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THEMA

«/wischennutzung hat keine

direkte

Rendite. Trotzdem macht sie Sinn.»

ANDREAS STEIGER

SBB Immobilien, Zrich, Leiter Development

Europaallee.

LEA BOBST

SBB Immobilien, Zurich, Projektverantwortliche

Zwischennutzung Dienstgebéaude 9.

Interview gefiihrt durch Silvan Aemisegger,

Redaktion COLLAGE.

«Auf dem Areal Europaallee entsteht bis 2020 in acht Etap-
pen ein neuer Stadtteil mitten in der Stadt. Was vorher
unzugangliches Gebiet war, kann nun betreten werden.
Wahrend einige Gebaude bereits in Betrieb und andere
im Bau sind, gab es zeitweise brachliegende Flachen samt
leerstehendem Dienstgebdude. Die an sich schrittweise
Veréanderung des Gebiets verldauft bezogen auf das einzel-
ne Grundstiick abrupt. Die Aneignung des Gebiets durch
die Quartier- und Stadtbewohner ist aber ein langsamer,
allmahlich stattfindender Prozess. Ohne direkten Bezug zu
den neuen Nutzungen bleibt das Gebiet fremd und unbe-
kannt. In diesem Transformationsprozess erlaubt die Zwi-
schennutzung der alten Remise sowie zusatzlicher Atelier-
raume neue Perspektiven — fiir Zwischennutzer, Neunutzer
und Entwickler. Hier sollte fiir Nutzungen ausserhalb der
etablierten Strukturen Raum geschaffen werden, Nutzun-
gen mit Quartierbezug, Nutzungen als lebendige, kreative
und innovative Erganzung. Mit dieser Art von Zwischen-
nutzung zwischen gebauter und noch zu bauender Rea-
litat versucht die SBB, Nischen erlebbar zu machen und
einen Beitrag zur Stadtkultur zu ermdglichen.» (Aus der
Abschlussdokumentation zum Projekt Lagerstrasse Remi-
se 98/99).

COLLAGE (C): Anfang 2014 gingen die letzten Zwischennut-
zungen auf dem Areal der Europaallee zu Ende. 75 Veran-
staltungen aus den Bereichen Theater, Tanz, Performance,
Film, Soziokultur, Musik, Literatur, Ausstellungen und Par-
ties haben das Areal wéahrend 16 Monaten belebt. Welches
war die Initialziindung fiir diese Zwischennutzungen in der
«Remise»?

ANDREAS STEIGER (AS): Wir haben mit der Europaallee eine Vielfalt
an Themen, die auf uns zukommen: neben den stadtebaulich-
planerischen Themen sind dies auch gesellschaftliche Fra-
gestellung, z.B. zur Identitat. Diese interessieren uns, weil
wir glauben, dass sich ein Gebiet besser entwickelt, wenn es
sich schnell mit dem Umfeld vernetzen kann. Das Gebiet soll
eine gewisse «Patina» entwickeln. Dass dieser Prozess Zeit
braucht, ist uns bewusst. Wir hatten eigentlich gehofft, dass
eine Zwischennutzung hilft, Goodwill zu schaffen, zu zeigen,
dass etwas Spannendes entsteht und wir fir diesen Prozess
Interesse wecken kénnen.
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c: Sie sagen «eigentlich». Spielen Sie dabei auf die ver-
einzelte Kritik aus dem angrenzenden Quartier an? Wie
wurde die Zwischennutzung im Quartier wahrgenommen?
LEA BOBST (LB): Es gab zwei Phasen: Zuerst musste die Nutzung
wahrgenommen werden. Dies hat rund drei Monate gebraucht.
Dann aber hat es eingeschlagen. Ab diesem Moment war die
«Remise» ausgebucht. Mit sehr vielfaltigen Nutzungen aus dem
Kreis 4 und der Stadt Zlrich. Gegen Schluss hat man dies sehr
gut wahrnehmen kénnen.

