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Stadtentwicklung selbst gemacht

Ob Gemeinschaftsgarten auf Parkdecks, Flohmarkte in Ex-Supermaérkten oder BMX-Parcours auf
Bauerwartungsland. Zwischen- und Pioniernutzungen sind in der aktuellen Praxis von Stadtentwicklung

und Stadtebau angekommen.

Développement urbain fait maison

Jardins communautaires sur des dalles de parking, marchés aux puces dans d’anciens supermarchés
ou bien pistes BMX dans des zones a batir: les utilisations intermédiaires ou pionniéres font leur appari-
tion dans la pratique actuelle du développement urbain et de l'urbanisme.

Klaus Overmeyer

Viele Stadte und Gemeinden haben erkannt, dass sie
ihre Zukunft am Bestehenden ausrichten missen. Nicht
nur in Gebieten, die von wirtschaftlichen Krisen oder
Abwanderung betroffen sind, auch in Stadten mit hohem
Entwicklungsdruck setzt sich zunehmend die Erkennt-
nis durch, dass es sinnvoll ist, Spielraume fir ex-
perimentelle Nutzungen als notwendige Ressource der
Stadtentwicklung offen zu halten. Statt horizontalen
Wachstums auf unverbrauchten Flachen, riickt die
Transformation des Bestands in den Fokus. Und damit
immer mehr Raume, die sich in einem Ubergangsstadi-
um befinden: zwischen aufgegebener und neu geplanter
Nutzung, zwischen Abriss und Neubau oder Umbau und
Umnutzung. Dass bei vielen Entwicklungsprojekten Zwi-
schennutzungen eine Rolle spielen, liegt auf der Hand.

Fernab stadtebaulicher Standards

Ausschlaggebend fir viele Zwischennutzungen sind
die besonderen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
von Transformationsraumen, diein der Regel nicht den
aktuellen Standards der Immobilienvermarktung ent-
sprechen. Durch die fehlende Moglichkeit, den Raum
zumindest vorlibergehend zu Marktpreisen zu verkau-
fen oder zu vermieten, ist das Nutzungsentgelt gerin-
ger, oder der Raum wird gegen Betriebskosten zur
Verfligung gestellt. Im Gegenzug wird die Nutzung zu
Sonderkonditionen nur fiir einen befristeten Zeitraum
ermoglicht, vorausgesetzt, der Eigentiimer lasst sich
auf eine Zwischennutzung lberhaupt ein. Je grosser
die Aussicht ist, marktiibliche Preise erzielen zu kon-
nen, desto kurzfristiger sind Nutzungsvertrage in der
Regel ausgelegt. Handelt es sich bei den Eigentiimern
hingegen um institutionelle Anleger, die auf den Wei-
terverkauf einer Immobilie spekulieren, kommen tem-
porare Nutzungen meist nicht infrage.
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Denombreusesvilles et communes ontreconnu qu'elles
devaient modeler leur avenir dans l'existant. Il convient
de conserver des espaces pour des utilisations expéri-
mentales, non seulement dans des zones atteintes par
les crises économiques ou l'émigration, mais aussi dans
les villes soumises a une forte pression de développe-
ment. La croissance horizontale sur des surfaces en-
core inutilisées laisse place a la transformation de
l'existant. Avec par conséquent toujours plus d'espaces
dans un état transitoire: entre abandon d'utilisation et
nouvelle affectation, entre démolition et construction ou
encore entre transformation et reconversion. Il devient
évident que les utilisations intermédiaires influencent
de nombreux projets de développement.

Loin des standards urbains

Les conditions économiques particulieres des espaces
de transformation qui, en régle générale, ne corres-
pondent pas aux standards actuels du marché immo-
bilier sont déterminantes pour de nombreuses utilisa-
tions intermédiaires. Limpossibilité de vendre ou de
louer les surfaces au prix du marché — du moins a titre
temporaire — explique que la redevance d'utilisation
est inférieure ou que les surfaces sont mises a dispo-
sition contre paiement des seuls codts de fonctionne-
ment. En contrepartie, l'utilisation n'est autorisée qu'a
des conditions spéciales et pour une durée limitée,
dans la mesure ou le propriétaire accepte vraiment
une utilisation intermédiaire. En regle générale, les
contrats d'utilisation sont d'autant plus courts que la
perspective d'atteindre les prix habituels du marche
est grande. Si les propriétaires sont par contre des
investisseurs institutionnels qui spéculent sur la re-
vente d'unbienimmobilier, les utilisations temporaires
sont alors la plupart du temps écartées.



