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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

urbane Zentren sind im Wandel. Das ist besonders fiir diejenigen eine Herausforderung,
die dort Immobilien planen, besitzen, entwickeln oder verwalten. Aber auch flr Stadt-
gesellschaft und Politik steht die Frage im Raum, wie Zentren in Zukunft aussehen und
welche Funktionen sie erfiillen sollen. Der Wandel ist langst im Gange: Die Dominanz
des stationaren Handels wird sich aufldsen, reine Blirohduser werden durch mobiles
Arbeiten an vielen Stellen obsolet. Verkehr muss und wird sich andern. Was aber folgt?
Wie wird in 10, 20, 50 Jahren gelebt und gearbeitet? Die Kreativwirtschaft kann hier nicht
nur Antworten liefern, sondern auch Wandel gestalten: Weil in ihr schon immer anders
gearbeitet wurde, weil sie sich schnell und hochflexibel Stadtrdume aneignen und sie ver-
andern kann. Weil ihre Produktions- und Wertschopfungsketten keine Fabriken im Indus-
triegebiet brauchen, sondern Kreative an jedem Ort in der Stadt (und auf dem Land)
arbeiten konnen und obendprein fiir Vielfalt und Lebendigkeit sorgen.

Eine Schlisselrolle im Prozess des Stadtumbaus nehmen kreative Zwischennutzungen
ein. Vordergriindig geht es um die Vermeidung von Leerstand in den Quartieren, um die
Stabilisierung von urbanen Funktionen und die Erhéhung der Sichtbarkeit von kulturel-
len Nutzungen und der Kreativwirtschaft. Im Kern ist Zwischennutzung auch deshalb so
bedeutsam, weil sie notwendige, langfristige Transformationsmdglichkeiten von Stadten
aufzeigt — und als Experimentierfeld dabei unterstiitzt. Von diesen vitalen Stadtrdumen
profitiert die gesamte Stadt. Die erste Phase der Zwischennutzungen in der Hamburger
Innenstadt geht nun zu Ende. Auf Grundlage der dabei gewonnenen Erkenntnisse gilt es
nun, Kunst, Kultur und Kreativwirtschaft eine dauerhafte Heimat in der vielfaltigen Innen-
stadt zu sichern, um ihnen Raum zu geben und um ihre Potenziale langfristig wirksam
werden zu lassen.

Den Weg zur kreativen Zwischennutzung hat unser Forderprogramm »Frei_Flache: Raum
flr kreative Zwischennutzung« in Hamburg vielfach geebnet. Ein solches Programm
bendtigt nicht nur finanzielle Mittel, sondern auch einen organisatorischen Rahmen. Als
stadtische Kreativ Gesellschaft verfligen wir Gber Expertise in zwei dafiir wichtigen Fel-
dern: der Kreativ- und der Immobilienwirtschaft.

Mit der vorliegenden Publikation mdchten wir mit Ihnen teilen, was wir in drei Jahren
Férderung kreativer Zwischennutzung an Erfahrungen sammeln konnten: Neben profes-
sioneller Planung braucht es in der Umsetzung auch eine gute Portion Pragmatismus,
ein kluges Kuratieren der Konzepte, vor allem aber Offenheit fiir das Ausprobieren neuer
Nutzungskonzepte — und noch vieles mehr.

Ich wiinsche lhnen viel Freude bei der Lektiire und noch mehr Elan bei der Umsetzung
eigener kreativer Zwischennutzungen. Wir freuen uns, wenn Sie sich bei uns mit lhren
eigenen Erfahrungen oder Fragen melden und sind gespannt auf den Austausch!



Auf einen Blick

Mit der stéadtischen Férderung kreativwirtschaftlicher Zwischen-
nutzung hat die Stadt Hamburg in den letzten Jahren viele
Erfahrungen im Umgang mit leerstehenden Einzelhandelsflachen
gesammelt. In dieser Publikation zeigen umgesetzte Projekte,
Gesprache und Beitrage mit Beteiligten das Potenzial und die Inno-
vationskraft kreativer Nutzungen fir Immobilienmanagement und
Stadtentwicklung. Zusatzlich tragen Expert*innen ihre Haltungen,
Perspektiven und Verbindungen zu aktuellen Trends im Themenfeld
bei, um die Rolle kreativer Zwischennutzungen fiir die Stadt der

Zukunft besser zu verstehen.

Frei_Flache

Das Forderprogramm Frei_Flache schafft
Raum fiir kreative Zwischennutzung durch die
Vermittlung und Begleitung von Immobilien-

eigentimer*innen und Nutzenden. Unterschied-

liche Formate geben Einblicke, vermitteln Er-
kenntnisse und portratieren Projekte.
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In den Innenstédten haufen sich aktuelle Her-
ausforderungen der Immobilien- und Stadtent-
wicklung. Prof. Dr. Tobias Just spricht liber die
aktuelle Situation der Rdume des Einzelhandels,
wahrend Tina Unruh die gesellschaftliche und
baukulturelle Rolle der Innenstédte beleuchtet.
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Kaufhauser

Die Umnutzung von GroBimmobilien stellt Eigen-
timer*innen vor gro3e Herausforderungen. Mit

kreativen Zwischennutzungen kann ausgetestet

werden, fir welche neuen Nutzungen sich diese

»obsoleten Geb&ude« eignen.
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fir das Quartier«
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Nachhaltigkeit

Wahrend die Vorteile von kreativwirtschaftlichen
Zwischennutzungen in Bezug auf Ressourcen-
schutz und Emissionsvermeidung auf der Hand
liegen, nehmen die Beitrdge von UTB und Moritz
Tonn auch die sozialen Mehrwerte in den Blick
und Dr. Christine Lemaitre spricht mit der Ham-
burg Kreativ Gesellschaft liber die Relevanz der
EU-Taxonomie fiir die Immobilienwirtschaft.
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Finanzsenator Dr. Andreas Dressel und Senator
fir Kultur und Medien Dr. Carsten Brosda
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Die Stadt Hamburg hat den Mehrwert und die Bedeutung von
Kreativitét und kultureller Vielfalt flr die Stadtentwicklung friih er-
kannt. Sie fordert seit der Griindung der Hamburg Kreativ
Gesellschaft 2010 innovative Projekte und Kooperationen, um sich
als Kultur- und Kreativwirtschaftsmetropole zu positionieren. Als
Deutschlands gréBte stadtische Kreativwirtschaftsférderung mit
aktuell mehr als 60 Mitarbeiter*innen verbessert sie seit fast 15
Jahren die Rahmenbedingungen fiir die Kreativwirtschaft in Ham-
burg und fungiert als Schnittstelle zwischen den verschiedenen
Teilmarkten, aber auch zu Akteur*innen aus Wirtschaft, Politik, Ver-
waltung und Gesellschaft. Die Hamburg Kreativ Gesellschaft berét,
vernetzt, fordert und sorgt flir Wissenstransfer. Dariiber hinaus
zahlen auch die Begleitung und Gestaltung von Stadtentwicklungs-
prozessen, die Arealentwicklung sowie die Vermittlung und Vermie-
tung von Arbeitsrdumen zu den Tatigkeitsfeldern im Bereich Immo-
bilien und Stadtentwicklung. In all diesen Feldern spielt die kreative
Zwischennutzung eine grof3e Rolle.
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Stadtweit sind die kreativen Zwischennutzungen anhand des roten Aufklebers zu erkennen.