As: Die Zwischennutzung war in erster Linie sehr positiv fur
diejenigen, welche die Raumlichkeiten direkt zwischengenutzt
haben. Aber ein Schneeballeffekt im Sinne von «Die SBB macht
etwas Gutes, es wird positiv dariiber berichtet und hat einen
guten Einfluss auf die 6ffentliche Meinung» habe ich nicht
festgestellt. Das war uns dann auch ziemlich bald klar: Unse-
re Erwartungen waren diesbeziiglich zu hoch. Es wurde nicht
so viel dartiber gesprochen und berichtet. Es ist halt so: «bad
news are good news». Trotzdem gab es Stimmen die sagten:
Doch, man hat das wahrgenommen. Die SBB hat etwas gemacht.
Gewisse Exponenten — auch von der potentiellen Gegnerschaft
— haben gemerkt, dass der Wille vorhanden ist. Die langerfris-
tige Wirkung wird sich zeigen.

c: Wie haben Sie die Zusammenarbeit mit der Verwaltung,
resp. den Behdérden empfunden?

LB: Eine Zwischennutzung aufzuziehen ist sehr schwierig!
Wenn man aber einen temporéaren Charakter ausweisen kann,
dann gibt es Mdglichkeiten. Wir mussten sehr viel konzep-
tionelle Vorarbeit leisten — mehr als wir das jemals gedacht
hatten. Von einigen Ideen mussten wir Abstand nehmen, weil
wir gemerkt haben, dass diese nicht realisierbar sind. Aber
schlussendlich haben wir trotz grossem Planungsaufwand
entschieden, diese Zwischennutzung zu machen — unter dem
temporéren Charakter. Dies war die wichtigste Bedingung. Je-
doch wird keine einzige Auflage gelockert, weil es eine Zwi-
schennutzung ist. Diese werden im selben Mass wie bei nor-
malen Nutzungen gehandhabt.

As: Es ist schon so: Die Niederschwelligkeit der Nutzung hat
kein planerisches Gegenlber auf der Verwaltungsseite. Eine
Baubewilligung ist einfach eine Baubewilligung und Nutzungs-
vorgaben sind Nutzungsvorgaben. Eine Grauzone gibt es nicht.
Dies fordert die Bauherrschaft schon stark. Wir fragten uns
teilweise, weshalb machen wir das? Wir engagieren uns hier
ein stuckweit fur die Stadt Zurich, im Sinne einer Bereiche-
rung. Und die Stadt legt uns Steine in den Weg. Naturlich gab
es auch unterstlitzende Stellen, z.B. die Quartierkoordina-
tion. Diese waren sehr aktiv. Dadurch konnte teilweise eine
gewisse Lockerung erreicht werden, mal ein Auge zugedrickt
werden. Aber «institutionalisierte» Bewilligungsverfahren fur
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[ABB.6] ... Churchill
zu Besuch an der
Europaallee. (Fotos:
Silvan Aemisegger)

Zwischennutzungen, im Sinne von Freirdumen fir Zwischen-
nutzungen, gibt es nicht. Es ist klar, dass feuerpolizeiliche
Auflagen etc. Pflicht sind. Aber fur die kurze Zeit der Nutzung
kénnen wir nicht viel investieren. Die Zwischennutzung alleine
war nicht selbsttragend.

c: Vielleicht liber langere Frist mit der erhofften Image-
wirkung...

AS: ... Ich denke, es wird sich auszahlen. Aber die Idee war
urspringlich, dass die Zwischennutzung in sich selbsttragend
ist. Dies ist nicht gelungen. Die Europaallee konnte sich ein
solches Projekt als Ausnahme leisten. Wir investieren ja auch in
Kunst, die keinen direkten Return on Investment hat. Wenn wir
Zwischennutzungen haufiger machen wollen, gerade auch bei
grosseren Flachen als Instrument zur Arealentwicklung, ist es
schon eine zentrale Frage, ob es sich finanziell tragt oder nicht.
LB: ... und vor allem: Den Initialaufwand muss jemand tragen.
Wir haben fir uns beschlossen, dass wir flr diese beschrank-
te Zeit diese Nutzung wollen. Darliber haben wir intern lange
nachgedacht.

As: Kein Grundeigentimer wird aus reinem Goodwill eine Zwi-
schennutzung durchflihren. Volkswirtschaftlich mag es Sinn
machen fur die Stadt. Betriebswirtschaftlich gilt hochstens,
dass ich Uber Zwischennutzungen eine Attraktivitadtssteige-
rung oder sukzessive einen Nutzungsibergang erreiche. Da-
mit kann auch Akzeptanz fiir das gesamte Areal geschaffen
werden. Aber eine Zwischennutzung ist eben eine temporare
Nutzung. Das ist ihr Los. Sie muss wandern kdnnen. Dadurch
ist die Institutionalisierung auch begrenzt.