Chance fiir urbane Qualitaten

Zwischennutzer verfligen Uber eine hohe Bereitschaft,

sich an die Vorgaben eines Ortes anzupassen bezie-

hungsweise sie mit minimalen Mitteln zu verandern.

Die Interventionen sind meist provisorisch, da die Nut-

zer kurzfristig mit dem Ende der Nutzungsmaglichkeit

rechnen mussen.

Im Rahmen einer konventionellen Projektentwick-
lung stellen Zwischennutzungen in der Regel eine Not-
l6sung dar, die es so schnell wie méglich zu tUberwin-
den gilt. Gleichzeitig stehen temporare Projekte fir
eine Reihe von Qualitaten, die vielerorts zu einem
Umdenken fiihren und eine wachsende Bedeutung fiir
die Stadtentwicklung gewinnen:

« Rdume in Entwicklungsliicken befinden sich in ei-
ner offenen Situation. Wahrend im klassischen
Stadtebau Offenheit und Unfertiges als zu vermei-
dende Hemmnisse wahrgenommen werden, sind
sie fir Pioniernutzer der Nahrboden fiir experi-
mentelle Arbeits- und Wohnformen, alternative
Okonomien oder die Erfindung neuer kultureller
Szenen. Werte, die unter herkommlichen immobi-
lienwirtschaftlichen Bedingungen nur schwer ent-
stehen, auf die Stadte kiinftig aber dringend ange-
wiesen sind.

« Zwischennutzungen sind Pioniere flr eine res-
sourcenschonende Entwicklung. Am besten ge-
deihen sie durch das Recycling und die Umfor-
mung von Bestehendem. Altes wird nicht langer
kapital- und energieintensiv durch Neubauten
ersetzt, sondern wieder- beziehungsweise um-
genutzt.
Anders als bei Projektentwicklungen aus einem
Guss zeichnen sich temporar genutzte Areale
durch eine hohe Vielfalt an Nutzungen und raum-
lichen Typologien aus. Diversitat wird nicht kiinst-
lich erzeugt, sondern ist organisch gewachsen
und verleiht Orten eine authentische Identitat. Sie
ist heute in Stadten Voraussetzung fiir Uberle-
bensfahigkeit und Vitalitat.

Tempordre Nutzungen stehen fiir eine neue Kultur

der Beteiligung. Nicht der Konsum von Immobi-

lien-Produkten, sondern die Ko-Produktion von

Riumen steht im Vordergrund. Ahnliche Tenden-

zen zeichnen sich heute auch auf stadtgesell-

schaftlicher Ebene ab: Die Menschen erlangen ein
zunehmendes Bewusstsein fiir die Beziehungen
zwischen individueller Lebensweise und ihrem
personlichen Umfeld. Sie wollen Einfluss auch auf
ihre Umgebung nehmen, diese sinnvoll und selbst

mitgestalten.

« Mit der Aneignung von Transformationsrdumen
durch Zwischennutzungen ist eine Vielzahl nicht-
kommerzieller Modelle verbunden, die aktuell
diskutiert werden: Gegenseitige Unterstiitzung,
Tauschhandel, kollektiver Besitz, Zeithaben, Kre-
ativitat oder das Engagement in sozialen Projek-
ten werden zum festen Bestandteil von Stadtent-
wicklungsmodellen.

Une chance pour les qualités urbaines

Lesutilisateursintermédiaires présententune grande

disposition a s'adapter aux conditions d'un lieu, ou a

les modifier par des moyens limités. Les interventions

sont généralement provisoires étant donné que les
utilisateurs doivent compter a court terme sur la fin
des possibilités d'utilisation.

Dans le cadre d'un développement de projet
conventionnel, les utilisations intermédiaires repré-
sentent en regle générale une solution provisoire qu'il
convient de dépasser aussi vite que possible. Paralle-
lement, les projets temporaires garantissent tout un
ensemble de qualités quiincitent un peu partout a une
révision de l'approche initiale et gagnent en impor-
tance sur le plan du développement urbain:

* Les espaces en impasse de développement voient
s'ouvrir des perspectives. Tandis qu'en urbanisme
classique, l'ouverture et linachevé sont pergus
comme des obstacles a éviter, ils constituent pour
l'utilisateur pionnier le terrain favorable a des
formes expérimentales de travail et d’habitat, a des
économies alternatives ou a l'invention de nouvelles
scenes culturelles. Des valeurs qui n'apparaissent
que difficilement dans les conditions habituelles de
["'économie immobiliere, mais qui, a l'avenir et de
facon forte, dépendront des villes.