Seit Juli 2021 verwandelt die Hamburg Kreativ Gesellschaft nun auch mit dem Programm
Frei_Flache Leersténde in temporére Ateliers, Laden, Ausstellungsorte und vieles mehr.
Wo vorher Leerstand war, zieht in Kooperation mit Eigentimer*innen und Immobilien-
unternehmen wieder Leben ein. Damit bekommen kreativwirtschaftliche Zwischennut-
zer*innen die Chance, ihre innovativen Projekte und unkonventionellen Konzepte fiir
wenig Geld an neuen, ungewohnten Standorten umzusetzen und auszutesten. Neben
der Belebung ihres neuen Umfelds bringen sie Impulse fiir eine nachhaltige Folgenutzung
und Weiterentwicklung von Bestandsgebauden. Die Rdume und Standorte sind dabei
so unterschiedlich wie die Nutzungen selbst: Ein Blumenladen wird zum nachhaltigen
Fashion-Lab, ein Mdbelgeschaft zur Kunstgalerie oder ein Warenhaus zum Kreativ-Pla-
net. Am Ende entstehen Mehrwerte fiir alle - fiir die Immobilieneigentiimer*innen, flir die
neuen Nutzer*innen und fiir die Stadtgesellschaft.

Kreativwirtschaftliche Zwischennutzung und ihre
Bedeutung fir die Stadtentwicklung

Zuerst aber nochmal ganz von vorn: Was ist iberhaupt eine »Zwischennutzung«? Wer ist
mit »die Kreativwirtschaft< gemeint? Und wie hat sich das Zusammenspiel von beiden in
Hamburg in den letzten Jahren entwickelt?



In den spéaten 1990er und 2000er Jahren wurde in vielen deutschen Stadten und auch auf
Bundesebene erkannt, dass temporére Nutzungen - auch Zwischennutzungen genannt -
von brachliegenden Flachen und Raumen durch lokale Akteur*innen Potenziale fiir die
Stadtentwicklung bringen.! Wahrend viele dieser Nutzungen / von selbst und
aus der kreativen Szene heraus entstanden, beispielsweise durch tolerierte Aneignung
oder Besetzung leerstehender Rdume, wurden gleichzeitig auch gezielt Zwischennutzun-
gen als Instrument flir schwierige Immobilien oder Stadtteile eingesetzt: etwa als >Notl6-
sungz zur Sicherung der Gebiudesubstanz, wie im Modell der Wachterhauser in Leipzig?,
oder durch die stadtisch geforderte Zwischennutzungsagentur fiir ein Griinderzeitviertel
in Wuppertal® Als Reaktion auf Schrumpfungs- und Strukturwandelprozesse oder Sub-
urbanisierung, urspriinglich eher als Liickenfiiller gedacht, entwickelten sich an vielen
Orten ernsthafte alternative Flachennutzungen oder kreative Standorte.

Unterstiitzt durch die in den 2000er Jahren an Popularitdt gewinnende Theorie der
»kreativen Stadt« von Charles Landry* und der »kreativen Klasse« von Richard Florida®
wurden Zwischennutzungen zunehmend als strategisches Instrument der Stadtentwick-
lung oder als immobilienwirtschaftliches Marketing-Modell verstanden. Der US-ameri-
kanische Politikwissenschaftler und Urbanist Richard Florida argumentierte, dass die
Prasenz der »kreativen Klasse« in stadtischen Gebieten positive Effekte wie wirtschaftli-
ches Wachstum und neue Arbeitspléatze schaffen konne. Auch in Deutschland wurde das
Potenzial erkannt und flihrte allmahlich zu der gezielten Férderung unter dem Begriff der
Kultur- und Kreativwirtschaft,? die heute zu den wichtigsten und umsatzstarksten Wirt-
schaftsbranchen in Deutschland z&hlt. Nicht selten war mit den entstehenden kreativen
Milieus in den bisher glinstigen Quartieren jedoch auch eine Aufwertung der Nachbar-
schaft verbunden, die wiederum durch den Anstieg der Mieten und das Verwertungsin-
teresse teilweise zum Ende oder zur Verdrangung der entstandenen Zwischennutzungen
fuhrte.” Wahrend sich ein Teil der kreativen Stadtmacher*innen in den 2010er Jahren
daher lieber um langfristige Perspektiven oder gemeinwohlorientierte Projektentwick-
lungen bemiihte 2 hat sich das friihere Randph&nomen zu einem anerkannten Instrument
der Projekt- oder Stadtentwicklung gewandelt.®

Die Geschichte der kreativen Zwischennutzungen in Hamburg ist gepragt durch vie-
le verschiedene Schliisselprojekte wie z.B. die Fleetinsel, das Frappant, die Viktoria-
Kaserne oder die Mundhalle, die ungewohnte Impulse und neue Lésungsansatze fiir die
Stadtentwicklung mit sich gebracht haben. Von diesen Erfahrungen und der friihzeitigen
Auseinandersetzung mit den kreativen Milieus' profitiert die Stadt und ihre Kultur- und
Kreativwirtschaft auch heute noch.

Neue Herausforderungen und Raume mit
Zwischennutzungspotenzial

Befanden sich in den 2000er und 2010er Jahren Zwischennutzungen noch eher in Rand-
lage oder trugen zur Neudefinition von ehemals industriell oder verkehrlich genutzten
Arealen bei, wéachst seit den 2020er Jahren das Potenzial in den Stadt- und Quartierszen-
tren. Durch neue Leersténde von gréBeren und kleineren Gewerbe- und Einzelhandels-
flachen in Erdgeschossen, Einkaufszentren, Kinos, bis hin zu den gro3en Kaufh&dusern,
droht nicht nur eine Abwartsspirale mit Blick auf Aufenthaltsqualitat, Laufkundschaft
und Umsatze, sondern auch eine immobilienwirtschaftliche Abwertung der Lagen.

Welche Rolle Innenstadte und Zentren im stadtischen Gefiige einnehmen und welche
Qualitaten damit verbunden sind, ist neu zu definieren. Sie stehen vor der Herausforde-
rung, sich als Erlebnisorte zu positionieren, um den steigenden Anforderungen an Nut-
zungsmischung, Erlebnischarakter und Atmosphare gerecht zu werden und gegeniiber
dem Onlinehandel konkurrenzfahig zu bleiben. Kreativwirtschaftliche (Zwischen-)Nut-
zungen kdnnen hier spannende Impulse, Anziehungspunkte und Alleinstellungsmerkmale
setzen und einen Humus bilden, auf dem neue Nutzungen gedeihen kénnen.

Fast reflexhaft wird flr leerstehende Handelsimmobilien — insbesondere fiir Gebaude
aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts - oft der Abriss als wesentliche Probleml|6-
sungsstrategie ins Spiel gebracht. Mit Blick auf die bereits aufgebrachte

sollte in Zukunft aus Griinden des Ressourcenschutzes und der Nachhaltigkeit verstarkt
auf eine innovative Bestandsentwicklung und eine Aktivierung von Leerstanden gesetzt
werden.