LB: Genau das macht auch ihren Charme aus: Das Wissen,
dass die Zwischennutzung verganglich ist. Dies schafft eine
eigene Stimmung. Es werden Dinge realisiert, die sonst nicht
realisiert wirden. Damit wird die Nutzung intensiver.

AS: Vielleicht braucht es Zonen flr Zwischennutzungen...?
Dies ist ja eigentlich ein Widerspruch in sich. Das ware dann
eine kinstlich herbeigeflihrte Zwischennutzung. Der Witz ist
gerade, dass es eine Gelegenheit ist. Von Seite Behorden kann
dies nur unterstitzt werden, indem die Schwelle gesenkt wird.
Das andere ist: Es wird sehr viel zwischengenutzt, damit es
nicht besetzt wird. Dies ist ja hdufig die Motivation fiir die
Immobilienbesitzer.

c: Unsere These ist, dass es seit gut zehn Jahr zu einer
Professionalisierung und Institutionalisierung von Zwi-
schennutzungen gekommen ist. Das Beispiel «<Remise» ist
dafiir ein gutes Beispiel. Wiirden Sie diese These besta-
tigen?

As: Nur teilweise. Wir machten keine Zwischennutzung, um
eine Endnutzung zu generieren. Dies trifft vielleicht auf ande-
re Areale zu, hier jedoch nicht. Dieses Konzept verfolgen wir
bei der Bespielung der Erdgeschosse in der Europaallee: Dort
haben wir Mieter, die als Zwischennutzer begonnen haben und
einen grossen Erfolg hatten, so haben wir ihnen einen definiti-
ven Vertrag fur eine andere Flache angeboten. So wurden sie
zu langfristigen Nutzern. Bei der «Remise» war dies anders. Da
hatten wir eine Brache, die eine bestimmte Zeit zur Verfligung
stand und flr diese Zeit bespielt werden konnte.

LB: Bei der «Remise» war von Anfang an klar, dass das Projekt
12 bis 14 Monate dauere. Durch kleinere Verzégerungen konn-
te man die Zwischennutzung dann auf 16 Monate verldngern.
Alle Bewilligungen waren auf diese Nutzungsdauer ausgelegt.



c: War diese zeitliche Beschrankung aus Sicht der Zwi-
schennutzer ein «Problem»? Ist hier kein Anspruch ent-
standen, ldnger bleiben zu kénnen?

LB: Nein, ich glaube nicht. Es wurde sehr klar kommuniziert,
dass es sich um eine befristete Nutzung handelt und allen
Nutzern war dies bewusst. Dadurch waren auch die Zwischen-
nutzer dem Projekt gegenuber sehr positiv eingestellt. Klar
war der Abschluss ein Wehrmutstropfen, insbesondere fur die
Ateliernutzungen. Jedoch haben sich alle auf eine temporéare
Nutzung eingestellt. Das war insofern kein Problem.

c: Matthias Sigrist und projeteria haben das Projekt kon-
zeptionell begleitet. Wie funktionierten die unterschied-
lichen Rollen miteinander: Eigentiimer, externe Betreiber
und soziokulturellen Animatoren?

LB: Die Aufgabe des Blro projeteria war, die Bespielung der
«Remise» zu gestalten. Die «Remise» war Ort der Begegnung. In
ihr gab es gréssere und kleinere Veranstaltungen. Zusatzlich
gab es die Ateliers, welche fir die Dauer von 16 Monaten fix
belegt waren. Matthias Sigrist hat insbesondere konzeptionell
und bezuglich Bewilligungen mitgeholfen.

c: Der Einleitungstext erweckt den Eindruck, als wére
das Projekt ein voller Erfolg gewesen. Welches waren die
zentralen Herausforderungen, gab es auch Stolpersteine?
LB: Eine der Schwierigkeiten, die wahrscheinlich alle Zwi-
schennutzungen haben, ist die unterschiedliche Sichtweise
der Akteure. Die Sicht der Kreativen und Kunstschaffenden
und dann diejenige der Eigentimer, welche andere Projekte
mit dem Areal plant. Dabei hat es uns sehr geholfen, dass
Matthias Sigrist als Vermittler agierte und diese Diskussionen
entscharfte. In diesem Sinne ist die angesprochene «Profes-
sionalisierung» der Zwischennutzungen positiv.

