

Leerstand bedeutet Stillstand

GroBe Immobilienprojekte zu verwirklichen nimmt
Jahre in Anspruch. Das gilt fiir Abriss und Neubau
ebenso wie fiir groBangelegte Umgestaltungen

und Renovierungen. Zwischen dem Kauf einer
Liegenschaft, der Planung, der Konzeptionierung
und der Fertigstellung liegen fast immer unvermeid-
bare Leerstandsperioden, ein Stillstand. In dieser
Phase auf Zwischennutzungen zu setzen kann
Immobilienunternehmen Kosten sparen, Planungs-
sicherheit geben und langfristig zu einer Aufwertung
der Liegenschaft fiihren. Die Immobilien leerstehen
zu lassen verursacht dagegen Kosten.

Diese Zusammenhange schlisselt UNSEEN
PROFIT im Detail auf: Professionell abgewickelte
Zwischennutzungen schiitzen die Substanz von
Liegenschaften. Die Nutzerinnen und Nutzer
beheizen die Objekte, bemerken kleinere Schaden
umgehend und schiitzen die Immobilie sowie

das Grundstiick vor Vandalismus und Verwitterung.
Hier kommt die Kostenoptimierung ins Spiel,

die Zwischennutzungen bringen. Die Liegenschaft
wird betreut, verwaltet und gepflegt; sie ist
versichert. Dabei entstehen keine Kosten, weil

die Aufwendungen fiir die Betriebskosten

von den verantwortlichen Raumunternehmen
tibernommen werden. Hinzu kommt: Die Projekte
sind temporéar und stehen der Verwirklichung des
Bauvorhabens nicht im Weg, ganz im Gegenteil.
Selbst bei einem Verkauf kénnen Zwischennutzungen
und die damit verbundene Kostenoptimierung

zu einem Asset werden, wie UNSEEN PROFIT zeigt.

Langfristige Potenziale erschlieBen
Zwischennutzungen kdnnen Immobilienunternehmen
wichtige Hinweise fur zukiinftige Nutzungskonzepte
geben. Welche Angebote von den Nutzenden
angenommen werden - von der Nachbarschaft, der
gesamten Stadtbevdlkerung oder von Besucherinnen
und Besuchern aus dem In- und Ausland - kann
gewissermalen getestet werden. Das reicht

von der Anordnung der Biirordumlichkeiten iber
innovative Hotelprojekte bis hin zur GroBe und Anzahl

von Einkaufsmdglichkeiten, Veranstaltungsorten

und Gastronomie. UNSEEN PROFIT zeigt zahlreiche
Beispiele aus Wien und anderen europaischen
Stadten, die dieses langfristige, nachhaltige Potenzial
von Zwischennutzungen verdeutlichen.

CONCLUSIO

Hier tritt die bereits erwahnte, noch junge Branche
der Raumunternehmen in Erscheinung. Sie agieren
als Vermittlerinnen zwischen Immobilienwirtschaft,
Kreativwirtschaft und 6ffentlicher Hand. Sie
verfuigen Uber stadtplanerisches Wissen und ein
Gespdir fiir innovative Raumnutzungskonzepte.

Sie sind Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner
flir Raumsuchende: Das reicht von Start-ups tber
innovative Gastronomie bis hin zu Kiinstlerinnen,
Kiinstlern und anderen Kreativen. Sie haben

das notwendige Hintergrundwissen, um behdrdliche
und rechtliche Herausforderungen zu meistern.

Vom Imagewandel profitieren

Wahrend leerstehende Gebaude bestenfalls die
Neugierde einiger Passantinnen und Passanten
wecken, kdnnen erfolgreiche Zwischennutzungen

die Liegenschaft und auch die gesamte Nachbarschaft
nachhaltig aufwerten. Sie kdnnen zu einem ,Hotspot®
fur die Stadt und zu einem Ankerpunkt eines
medialen Interesses werden. Dieser Imagewandel -
diese ,Gratzlaufwertung®, die UNSEEN PROFIT

als ,Placemaking® ausfiihrlich behandelt - hat fiir

die Immobilienwirtschaft groBe 6konomische Vorteile
und zeigt soziales Potenzial. Zwischennutzungen
kénnen Nachbarschaften beleben und weitere
Umgestaltungsprozesse in der Umgebung anregen.
Sie bieten den Liegenschaftseigentiimerinnen und
-eigentlimern dariiber hinaus die Moglichkeit, in einen
positiven Dialog mit den Anrainerinnen und Anrainer
zu treten sowie Beriihrungséngste abzubauen.
Gleiches gilt fiir Behdrden und die Gibergeordnete
Stadtverwaltung.