Mit kreativen Zwischennutzungen kann ausgetestet werden, flir welche neuen Nutzun-
gen sich obsolete Gebaude eignen, welche einfachen und niedrigschwelligen Umbau-
maBnahmen fiir eine Aktivierung notwendig sind. Zwischennutzungen kdnnen ein geeig-
netes Instrument auf dem Weg zu einem nachhaltigen Umgang mit dem Bestand sein,
weil durch sie Leerstand als Ressource und Chance begriffen wird und nicht als Pro-
blem, das es durch Abriss zu beseitigen gilt.

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.):
Zwischennutzung und neue Freiflachen - Stadtische Lebens-
raume der Zukunft, Bonn, 2004.

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung /
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.):
Zwischennutzungen und Nischen im Stédtebau als Beitrag fiir
eine nachhaltige Stadtentwicklung, in: Werkstatt: Praxis,

Nr. 57, Berlin/Bonn, 2008.

ORG.BERATUNG Schulten & Weyland: DEN LEERSTAND
NUTZEN - Erfahrungen mit der Zwischennutzung von Laden-
lokalen in Wuppertal, Wuppertal, 2010.

Landry, Charles: The Creative City — A Toolkit for Urban
Innovators, London: Earthscan Publications Ltd., 2000.
Florida, Richard: The Rise of the Creative Class, New York:
Basic Books, 2004.

6 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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(Hrsg.): Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region -
Voraussetzungen, Handlungsstrategien und Governance,
Berlin, 2011.

Girgert, Werner: Zwischennutzung als Aufwertungsmotor,

in: German Architects, 29. Mai 2013, https://www.german-
architects.com/de/architecture-news/hauptbeitrag/
zwischennutzung-als-aufwertungsmotor, [18. Oktober 2024].
Burgdorff, Frauke: Das Gemeinwohl - ein altes Fundament
fir neue Entwicklungen, in: StadtBauwelt 210 - Gemeinwohl
bauen, 2016: S. 16-21.

Oswalt, Philipp / Overmeyer, Klaus / Misselwitz, Philipp:
URBAN CATALYST - Mit Zwischennutzungen Stadt entwickeln,
Berlin: DOM publishers, 2013.

Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Stadtentwicklung
und Umwelt: Kreative Milieus und offene Rdume in Hamburg,
Hamburg, 2011.
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Leerstande betreffen langst nicht nur den
Bestand - auch im Neubau gibt es Zeitrdume
bis zur Festvermietung zu tberbricken.

Der Concept-Store des pure collective

im Centurion Commercial Center am Sand-
torpark zeigt Design, Kunst und Musik
junger Kiinstler*innen.

jungwiealt, eine familiengefiihrte
Papeteriemarke aus Hamburg, bietet in der
Zwischennutzung am Versmannkai

in der HafenCity feine Drucke und illustrier-
te Waren an.
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Frei_Flache

Herausforderung
Leerstand: Lernen
vom Hamburger

Modell

Mit dem Hamburger Forderprogramm »Frei_Flache: Raum fiir kre-
ative Zwischennutzung« verwandeln Kreativschaffende und
kreative Unternehmen stadtweit Leerstande in temporare Ausstel-
lungsorte, Pop-up-Shops, Ateliers oder Co-Working-Spaces.

Das Programm bietet Antworten auf zwei drangende Herausforde-
rungen: den Mangel an erschwinglichen Rdumen als Frei- und
Experimentierflache fiir Kreative und den Leerstand von Einzelhan-
delsflachen sowie weiteren 6ffentlich zuganglichen Flachen
(Gastronomie, Bankfilialen etc.), der durch die Corona-Pandemie
drastisch verstarkt wurde.
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Die Stadt Hamburg reagierte 2021 mit dem »Fonds fiir kreative Zwischennutzung« mit
einem Volumen von ca. 9 Mio. Euro, der aus Mitteln zur Bewaéltigung der Corona-Krise
finanziert wurde. Dank des grof3en Erfolgs wurde das Programm seit 2023 mehrfach mit
stadtischen Haushaltsmitteln verlangert und lauft aktuell bis ins Jahr 2025 hinein. Die
Hamburg Kreativ Gesellschaft hat das Férderprogramm gemeinsam mit der Behorde fir
Kultur und Medien, der Finanzbehérde und dem Landesbetrieb Immobilienmanagement
und Grundvermdgen entwickelt.

Frei_Flache bietet ein Paket, das die Zwischennutzung von diversen Leerstdanden ermdg-
licht: Uber die Imnmobiliendatenbank der Hamburg Kreativ Gesellschaft kdnnen Eigenti-
mer*innen ihre Rdume anbieten und mit kreativen Nutzungskonzepten gematcht werden.
Dabei liegt die Auswahl der Konzepte bei den Eigentiimer*innen selbst, und auch die
Flachen bleiben fiir sie, bspw. fiir Besichtigungen, weiterhin zugénglich. Ein juristisch
geprifter Mustervertrag flr die Zwischennutzung sichert flexible, befristete Nutzungs-
verhiltnisse zu. Der Deal: Uber das Férderprogramm wird den Eigentiimer*innen keine
Miete gezahlt, dafiir eine vorab plausibilisierte Pauschale fiir die Betriebs- und Neben-
kosten, Kreativschaffende zahlen lediglich einen monatlichen Eigenanteil von 1,50 € pro
Quadratmeter. Weiterhin werden Kautionen sowie Kosten fiir erforderliche Baumal-
nahmen und begleitende KommunikationsmaBBnahmen abgedeckt. Insofern werden mit
geringem Aufwand und unter Deckung der laufenden Kosten fiir beide Seiten Vorteile
generiert.

Fir den Anfang brauchte es Netzwerkpartner*innen, die ein Bewusstsein flir Kreativ-
nutzungen und ihre Besonderheiten haben. Der Besuch von Best-Practice-Nutzungen in
renommierten Lagen half sehr dabei, neue Immobilienpartner*innen zu liberzeugen. Als
vermittelnde Instanz konnte die Hamburg Kreativ Gesellschaft den Austausch auf Augen-
héhe zwischen Immobilien- und Kreativwirtschaft férdern. Das Programm zeigt aber
auch, dass es eine*n Vermittler*in nicht zwingend braucht, wenn Eigentiimer*innen ent-
weder bereits eine klare Vorstellung von einer moglichen Zwischennutzung haben (bspw.
eine Kunstausstellung) oder aber Offenheit und Experimentierfreudigkeit mitbringen.
Kreativschaffende und kreative Unternehmen bringen haufig ein hohes Mal3 an intrinsi-
scher Motivation und notwendiger Disziplin fuir das Gelingen ihres Nutzungskonzepts mit.
Uber die Zwischennutzung bei Frei_Flidche bekommen Kreative oft erstmalig die Chance,
sich in zentralen Flachen mit Schaufenstern der Offentlichkeit zu prasentieren. Neben
einer Online-Prasenz kdnnen so neue Geschaftsmodelle vor Ort ausgetestet, Projekte
und Angebote wie Kollektionen oder Workshop-Formate verfeinert und neue Zielgrup-
pen erschlossen werden — ohne die Verpflichtungen eines langfristigen Mietvertrags. Die
Befristung der Zwischennutzung will dabei klar kommuniziert werden.