As: Eine weitere Herausforderung war die Bewirtschaftung
der Raumlichkeiten, welche nicht im Rahmen der ordentlichen
Bewirtschaftung der SBB Immobilien erfolgen konnte. Daftr
war der Aufwand zu gross. Wir mussten im Projekt alles ei-
gens organisieren und auch finanzieren. Die Bewirtschaftung
muss zusatzlich mitbedacht werden und ist ein relevanter Kos-
tenfaktor (z.B. Heizung, Nebenkosten, Reinigung etc.). Die
grosste Herausforderung lag also im betrieblichen Aufwand,
der fur diese — relativ kurze — Zwischennutzung betrieben
werden musste.

LB: Die «Remise» umfasste 200 m? und daneben die Ateliers.
Oft braucht es nicht viel und man steht schon vor grésseren
betrieblichen Problemen: Uberschwemmungen zum Beispiel.
Da gab es schon zwei drei Situation, in denen die Problemld-
sung unklar war.

c: Welche Herausforderungen werden beziiglich Zwi-
schennutzungen auf die SBB zukommen? Welche Trends
sind absehbar?

As: Die Herausforderungen werden weiterhin die baurechtli-
chen Rahmenbedingungen sein. Insofern brauchte es in den
Baureglementen einen Zwischennutzungsparagrafen: Alle Vor-
gaben mussten nur zu 50% erflllt werden, wenn die Nutzung
nicht langer als zwei Jahre dauert.

LB: Bei der (Zwischen-)Nutzung von alten Gebauden werden
immer bauliche Anpassungen notwendig sein. In Industriehal-
len beispielweise ist der Aufwand enorm. Und dann beginnt die
Diskussion: Welche Nutzungen eignen sich flr diese Gebiete?
Einerseits ist die Veredelung aufgrund der hohen Kosten kein
gangbarer Weg. Andererseits ist die Variante «véllig nieder-
schwellig» aus Sicherheitsgrinden nicht méglich. Wie kann ich

Menschen aufs Areal «bringen», die etwas konsumieren und so
die Zwischennutzung auch mitsubventionieren? Unter diesem
Aspekt werden Zwischennutzungen immer spannender, im Sin-
ne vom Pioniernutzungen, die etwas in Gang bringen.

c: Sie schreiben in der Abschlussdokumentation: «Die
SBB nimmt das Projekt als gelungene und weiterzuverfol-
gende Art von Zwischennutzungen wahr. Eine Bespielung
in diese Rahmen ist jedoch nur mit externer Unterstiitzung
und Quartier/Stadtbezug ... moglich». Wird es weitere
Areale der SBB geben, welche in Zukunft fiir Zwischen-
nutzungen zur Verfligung stehen werden und gibt es eine
Strategie der SBB beziiglich Zwischennutzungen?

LB: Das finde ich eine spannende Frage. Ich habe das Projekt
sehr gerne begleitet und finde es aus Sicht Grundeigentimer
sehr spannend. Deshalb stellt sich auch fiur mich die Frage,
wie wir diese Ansatze weiterflhren. Hier an der Europaallee
wird es sicher keine solche Gelegenheit mehr geben in abseh-
barer Zukunft.

As: Jetzt sind wir natlrlich bei der Frage: Was ist eine Zwi-
schennutzung? Wir haben schweizweit rund 35’000 Miet-
vertrage. Darunter vermieten wir auch kleine Raume, nieder-
schwellig, zum Beispiel an Kinstler, die vielleicht ein, zwei
Jahre drin sind und dann kommt der Nachste. In diesem Fallen
werden einfache, pragmatische Lésungen gesucht vor Ort —
ohne Offentlichkeitswirksamkeit. In den Zentren ist dies jedoch
anders. Zwischennutzungen an Standorten, wo eigentlich eine
zahlungskraftigere Mieterschaft vorhanden ware, gibt es nur
in Ubergangszeiten. Da werden wir sicher von den Erfahrun-
gen an der Europaallee profitieren kénnen. Bleibt die Frage,
wie weit Zwischennutzung als Instrument der Arealentwicklung
einsetzbar ist, so dass eine gewisse Publikumswirksamkeit
erreicht wird. Erst dann beginnt sie, ein Gebiet erlebbar zu
machen. Dies wirde ich weiterhin als Strategie sehen. Dabei
konnen dann auch ganze Gebiete sukzessive an eine neue
Nutzung herangeflihrt werden. Aber es gibt bei uns dazu keine
Strategie im eigentlichen Sinn. Ich glaube auch nicht, dass es
dies braucht.

c: Herzlichen Dank flr das Gesprach.
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