ANHANG

Zwischennutzungen geben Immobilienunternehmen
auch die Méglichkeit, ihre Corporate Social
Responsibility zu leben: Veranstaltungsraume
werden oft von Non-Profit-Organisationen genutzt,
sind Treffpunkt fir Nachbarschaftshilfen oder
andere soziale Projekte. Fiir viele Raumsuchende
ist die tempordre Nutzung einer Immobilie der
Startschuss fiir ihre berufliche Karriere. Ein Atelier,
ein Biiro oder ein Veranstaltungslokal, die im
Rahmen einer Zwischennutzung giinstig angemietet
werden kénnen, sind haufig Ausgangspunkt fiir
langerfristige Projekte. Mittels Zwischennutzungen
kdnnen leistbare Arbeits- und Produktionsrdume
temporér zur Verfiigung gestellt werden. Bei Erfolg
werden diese Nutzerinnen und Nutzer zu potenziellen
Mieterinnen und Mietern und damit zu langfristigen
Kooperationspartnerinnen und -partnern fir die
Immobilienunternehmen.

Koproduktive Stadtentwicklung férdern

Die langfristigen Vorteile von Zwischennutzungen
fir die 6ffentliche Verwaltung liegen zum einen
auf der planerischen Seite. Solche befristeten
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Projekte konnen eine Art Testlabor fiir urbane
Entwicklung und zum Spiegel lokaler Bediirfnisse
werden. Zum anderen bieten Zwischennutzungen
die Méglichkeit, Leerstand effizient zu managen und
Liegenschaften zu beleben. In diesem Zusammenhang
steht das Schlagwort der ,koproduktiven Stadt-
entwicklung“. Gemeinden profitieren davon, Gber
Zwischennutzungen in Kontakt mit Immobilien-
unternehmen und Raumunternehmen zu treten und
solche Projekte kooperativ abzuwickeln. Zwischen-
nutzungen basieren also auf einem Dreieck, das

in Wien auf festem Grund steht.

Auf Seiten der Stadt Wien findet man zahlreiche
Initiativen, von denen Immobilienwirtschaft und
Raumunternehmen profitieren, beispielsweise

die Kreativen Rdume Wien (KRW), ein Service

fur Leerstandsaktivierung und Zwischennutzung.
Die KRW sind als eine Plattform aufgestellt,

die Immobilienunternehmen, Raumunternehmen
und Raumsuchende vernetzt. Das interdisziplinare
Team, das lber einschlagige Kenntnisse der
Immobilienbranche, der Kreativ- und Kulturszene
sowie des Bau- und Immobilienrechts verfiigt, berat
alle Beteiligten vom Konzept bis zur rechtlichen
Abwicklung. Zwar befindet sich Wien hier in bester
Gesellschaft, gibt es inzwischen doch zahlreiche
Stadte in Europa, die das Gestaltungsmittel
~Zwischennutzung® in ihrer Planung bewusst
einsetzen. Dennoch wird mit der Institutionalisierung
und Professionalisierung auf stadtischer Ebene
Pionierarbeit geleistet, angesichts derer Wien eine
gewisse Vorreiterrolle einnimmt.

Unentdeckte Vorteile entdecken

Es gibt einige Immobilienunternehmen in Wien,

die sich bereits mit dem Thema Zwischennutzung
auseinandergesetzt und erfolgreiche Projekt
verwirklicht haben. Aus ihren Erfahrungen kann nicht
nur die gesamte Immobilienwirtschaft lernen. Auch
Raumunternehmen und die 6ffentliche Verwaltung
profitieren von diesem ,Trialog®, der rund um das
Thema Zwischennutzung und Leerstandvermeidung
entsteht. UNSEEN PROFIT zeigt also nicht nur jene
Potenziale von Zwischennutzungen auf, die noch

zu wenig Aufmerksamkeit bekommen, etwa die
Kostenoptimierung in der Planungsphase oder das
Placemaking. UNSEEN PROFIT versucht auch, noch
unentdeckte Vorteile aufzuzeigen, die kiinftig eine
groBere Rolle spielen kénnten.