Vielfach funktionieren kreative Zwischennutzungen im Rahmen bestehender Geneh-
migungen. So kdnnen bei Frei_Flache Einzelhandelsflaichen divers umgenutzt werden,
ohne dass Nutzungsadnderungsantrage gestellt werden miissen — davon ist aufgrund
der zeit- und kostenintensiven Bearbeitung abzuraten. Die Inbetriebnahme sowie der
Betrieb groBBerer Objekte erfordert ein begleitendes intensives Management mit Schnitt-
stellen zu Eigentlimer*innen, Haustechnik, Reinigungs- und SchlieBdiensten sowie
Zwischennutzer*innen.

Fir den Erfolg und die Erhéhung der Aufmerksamkeit sind begleitende Kommunikati-
ons-und WerbemaBnahmen wichtig, zeitgleich wird durch sie das sModell< Zwischennut-
zung bekannter - und ein stetig neues Publikum erreicht. Schon nach kurzer Zeit zeigte
sich an vielen Stellen die belebende Wirkung und Adressbildung fiir die Immobilie, ganz



zu schweigen von Schutz vor Vandalismus und Verfall der Flache. SchlieBlich kdnnen
sich aus Zwischennutzungen auch langfristige Perspektiven entwickeln. Ein erfolgreich
erprobtes Konzept kann mit der Neuausrichtung einer Immobilie in die Verldngerung
oder Entfristung gehen, ggf. zu angepassten Konditionen. Ein Nutzungsmix innerhalb der
Immobilie kann dabei haufig nur Giber einen Preismix funktionieren.

Neben positiven Effekten fiir die Kreativ- und die Immobilienwirtschaft zahlt das Pro-
gramm ein auf neue Impulse fiir die Innenstadt und Quartierslagen: Durch Zwischennut-
zungen werden niedrigschwellig Orte der Begegnung und des Austauschs geschaffen,
sogenannte , die zum Verweilen einladen. Sie sprechen verschiedene und
neue Ziel- und Besuchsgruppen an. So kommen Menschen zusammen, die sich sonst
nicht begegnen wiirden!

»Die kreative Zwischennutzung ist ein echter Gewinn
fir alle Seiten: Wir als Investor und Projektentwickler profitieren,
indem die temporar freien Mietflachen genutzt werden
und das Haus in Betrieb bleibt. Dies erspart uns Aufwand fir die
ansonsten notwendige Betreuung von leeren Flachen und
reduziert unsere Bewirtschaftungskosten. Die Nutzenden profitie-
ren von glnstigen, flexiblen und attraktiven Mietflachen in einer
Toplage im Herzen Hamburgs. Und nicht zuletzt die Stadt und vor
allem das Quartier der Colonnaden, die durch die kreative
Nutzung und die besondere Vielfalt (Kunst, Design, Workshop-
Angebote) eine Belebung abseits der lblichen
Einzelhandelangebote erfahren.«

Pascal Kehrer, Senior Asset Manager, Becken Asset Management GmbH
Als Eigentiimerin der Immobilie in den Colonnaden 72 erméglicht die Becken Asset
Management GmbH die Zwischennutzung von finf Ladenflachen, die als Galerien fir Kunst
und Fotografie sowie als Laden und Ateliers flir nachhaltiges Mode-Design genutzt werden.

Bilanz nach drei
Jahren Frei_Flache:
Rund...

Ebenfalls im Herzen der Stadt liegt die
EinkaufsstraBe GrofBe Bleichen.

Das Label PostKultur belebte eine ehema-
lige Bankfiliale mit Giber 1.000 m2 auf zwei
Etagen mit Pop-up-Shop, Café, Ausstellung
und Ateliers.
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Hamburgs Kreative sind stets auf der Suche nach Rdumen abseits des konventionel-
len gewerblichen Immobilienmarktes, wahrend die zunehmenden Leerstande im Einzel-
handel zur Herausforderung fiir die Immobilienwirtschaft werden. Die Hamburg Kreativ
Gesellschaft hat es sich als Vermittlerin zur Aufgabe gemacht, diese Positionen zusam-
menzubringen. Wahrend die mittel- und langfristigen Miet- und Entwicklungsobjekte der
Hamburg Kreativ Gesellschaft bisher liberwiegend in den Quartieren, den Gewerbege-
bieten und an den Réndern der inneren Stadt liegen, zeigt sich fiir die kreativen Zwi-
schennutzungen ein anderes Bild.

Durch die liberwiegende Umsetzung in leerstehenden Einzelhandelsflachen ist mit dem
Férderprogramm Frei_Flache erstmalig der Zugang zu Hamburgs Innenstadt fiir krea-
tive Nutzungen im groBen Stil gelungen. An einzelnen Stellen —im Zentrum der Stadt -
entwickeln sich zudem bereits verstetigte Nutzungen und einzelne Raume kdnnen lber
langere Zeit betrieben werden.
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Innenstadt

Viel Raum, wenig
Handel — wie weiter?

Interview mit Prof. Dr. Tobias Just — IREBS, Universitat Regensburg

Leerstand am Jungfernstieg in Hamburg

Der Immobilienexperte Prof. Dr. Tobias
Just ist wissenschaftlicher Leiter der
IREBS Immobilienakademie und Professor
ftir Immobilienwirtschaft an der Universi-
tat Regensburg. Die besondere Rolle von
Immobilien in Stadtentwicklungsprozessen
gehort zu seinen Schwerpunktthemen.

Seit Jahren gibt es kaum ein anderes Thema und
zuletzt scheint sich die Situation in unseren Innenstad-
ten und Zentren sogar noch verschlimmert zu haben:
Was steckt eigentlich hinter der Krise des stationéaren
Einzelhandels?

Prof. Dr. Tobias Just Der Strukturwandel des Einzelhandels kommt mit einer langen
Ankiindigung, denn die Ursachen liegen weit zuriick und die Anzeichen der heutigen Kri-
se waren bereits in den 90er Jahren erahnbar. Nachdem die geburtenstarken Genera-
tionen der Nachkriegszeit einen gro3en Nachholbedarf an langlebigen Haushaltsglitern
und Einrichtungsgegenstanden hatten, fihrte dieser - durch wachsende Einkommen
gestitzt — zu einer Art »goldenen Einzelhandelszeit<. Daraufhin wurden auch die Fl&-
chenplanungen der Innenstédte entsprechend auf Einzelhandel ausgerichtet. Wahrend
die Nachfrage in den 80er und 90er Jahren deutlich abnahm, fithrt nun auch die demo-
grafische Entwicklung zu einer Verstarkung des Effekts. Auch der Sondereffekt durch die
Wiedervereinigung, dem ebenfalls ein Nachholbedarf zugrunde lag, konnte den generel-
len Trend nicht aufhalten. Hinzu kam dann noch das Entstehen des Online-Markts. In den
2000er Jahren hat dieser zwar zunachst nur den klassischen Versandhandel ersetzt, seit
mindestens zehn Jahren greift er allerdings auch grof3e Teile des traditionellen Prasenz-
handels an.



Vor welchen Herausforderungen stehen Immobilien-
besitzende angesichts der aktuellen Verdanderungen?