Les utilisations intermédiaires sont pionniéres dans
le développement économe en ressources. Elles
donnent le meilleur d'elles-mémes dans le recy-
clage et la transformation de l'existant. Lancien
n'est pas remplacé par de nouvelles constructions
moyennant de lourds investissements et dépenses
d'énergie, mais réutilisé ou reconverti.
 Contrairement aux projets de développement d'un
seul tenant, les aires utilisées a titre temporaire se
caractérisent par une grande diversité d'utilisations
et de typologies spatiales. Obtenue de facon orga-
nique et non artificielle, la diversité apporte aux
lieux une identité authentique, ils garantissent aux
villes une possibilité de survie et de vitalité.

* Les utilisations temporaires sont le signe d'une nou-

velle culture de la participation. Ce n'est plus la
consommation de produits immobiliers, mais bien
la coproduction d'espaces qui occupe le premier
plan. Des tendances comparables se dessinent aus-
side nos jours en sociologie urbaine: les femmes et
les hommes sont toujours plus conscients de la re-
lation qui existe entre leur mode de vie individuel et
leur environnement personnel. Ils souhaitent exer-
ceruneinfluence sur leur environnement, participer
eux-mémes intelligemment a son aménagement.

* Lappropriation d'espaces de transformation pour

des utilisations intermédiaires est liée a une diver-
sité de modeles non commerciaux qui font actuelle-
ment l'objet de débats: le soutien mutuel, le com-
merce d'échange, la propriété collective, le temps
pour soi, la créativité ou l'engagement dans des
projets a but social deviennent des éléments consti-
tutifs des modeles de développement urbain.
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Impulse kiinftiger Stadtentwicklung

Andern Zwischennutzungen damit unsere Sicht auf
Stadt? Mit der Krise der konsumbasierten Okonomien
und ihren Auswirkungen auf unsere Stadte wird zu-
mindest deutlich, dass Zwischennutzungen mehr als
eine temporare Spielwiese sind. Sie zeigen ernstzu-
nehmende Alternativen fiir die Ausrichtung kiinftiger
Stadtentwicklung auf im Umgang mit Bestand, in der
Innovation stadtischer Kultur und Okonomie wie auch
im Gebrauch und der Produktion von Stadt.

Projektdaten

Pontonia ist ein Projekt von
Urban Catalyst studio,
anschlaege.de, Mellowpark
und Jugendfilmkollektiv im
Auftrag des Bundesminis-
teriums fur Verkehr, Bauen
und Stadtentwicklung.

32 anthos 2+ 13

Des impulsions pour de futurs développements

Les utilisations intermédiaires modifient-elles pour
autant notre vision de la ville? La crise des économies
basées sur la consommation et ses effets sur nos
villes révele au moins que les utilisations intermé-
diaires représentent plus que des simples «espaces
test» provisoires. Ces derniers présentent des alter-
natives sérieuses pour l'orientation du futur dévelop-
pement urbain dans sa relation a l'existant, dans l'in-
novation de la culture et de l'économie urbaines, mais
aussi dans l'usage et la production de la ville.

01 PUBLIC SPACE MACHINE

02 WONDERBAR

03 GELBES MUSEUM YELLOW MUSEUM
04 RATHAUS TOWN HALL

035 HIMMELSBRUNNEN SKY WELL




06 GARDENINVASION

07 ENERGIEPARK ENERGYPARK

08 DIE STADT, MEINE WOHNUNG MY HOME, THE CITY

09 MARKT DER MOGLICHKEITEN FLOATING MARKET

10 SCHULE OHNE KLASSENZIMMER SCHOOL WITHOUT CLASSROOMS

ZWischennutzung als Zukunftslabor: 30 internationale
Jugendliche bauten im August 2012 ihre Stadt der
Zukunft auf einem schwimmenden Ponton. Schlafen,
FSsen. Zusammenleben sind auf die Stadt verteilt,
Offentliche Raume und Gebaude werden multifunktio-
Nal genutzt.

Utilisation intermediaire comme laboratoire pour le
futur: 30 jeunes de différents pays ont construit en aott
2012 leur ville du futur sur un ponton flottant. Dormir,
Manger et vivre ensemble ont lieu un peu partout dans
la ville, l'utilisation des espaces et batiments publics est
Multifonctionnelle.

B
i
i
i1

Urban Catalyst
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