Das illustriert beispielsweise das Stadtentwicklungs-
programm Réinventer Paris, das Zwischennutzungen
und kreative Nachnutzungen iiber einen Wettbewerb
organisierte. Der franzdsischen Initiative gelang es,
gemeinwohlorientierte Strategien und privat-
wirtschaftliche Interessen vor dem Hintergrund
eines Uiberhitzten Immobilienmarktes zu verweben.
Ein Beispiel, das als konstruktives Weiterdenken

des Themas Zwischennutzung in Wien aufgegriffen
werden kdnnte und die sich standig verdndernden
Rahmenbedingungen einer Stadtplanung in

Europa illustriert.

Potenziale und was daraus folgt

Aus der Analyse der bekannteren und unbekannteren
Vorteile von Zwischennutzungen, der entdeckten

und unentdeckten Potenziale, lassen sich auch einige
Wiinsche der Beteiligten ableiten. Sie reichen von
erleichterten Bewilligungs- und Behérdenwegen

fur Bauprojekte, die temporére Nutzungen erméglichen,
bis hin zu geférderten Krediten fiir Umsetzungen,
Adaptierungen und Instandsetzungen von Geb&uden,
fiir die Zwischennutzungen vorgesehen ist. Gerade
Raumunternehmen pladieren fiir etwas groBziigigere
zeitliche Rahmenbedingungen. Die Immobilien-
wirtschaft und die Stadtverwaltung miissten tber
realistische Projektzeitraume nachdenken: temporar
und befristet, aber mit einem gewissen Entwicklungs-
spielraum fiir Raumunternehmen und Nutzende,

um alle Potenziale einer erfolgreichen Zwischennutzung
entfalten zu kénnen. Es gilt also, einen Leerstand

im Rahmen einer Projektentwicklung so gut es geht

in Wert zu setzen.

Raumunternehmen miissen als professionelle
Partnerinnen und Partner anerkannt werden.

Die Branche hat, obwohl sie noch jung ist, bereits
einiges an Erfahrungen und Erfolgen in Wien
vorzuweisen. Sie tragen dazu bei, die Potenziale
fir die Immobilienwirtschaft und die 6ffentliche
Verwaltung sichtbar zu machen. Neben der
offensichtlichen Kostenersparnis, der Aufwertung
von Liegenschaften und ganzen Nachbarschaften,
den Planungsvorteilen fiir die Nachnutzung,

der niederschwelligen Kontaktaufnahme mit den
Anrainerinnen und Anrainern sowie dem Stellenwert
fir die Corporate Social Responsibility eines
Immobilienunternehmens haben Zwischennutzungen
ein weiteres groBes Potenzial: In den vergangenen
Jahrzehnten hat sich gezeigt, dass Leerstand

und Zersiedelung nicht nur in 8konomischer und
gesellschaftlicher, sondern auch in 6kologischer
Hinsicht als problematisch zu erachten sind.
Angesichts der Klimakrise muss es allen Beteiligten
darum gehen, Stadte 6kologisch, nachhaltig

und lebenswert zu planen und weiterzuentwickeln.
Leerstdnde sollte es in dieser Stadt der Zukunft

im Idealfall keine mehr geben.



Villa Schapira
Foto: Manuel Molzer
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Zwischennutzungen in Wien

Neben den in dieser Publikation ndher vorgestellten
Projekten méchten wir in einem Uberblick weitere
Aktivitaten vorstellen. Selbstverstandlich kann diese
weder einen Anspruch auf Vollstandigkeit noch auf
Aktualitat vorweisen. Zwischennutzungen leben von einer
besonderen Dynamik, deren Facettenreichtum an Hand
der ausgewahlten Beispiele aufgezeigt wird.

DAS WEISSE HAUS

das weisse haus ist als vielfaltige Platt-
form firr junge nationale und internationale
Kiinstlerinnen und Kiinstler aus den
unterschiedlichsten Bereichen konzipiert.
Identitatsstiftend und pragend ist der
nomadische Charakter der Institution:

Der regelmaBige Wechsel der Standorte
(von 2007 bis 2017 sechs verschiedene
Locationsim 1., 4., 5., und 7. Wiener
Gemeindebezirk) und die damit einher-
gehenden, sich verdandernden Aus-
pragungen des Ausstellungsprogramms
demonstrieren die Flexibilitat und Offenheit
des Kunstvereins, sich auf neue Kontexte
einzulassen.

2007 wurde der Wiener Kunstverein

das weisse haus gegriindet. Das Team um
Alexandra Grausam bietet jungen Positionen
ein dynamisches Experimentierfeld und
etabliert die Institution als ,,Missing Link®
zwischen den Ausbildungsstatten an den
Universitaten und Akademien sowie

den Galerien und Ausstellungshausern.