Just Eine wesentliche Aufgabe ist der wirtschaftliche Umgang mit den Einzelhandels-
typologien. Zum Beispiel das seit Jahrzehnten bewahrte Konzept des innerstadtischen
Mischnutzungsgebaudes, mit Einzelhandel im Erdgeschoss und Wohn-, Praxis- oder
Birordumen in den Obergeschossen. Die Einzelhandelsflaiche im Erdgeschoss, die bis-
her den Haupterlos brachte, birgt nun ein groBBes Risiko. Eigentlimer*innen stehen vor
der Herausforderung, dass die Gesamtmiete deutlich unterhalb der Planmiete liegt, die
fiir den erbrachten Kaufpreis erforderlich ware, um eine auskdmmliche Rendite zu erzie-
len. Der Umbau erdgeschossiger Lagen in Wohnrdume, Biiros oder sogar in &ffentliche
Nutzungen wie Schulen oder Bibliotheken ist allerdings wegen der unterschiedlichen
gesetzlichen Anforderungen sehr aufwendig — Deckenhdhen, Raumtiefen, Beliiftung,
Belichtung, Beheizung, Zuwegung, Einsehbarkeit und Zuleitungen fiir sanitare Einrich-
tungen missen angepasst und genehmigt werden. Hier entsteht wegen der stadtischen
Vorgaben fiir die Flachennutzung ein hoher Abstimmungsaufwand mit der Verwaltung.
Insgesamt sind die Mieteinnahmen nach dem Umbau oft trotzdem geringer als die Ein-
nahmen vor dem Leerstand.

Ist es denn Uberhaupt realistisch, zu den alten
Margen zuriickzukommen?

Just Esist eine sehr schwierige Situation. Eine Strategie kann sein, durch hochpreisige
Produkte eine hohere Flacheneffizienz zu erreichen - also in den oberen Stockwerken
mehr Geld pro Quadratmeter Fldche zu verdienen. Die Méglichkeit ist allerdings vieler-
orts bereits ausgeschopft, da das obere Marktsegment abhangig ist von der lokalen
Kaufkraft und dem Standort. Eine weitere Chance besteht in der Erweiterung der Fla-
che durch zusatzliche Etagen. So kdnnten Investor*innen oder Eigentiimer*innen trotz
sinkender Quadratmetermieten einen dhnlichen Gesamtmietertrag auf dem gleichen
Grund und Boden erzielen, auch wenn die Quadratmetermiete im Durchschnitt sinkt.
Genehmigungen und Statik spielen dabei neben den Umbaukosten natirlich eine Rolle.
Wenn dort attraktive Flachen fiir Bars, Aufenthalt oder auch Penthousewohnungen
geschaffen werden, dann wiirden héhere Mieten eine Quersubventionierung der etwas
geringeren Mieten im Erdgeschoss ermdglichen. Das ist sicherlich besser, als diese leer
stehen zu lassen.

Gibt es aktuelle Trends aus dem Einzelhandel, die die
Licken flllen kdbnnen?

Just Die Mdglichkeiten des Einzelhandels auf den Dreiklang Gastronomie, Service und
Erlebnis als stationédre Vorteile zu setzen, sind noch nicht vollstéandig ausgereizt, aber
je nach Lage limitiert. Die Gastronomie steht in der Regel in einem intensiven Wettbe-
werb und die Mieten sind zudem geringer als im klassischen Einzelhandel. Wir kdnnen
zwar mehr Restaurantflichen, Gastronomiefldchen, Barflachen, Caféflachen oder auch

Supermarkte in den Innenstadten durchaus gebrauchen, aber das hat irgendwann seine
Grenze. Beratung und Service wiederum lassen sich nur dort anbieten, wo man auch
bereit ist, dafiir zu bezahlen. Oft wird Beratung im stationdren Handel genutzt, wah-
rend das Produkt online glinstiger gekauft wird. Und wenn ich einfach nur Milch und
Brot kaufe, brauche ich nicht viel Erlebnis. Dann zahlt fiir viele allein der Preis. In den
innerstéadtischen Toplagen spielt das Erlebnis natiirlich eine gréBere Rolle und durch
internationale Ketten und Investitionen in neue Angebote konnten diese dem Abwérts-
strudel vergleichsweise lange trotzen. Allerdings hat man aktuell in den européischen
Kernstédten durch die kaum noch wechselnde Angebote. Fiir
die periphere Erlebniswelt besteht die Chance, wieder ein individuelles Profil zu entwi-
ckeln. Fernab der ganz gro3en >Wow-Momente< kdnnten diese zum Beispiel wieder mehr
durch lokale Anbieter geprégt sein, die etwas Besonderes anbieten, das es dann eben
nur dort gibt.

Kénnen kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen
eine zentrale Rolle fiir die Belebung von Innenstéadten
und Zentren spielen?

Just Viele Eigentlimer*innen experimentieren bereits mit einzelhandelséhnlichen Kon-
zepten, darunter subventionierte Pop-up-Léden, um lokal mehr Belebung zu schaffen.
Wenn sich abzeichnet, dass die Kreativwirtschaft in den Zentren insgesamt zu einer dau-
erhaften Frequenzsteigerung fiihren kann, dann lohnt sich eine Quersubventionierung.
Dafiir gibt es dann mehrere Moglichkeiten. Zum Beispiel kdnnen sich dhnlich wie beim
Modell der die umliegenden Eigentlimer*innen an den Kosten fiir die Umsetzung
kreativwirtschaftlicher Zwischennutzungen beteiligen. Generell ist es bei BIDs zunachst
schwierig zu verhandeln, wer was zahlt. Das ist heute natiirlich angesichts der geringeren
Margen im Einzelhandel noch komplizierter. Eine Alternative ware die Subventionierung
durch die 6ffentliche Hand als Teil der regularen Férderung der Kreativwirtschaft. Darin
sehe ich den Vorteil, dass die Stadt sich gegeniliber den Immobilieneigentiimer*innen als
Verhandlungspartnerin auf Augenhdhe positionieren kann. Anhand solcher MaBnahmen
kdnnen kreativwirtschaftliche Nutzungen den positiven innerstédtischen Wandel ansto-
Ben und mitihrer Préasenz auch in andere Nutzungen wie den Einzelhandel hineinstrahlen.

Was macht die Innenstadt der Zukunft fir Sie aus?

Just Die Innenstadt der Zukunft ist — ein Stiick weit — eine Riickabwicklung der indus-
triellen Phase: zurlick zu Strukturen, die die mittelalterliche europaische Stadt aus-
zeichneten. Damit meine ich nicht die mittelalterliche Architektur, sondern kurze Wege,
Mischnutzung im Quartier und im Gebaude, einen hohen Anteil an Wohnnutzungen und
auch, dass die Stadt immer eine Form von Erlebnis ausstrahlt. Mehr Wohnen geht dann
einher mit mehr Annehmlichkeiten und 6ffentlichen Dienstleistungseinrichtungen fiir die
Anwohnenden. Es geht fiir mich weniger um eine , sondern mehr um
gemischte 15-Minuten-Quartiere. Wir kdnnen eben auch von zuhause oder von dritten
Orten aus arbeiten und konsumieren.

Das Interview flihrte Jorn Gertenbach, Forward Planung und Forschung.



Innenstadt

Die Transformation
der Innenstadte
gelingt nur
gemeinsam!

Interview mit Tina Unruh — Hamburger Stiftung Baukultur (HSBK)

Tina Unruh auf einem Streifzug durch den Jupiter

Die Architektin Tina Unruh, stellvertreten-
de Geschaftsfiihrerin der Hamburgischen
Architektenkammer und Geschéaftsfiihrerin
der Hamburger Stiftung Baukultur, setzt
sich fiir die Entwicklung stadtischer Raume
gemeinsam mit den Menschen vor Ort ein.
Dabei bringt sie Erfahrungen aus der archi-
tektonischen Praxis, der Forschung und
Lehre sowie der gemeinwohlorientierten
Immobilienentwicklung mit.

Durch den Rickgang des stationéren Einzelhandels
verlieren die Innenstadte eine Uber Jahrzehnte etablier-
te Leitfunktion. Welche Bedeutung hat die Innenstadt
heute tGberhaupt noch und welche Aktivitaten oder Nut-
zungen bringen wieder mehr Leben ins Zentrum?

Tina Unruh Sowohl die 6ffentlichen Freirdume, also gerade grol3e Platze und auch die
besondere Architektur und &ffentliche Gebaude, reprasentieren uns als Gesellschaft.
Die Rathduser, die Museen, die Kultureinrichtungen sind in den Innenstadten ja noch vor-
handen. Das ist durch die Entwicklung des Einzelhandels oft Giberlagert, aber diese Orte
vermitteln nach wie vor eine Zugehorigkeit und haben Einfluss auf mein Selbstversténd-
nis in meiner Stadt. Der Wunsch nach Teilhabe an meiner Gesellschaft flihrt mich nach
wie vor in die Innenstadt, gerade wenn ich nicht mehr einkaufe. Die Demonstrationen
gegen die politische Rechtsorientierung, die wir in den letzten Monaten in Deutschland
erleben durften, finden in den Zentren und nicht auf Parkpldtzen von Mébelhdusern in
der Peripherie statt, obowohl dort mehr Platz ware. Fiir besondere Anlésse trifft man sich
immer noch in den Innenstadten, nur eben nicht mehr so haufig im Alltag — was an den
mangelnden Angeboten liegt.



Der aktuelle Transformationsbedarf stellt auch viele
der bisher erfolgreichen Entwicklungsmechanismen
der Immobilienbranche infrage. Wie lasst sich der
notwendige Wandel gemeinsam gestalten?

Unruh Dafiir braucht es zunéchst einen Haltungswechsel. Einerseits auf der Ebene der
Renditeerwartung und andererseits auf der Ebene der Nutzerbefriedigung. Das bedeu-
tet, sich von dem kapitalistischen Wachstumsmodell »Du willst es, du kriegst es« mit sei-
ner linearen Verwertung loszulésen und die Frage zu stellen: »Wie viel brauchst du wirk-
lich?« Mit dieser anderen, auf den Kreislauf ausgerichteten Haltung, kime man eher in
ein Ausprobieren hinein. Das kann aber auch mit Scheitern verbunden sein. Im Moment
rufen alle nach Experimenten, wollen aber gleichzeitig Erfolgsversprechen. Dabei kann
man auch aus Unerwartetem gute Erkenntnisse ziehen, die einen gro3en nicht-moneta-
ren Wert fur die innerstédtische Entwicklung darstellen. Planung kann dann auf Gelern-
tes iterativ reagieren.

Zudem sollte aus der 6konomischen Perspektive das Ganze in den Blick ggnommen wer-
den: Wenn die Innenstadt lebendig ist, dann fallt die geringe Miete fiir die einzelne Flache
hier und da nicht mehr so stark ins Gewicht und der gesamte ist
doch wieder aussichtsreich. Im Moment stehen dem allerdings der hohe Verwertungs-
druck einzelner Lagen und die langfristige Renditeerwartung entgegen. Aber am Ende
des Tages ist es alternativlos, dass wir in eine hineinkommen. Und
damit miissen wir eben auch die Nutzung der Flachen verandern. Jede Eigentlimerin und
jeder Eigentlimer, Betreibende oder Nutzende kdnnen einen Beitrag dazu leisten, dass
die Situation sich verandert. Daflir braucht es jedoch einen breiten Transformationswil-
len, Mut und Kreativitat.

Welche Rolle spielt dabei die Erdgeschosszone als
Ubergang ins Geb&ude?

Unruh Stadtraum wird auf Augenhéhe wahrgenommen. Erdgeschosse sind die Rdume,
die wir unmittelbar erleben und sie sind fiir die Offentlichkeit, Sichtbarkeit und Zugéng-
lichkeit von Gebauden entscheidend. Friiher war das Erdgeschoss daher entsprechend
hochpreisig, aber mittlerweile hat sich die Renditeerwartung umgekehrt. Inzwischen wis-
sen Projektentwickler*innen und Investor*innen, dass sie die Erdgeschosse zu giinstige-
ren Preisen abgeben miissen. Das hat auch Konsequenzen fir die konkrete Gestaltung.
Wir als Nutzende, als Biirgerinnen und Blirger, sollten uns daher dagegen wehren, wenn
Schaufenster abgeklebt, Baustellen abgeschottet werden oder ungepflegte offentliche
Raume entstehen. Wenn auch bei Leerstand Fensterscheiben nicht abgeklebt werden,
kann Veranderung einziehen: Da ist was leer, das sehe ich. Dann kann ich fragen: »Kann
ich da rein?« So wird die Zugénglichkeit von Rdumen hergestellt. Auch die Dacher zu
offnen, halte ich fiir sinnvoll. Wenn die Erdgeschossflachen und Obergeschosse zum
Stadtraum gedffnet werden, kann dazwischen mehr Wert generiert werden, weil es dort
lebendig ist.

Welche Veranderungen beobachten Sie konkret in der
Hamburger Innenstadt?

Unruh Das aktuelle Thema Leerstand ist hier genauso wie iberall zu sehen. Zudem
beobachten wir schon lange eine grof3e Verlagerung zu internationalen Konzernen im
Einzelhandel und eine Verdrangung von Kleingewerbe und Handwerk. Damit geht auch
ein Verlust lokaler Tradition einher. In Hamburg fallt mir sehr oft auf, wie reduziert die
Angebote sind. Es gibt fast nur noch grof3e Blicherfilialen, einige Unterhaltungsangebote,
wahnsinnig viele Klamottenladen und viel Gastronomie, die aber am Abend zu ist. Im
Vergleich zu anderen Stadten haben wir in Hamburg sehr wenig Wohnraum in der Innen-
stadt und dadurch auch keine entsprechenden Nutzungen wie Kitas o.a. Entsprechend
ist nach Geschéftsschluss ein starker Wandel im Ausdruck der Stadt zu erleben. Diese
Monofunktionalitdt der Raume ist problematisch. Da sehe ich groBBen Handlungsbedarf.

Was braucht es denn konkret fir eine zukunftsfahige
Gestaltung der innerstadtischen Raume?

Unruh Diversifizierung ist einfach das Zauberwort. Vielfaltige Stadtrdume brauchen
nicht nur unterschiedliche Nutzungen, sondern auch Diversitat in den Betreibermo-
dellen und Eigentumsstrukturen. Wenn man auf Veranderungen reagieren will, braucht
man Kleinteiligkeit und eine gute Mischung. Das erhoht die Reaktionsféhigkeit und bringt
mehr Lebendigkeit mit sich. Das gilt ebenso fiir die innerstadtischen Gebaude. Wobei
ich hier der Meinung bin, dass Multifunktionsrdume, die alles kénnen, dabei keine grol3e
Hilfe sind. Selbst dann, wenn ein Gebaude im Zweifel vielleicht nicht fiir jede Art von
Nutzung geeignet ist, glaube ich dennoch, dass gute Rdume mit starken, charaktervollen
Strukturen hilfreicher sind und der Stadt mehr Ausdruck geben. Auch wenn Umbau und
Transformation des Bestands aufgrund der Nachhaltigkeit notwendig sind, muss man
immer abwagen, ob der Aufwand angemessen ist. Und da passt nicht immer alles. Darum
kann es sehr sinnvoll sein, neue Nutzungen anhand von Zwischennutzung erst einmal
auszuprobieren und sich von den lokalen Begebenheiten beeinflussen zu lassen.