Laufzeit seit 2007

Flache wechselnd

Adresse 6 verschiedene Locations
im1.,4.,5.,und 7. Wiener
Gemeindebezirk

Webseite www.dasweissehaus.at

VIENNA DESIGN WEEK

Die Vienna Design Week ist Osterreichs
groBtes kuratiertes Designfestival. Seit

2007 bespielt die Vienna Design Week mit
zuletzt rund 200 Veranstaltungen und rund
40.000 Besucherinnen und Besuchern die
Stadt Wien. In der Festivalzentrale, einem
jahrlich wechselnden architektonisch
markanten Leerstand, finden ortsspezifisch
Ausstellungen, Installationen und Vortrage
statt. Die jeweilige Zentrale wird je nach
Aussehen, Zustand oder GroBe zu etwas
Neuem umformuliert, ohne das Gebiude
samt seiner Geschichte zu liberdecken.

Die Festivalzentralen der letzten Jahre: Franz-
Josefs-Bahnhof (2019), ehem. Sophienspital
(2018), Blaues Haus am Westbahnhof,
Zentralsparkasse am Sparkassaplatz (2017),
ehem. Bothe & Ehrmann Ausstellungshallen
(2016), Ankerbrotfabrik (2015), Palais
Schwarzenberg (2014).

Die Vienna Design Week wird von Lilli
Hollein geleitet, die das Festival mit-
begriindet hat. Das Team ist ein kraftvolles
Netzwerk aus unterschiedlichsten Wissens-
gebieten mit diversen Zugadngen zum
Thema Design. Vom Vienna Design Office
an der Rechten Wienzeile aus werden liber
das ganze Jahr hindurch zahlreiche Projekte
entwickelt und kuratiert, Wettbewerbe
juriert und Ausstellungen im In- und Ausland
veranstaltet.

Laufzeit seit 2007

Flache wechselnd

Adresse 13 unterschiedliche Locations

Webseite www.viennadesignweek.at/info/
about/festivalzentrale



SOHO IN OTTAKRING

SOHO in Ottakring ist ein im Jahre 1999
aus einer Initiative von Kunstschaffenden
entstandenes Kunstprojekt und -festival

im urbanen Raum, welches sich bis 2012
Uber das Brunnenviertel von Ottakring

im 16. Wiener Gemeindebezirk ausdehnte
und seit 2013 einen neuen Fokus auf das
Gebiet Sandleiten am nordwestlichen Rand
von Ottakring setzt. In kontinuierlicher
Arbeit fokussiert SOHO in Ottakring auf
Fragen nach Teilnahme und Mitsprache

im offentlichen Leben, auf Aspekte der
Urbanitat und Stadtteilentwicklung, auf
Maoglichkeiten der Partizipation im lokalen
Umfeld mittels kiinstlerischer Interventionen
und prozessualem kollaborativen Arbeiten.

Das Spannungsfeld der unterschiedlichen
Interessen an dem Gebiet, in dem SOHO
stattfindet, bilden den Unterboden - und
bei manchen Kunstprojekten auch den
Nahrboden - der kiinstlerischen Arbeiten.

Laufzeit seit 1999
Flache wechselnd
Adresse  unterschiedliche Locations

Webseite www.sohoinottakring.at

RIEN

Das rien verstand sich als kulinarisches
Labor, kiinstlerisches Experiment, Schau-
raum fiir Gestaltende und analoges wie
digitales Sprachrohr fiir Denkerinnen,
Grinder und Jungunternehmerinnen

aus der Kreativbranche. Ziel war es, Wien
als lebendige, florierende GroBstadt auch
in der touristisch stark frequentierten
Innenstadt innovativ und am Puls der Zeit
zu prasentieren.

Geschaftsleitung: EckConcept GmbH
(Matthias Felsner, Martin Fetz, Philipp
Haufler, Hubert Peter) sowie ein Team,
bestehend aus Veranstaltungsmanagement,
Patisserie, Kiiche, Bar und Service

Laufzeit  August 2017 bis Februar 2018
Flache ca. 300 m?
Adresse  Michaelerplatz 2, 1010 Wien

Webseite www.rien.at

FLUC

Das stadtbekannte Fluc an seinem
urspriinglichen Standort unter den Schnell-
bahngleisen am Praterstern war ein
vielstimmiger Kultur- und Veranstaltungs-
raum. Als Zwischennutzung begonnen,
wurden vorrangig Konzerte, Kunstprojekte
im 6ffentlichen Raum, Ausstellungen
sowie taglich DJ-Abende mit lokalen

und internationalen Kiinstlerinnen und
Kinstlern prasentiert, um einen ,politischen
und &sthetischen Raum® zu schaffen,

der von den Betreibenden nicht nur
kulturell, sondern auch gesellschaftlich als
.Gegenoffentlichkeit” verstanden wurde.

Struktur: Offene Erwerbsgesellschaft

als Veranstaltungs- und Gastronomie-
betrieb; zusatzlich Kulturverein

fiir die Ausstellungstatigkeit mit etwa

40 Mitarbeitenden

Laufzeit 15 Jahre
Flache ca. 800 m?
Adresse  Praterstern 5, 1020 Wien

Webseite www.fluc.at
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BAUERNMARKT 1 +9

Mit Ateliers, Wohnungen fiir internationale
Kunstschaffende und Ausstellungs-
raumlichkeiten im Bauernmarkt 1 und
Bauernmarkt 9 wurde diese Entwicklung
und Transformation der Stadt spannend
und multiperspektivisch umgesetzt. So
gelang es dem Projekt, eine Symbiose
zwischen Architektur, Raum und Kunst
herzustellen. Im Rahmen von Artist-in-
Residence-Programmen, welche lange

in Kooperation mit der Universitat fur
angewandte Kunst und der Akademie

der bildenden Kiinste durchgefiihrt
wurden, konnten jungen heimischen sowie
internationalen Kiinstlerinnen und Kiinstlern
Wohn- und Arbeitsrdume zur Verfiigung
gestellt werden. Durch diese Begegnungen
wurden beide Adressen eindrucksvolle,
facettenreiche und pulsierende Organismen.
Die Passage im Bauernmarkt 9 wurde

zu einem Ort der Durchlassigkeit von
Grenzen: Sie nimmt Dinge auf, verandert
sie und lasst sie weiterziehen; sie wurde
Sinnbild einer standigen Metamorphose.
Zwischennutzungsprojekte sind einmalige
Gelegenheit, Kunstschaffende durch das
Bereitstellen von Raum die Moglichkeit
zum fokussierten Arbeiten, zur Présentation
zu geben und zugleich Leerstand zu
vermeiden. Fir die Unternehmensgruppe
Lenikus war es sehr erkenntnisreich,

wie viel Unerwartetes, Uberraschendes
und Qualitatsvolles aus dem ,einfachen®
Bereitstellen von Raumlichkeiten entstehen
kann. Die Publikation ,,Ephermal Space®,
welche im Verlag fiir Moderne Kunst
erschienen ist, veranschaulicht viele der

einmaligen Kunstschaffenden, Ausstellungen

und Aktionen. Zugestimmt kann Erich
Bernhard werden, der in seinem Text in

der Publikation folgendes schreibt: ,Genau
in den Zwischenrdumen und -nutzungen
jenseits herkdmmlicher Ordnungen und
Regeln stecken jene Impulse, jene Kraft
und Ausstrahlung, die eine Stadt braucht,
um schlieBlich zur angestrebten lebendigen
Metropole zu werden und dies auch
nachhaltig bleiben zu kénnen.®

Laufzeit Ab 2000 Férderung
von Migrantinnen
und Migranten sowie
von jungen osterreichischen
und internationalen
Kunstschaffenden
Adresse  Bauernmarkt 1 + 9, 1010 Wien
Flache ca. 3.100 m?

PARALLEL

Parallel Vienna ist eine seit 2013 jahrlich
stattfindende Ausstellungsplattform und
junge alternative Kunstmesse mit dem Ziel,
ein breites Publikum mit interessanten und
neuen Kunstinitiativen bekannt zu machen
und fur diese einen Markt zu schaffen.
Jedes Jahr wird ein neuer Ausstellungsort
gesucht, da die Messe nur voriibergehend
leerstehende Immobilien niitzt. 2019

fand die Messe in einem ehemaligen
Biirogebaude in der LassallestraBe 5,
1020 Wien, statt, wo auf ca. 13.000 m?
Arbeiten von etwa 500 Kunstschaffenden
gezeigt wurden.

Laufzeit  seit 2013 alljahrlich eine
zweiwdchige Veranstaltung

Flache ca. 15.000 m?

Adresse  Post- und Telegrafenamt,

Borseplatz 1; Altes Zollamt,
Schnirchgasse 9; Alte Post,
Dominikanerbastei 1;
Alte Sigmund-Freud-
Universitéit, Schnirchgasse 9a;
LassallestraBe 1 & 5

Webseite www.parallel.at
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