In Hamburg gibt es bereits seit vielen Jahren Erfahrun-
gen mit Zwischennutzungen in der Stadtentwicklung.
Was kénnen wir aus der baukulturellen Praxis der krea-
tivwirtschaftlichen Zwischennutzung lernen und wie
kann sie zur nachhaltigen Transformation der Innen-
stadte beitragen?

Unruh Die Kreativwirtschaft kommt oft als .Aus der Nutzung gefallene Rdume
ohne Perspektive kdnnen lber kreativwirtschaftliche Nutzungen neue Funktionen erhal-
ten und damit auch einen neuen Wert. Kreative sind dabei oft eine grol3e Inspirations-
quelle und &ffnen Raume flr etwas, das man vorher vielleicht nicht gesehen hat. Wahrend



klassische Planung in der Regel an Schreibtischen oder Verhandlungstischen stattfindet,
passiert Zwischennutzung vor Ort und bringt neue Impulse aus der Praxis mit ein. Die
groBe Leistung, die man der Kreativwirtschaft in dem Sinne attestieren muss, ist das
Ausloten der Moglichkeiten im Ungeplanten.

Aber zur Wahrheit gehort eben auch, dass so oft auch ein Stlick Gentrifizierung mit vor-
angetrieben wird. Das ist ein immer wiederkehrendes Thema, das man nicht ignorieren
sollte. Diese Prozesse ausgewogen zu steuern, ist eine hohe Kunst und aus meiner Sicht
eine kommunale Aufgabe. Wir haben mit dem Karoviertel ein mégliches Beispiel hier in
Hamburg. Die Stadt hat durch einen langjdhrigen Sanierungsprozess unter anderem
auch kleine Textilbetriebe und Kreativwirtschaft angesiedelt und bis heute hat sich das
Viertel gut entwickelt und wurde dank der Begleitung nicht zu stark gentrifiziert.

Neben der Einsparung von CO2 durch die Bestandsnutzung tragen kreativwirtschaftliche
Zwischennutzungen auch zu anderen Aspekten der Nachhaltigkeit bei. Ein gro3er Faktor
ist die soziale Nachhaltigkeit. Kreative Nutzungen, die weniger Rendite erzielen und dafiir
mehr zur Lebendigkeit, gesellschaftlichen Diversitat und Nutzungsmischung beitragen,
werden flr die Unternehmen der Immobilienbranche wichtig sein, um das »S«< in
abzudecken, wenn die geplante umgesetzt wird. Bisher waren diese Krite-
rien ein >Nice-to-haves, aber hoffentlich werden sie so mittelfristig zu einem >Must-havex.
Dann werden kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen, aber auch kreative Nutzungen
generell, einen deutlichen Mehrwert fiir die nachhaltige Transformation der Immobilien-
wirtschaft darstellen.

Sie sprachen bereits lGber die Aufgabe der kommuna-
len Steuerung. Welche Wirkung zeigen Férderpro-
gramme flr kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen
wie Frei_Flache?

Unruh Neben der offensichtlichen Reduzierung von Leerstand ist ein groBer Vorteil,
dass die Hamburg Kreativ Gesellschaft mit dem Férderprogramm eine Briicke zwischen
den Akteur*innen schlagen kann - zwischen denen, die vor Ort sind und zu einer neuen
Perspektive und Belebung beitragen, sowie den Stakeholdern, die nicht vor Ort sind und
ihre Raume zur Verfligung stellen.
Insbesondere wenn ein groBes Immobilienunternehmen mit einem einzelnen Nutzenden
zusammenkommt, bestehen grof3e Diskrepanzen, weil die Perspektiven auf das Gebéau-
de so unterschiedlich sind. Dann ist eine erfahrene und vermitteInde Ansprechpartne-
rin wie die Hamburg Kreativ Gesellschaft sehr hilfreich. Zusétzlich entsteht neben dem
durch das kommunale Férderprogramm eine Art Riickkopplung, die hilft
einzuschatzen: »Was geht, was geht nicht, was ist schwierig, was hat sich bewahrt?« So
kdnnen auch schwergangige Prozesse vermittelt und der Politik und Verwaltung deutlich
gemacht werden, wo Anpassungen, Erleichterungen oder Vereinfachungen notwendig
sind. Diese Form der Rlickkopplung findet nur liber solche Programme statt. Der Politik
ist es mit Frei_Flache gelungen, Rauméffner und Ermdéglicher zu sein. Besser kénnen
Kommunen gar nicht steuern, was in schwierigen Leerstdnden passiert.

Worliber freuen Sie sich aus lhrer Perspektive der
Hamburger Stiftung Baukultur angesichts der kreativ-
wirtschaftlichen Zwischennutzungen in Hamburg?

Unruh Ich freue mich, dass neue Raume entdeckt werden —zum Beispiel der Jupiter, der
heute Kunst und Kultur anbietet, wo ich friiher meine Turnschuhe gekauft habe, oder der
ehemalige Recyclinghof, der jetzt ein Park fiir alle geworden ist. Durch Kreativwirtschaft
und Zwischennutzung kommen Dinge auf den Plan, die sich kein Mensch am Schreib-
tisch Uberlegt hatte. Das zeigt sich zum Beispiel am Charme des kreativwirtschaftlich
gepragten Oberhafens im sonst so durchgeplanten Stadtteil der HafenCity wunderbar.
Diese Ergénzung der klassischen baukulturellen Praxis durch Spontanes und Ungeplan-
tes, das wieder in die Planungen einflief3t, ist extrem bereichernd.

AuBerdem ist es ein groBBes Verdienst der Kreativwirtschaft, (iber den ich mich sehr
freue, dass Akteur*innen wie Handwerkende und kleine Laden zurlick in die Innenstadt
ziehen und sich neue Netzwerke und Kooperationen bilden. Fiir uns als Stiftung ist wich-
tig: Je mehr Perspektiven wir einbinden, umso mehr gute Rdume kdnnen wir gemeinsam
entwickeln. Wenn ich das sehe, bin ich zuversichtlich, dass damit wieder starke Zentren
entstehen kdnnen.

Das Interview fiihrten David Freeman und Jorn Gertenbach, Forward Planung und Forschung.

Die HSBK holte mit dem Format »Ein Monat Baukultur« die Menschen mit attraktiven Angeboten in die innere
Stadt und sensibilisierte fiir die Themen Stadtumbau und Klimawandel. Als Ausstellungswénde dienten Elemente
der Abhangdecke des ehemaligen Kaufhauses.



Zwischennutzungskonzepte im Portrait

JUPITER

Ort: Monckebergstralle 2-4, 20095 Hamburg

Immobilienunternehmen: Union Investment Institutional Property GmbH
vertreten durch die R+V Lebensversicherung AG

Nutzungsart: Kunst, Design, Tanz, Kultur, Musik, Circular Economy,

Kinder- & Jugendangebote uvm.

Akteur*innen: International Shopping Space, Urban Docks, Pop-Up Circular Hub,
Hanseatische Materialverwaltung, Landesverband Hamburger Galerien,

homie upcycling, Hamburger Kunstgalerie, Robotikids / Drone Masters Academy,
Hammonia-Labyrinth, 105 Viertel uvm.

Nutzungsdauer: 01.06.22 — 30.04.25

Ein Jahr lang zeigten die Mitgliedsgalerien des Landesverbandes Hamburger Galerien
hochwertige Ausstellungen auf einer ganzen Etage.

Direkt am Hamburger Hauptbahnhof gelegen: Blick vom Elektronikmarkt Saturn auf den Jupiter.

Umkleidekabinen, Kassentresen, Beschriftungen an
Wanden: Wer mit einem aufmerksamen Blick durch
die Etagen des Jupiters streift, sto3t immer wie-
der auf Relikte, die von der friiheren Nutzung des
Gebaudes erzahlen. Zwei Jahrzehnte lang war die
Kaufhausimmobilie mit der ikonischen Dachterras-
se als Konsumtempel fiir Sportartikel und Spielwa-
ren bekannt — und ist bis heute im Gedachtnis vie-
ler Hamburger*innen verankert. Im Jahr 2020 hat
Karstadt den prominenten Standort am Eingang zur
Innenstadt in der Monckebergstral3e geschlossen,
also mitten in den Herausforderungen des Einzel-
handels in der Corona-Pandemie. Auch zuvor hatte
der Onlinehandel den klassischen Warenhausern
Schwierigkeiten bereitet. Ein Ausdruck des kriseln-
den Geschéaftsmodells sKaufhaus¢, konzipiert fiir
einen Single Tenant. 2022 hat die Hamburg Kreativ
Gesellschaft die Tuiren des ehemaligen Kaufhauses
wieder gedffnet — als Deutschlands groBte inner-
stadtische Zwischennutzung fiir Kreativschaffende.
Mit Frei_Flache sind im Geb&ude eine Vielzahl wech-
selnder Projekte aus verschiedenen Bereichen der
Kreativwirtschaft eingezogen. Wer den Kreativpla-
neten Uber die Rolltreppe Etage fiir Etage erkundet,

kommt an Designshops und Kunstgalerien vorbei,
an Makerspaces, Workshop- und Proberdumen
fur Graffiti-Kunst und Hip-Hop-Tanz, und an einem
Drohnenparcours, Ateliers und Kindertheater,
einem Café im Erdgeschoss und einer mit Biihnen-
bildern und Requisiten gestalteten Bar im obers-
ten Stockwerk. Neben mehrmonatigen Nutzungen
ziehen wechselnde Festivals, Markte und Ausstel-
lungen ein gleichermaBen wechselndes Publikum
an. Mit zwei Magneten im Erdgeschoss sowie der
obersten Etage werden die dazwischen liegenden
Etagen gewissermallen automatisch und nebenbei
erkundet. Diese Flachen sind ideal flr flacheninten-
sive Nutzungen oder solche, die weniger stark auf
Frequentierung angewiesen sind. Die Vielfalt und
Breite der Angebote ist es, die diesen Ort zu einem
so besonderen macht: Hier kommen Menschen und
Ideen unbefangen zusammen, die sich auf der Stra-
Be oder im Shoppingcenter héchstwahrscheinlich
nicht begegnet waren.

Tatséachlich ist die Umnutzung einer monofunk-
tionalen Kaufhausimmobilie mit Herausforderun-
gen verbunden. Die rund 8.000 Quadratmeter auf
sechs Etagen sind Uber ein durchgehendes Atrium
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mit Rolltreppen erschlossen. Musik und Geréau-
sche strahlen durch die offene Architektur in alle
anderen Etagen. Auf den frei zugéanglichen Flachen
wurden durch temporére Einbauten abschlieBbare
Bereiche fiir Produkte und Kunstwerke eingerich-
tet. Dieses Nebeneinander verschiedener Kreativ-
nutzungen erfordert eine kluge Kuration und ein
darauf abgestimmtes Management sowie inten-
sive Kommunikation nach innen und auf3en durch
die Hamburg Kreativ Gesellschaft. Dahinter steht
nicht zuletzt ein mehrdimensionaler Placemaking-
Prozess, der den Namen und Ort Jupiter in der

Stadtgesellschaft etablierte. Eine Arbeit, die sich
lohnt, besonders, wenn die Alternative ein sicht-
barer GroB3leerstand am wichtigen Scharnier zwi-
schen Hamburger Hauptbahnhof und City ist. Als
groBtes Projekt des Férderprogramms Frei_Flache
beweist der Kreativplanet, welche positiven Wirkun-
gen das Konzept der kreativen Zwischennutzung fiir
die Innenstadt entfalten kann.

< Eine Microfactory bringt Jung und Alt
das Konzept FabLab anschaulich und zum
Mitmachen naher.

V  Zeitgendssisches afrikanisches
Design vertreibt das Label AYYAANA im
Erdgeschoss.

1 Besonders einladend ist zu jeder Zeit
die Dachterrasse. Viele erinnern sich, dass
hier einst Schlittschuhlaufen méglich war.

- Aus wiederverwendeten Requisiten
und Buhnenbildern hat die Hanseatische
Materialverwaltung einen gemdtlichen Ver-
anstaltungsort geschaffen.



1 Die Hamburger Kunstgalerie zeigt
Kunst aus der Hansestadt.

- Mit dem Label homie hat sich Katja
Ellwart-Radeke einen Traum erfillt und
kreiert einzigartige Upcycling-Mode.
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»Frei_Flache ermdglicht uns, als Kreativszene in Rdumen
prasent zu sein, die aufgrund der Lage und der damit verbundenen
Kosten schwer zugénglich waren. Hier in der Innenstadt
Produkte anzubieten, Werke zu prasentieren und Ideen mit den
Hamburger*innen und vielen Besuchenden zu teilen, ist ein
wunderbares Privileg, das uns die Stadt zukommen lasst.«

Entrepreneur André Cramer, Betreiber des Concept-Stores La Tribune Noire flir Mode und
Design von Black-Owned-Brands im Jupiter

- Ein markantes Kaufhaus-Element ist
die ErschlieBung aller Etagen Gber
Rolltreppen.

& Yohannes Wiebes verwandelt die Shop-
Flachen von AYYAANA stets aufs Neue mit
vielfaltigen Design-Kollektionen.
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Kaufhauser

Nutzungsmischung
als Schlussel?
Perspektiven fur
GroRBimmobilien

Beitrag von der Vernetzungsinitiative »Gemeinsam flir das Quartier«

Im Rahmen der Vernetzungsinitiative besuchen die Akteur*innen verschiedene
Best-Practice-Projekte, z.B. die Alte Malzerei in Berlin-Lichtenrade.

»Was wird aus unseren Kaufhdusern?« Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Schlie-
Bungswellen der Galeria-Karstadt-Kaufhof-Standorte stellen sich aktuell viele deutsche
Kommunen, aber auch Projektentwickler*innen und die Stadtgesellschaft diese Fra-
ge. Die stadtbildpragenden Kaufhduser waren einst zentrale Frequenzbringer in vielen
Innenstédten und Stadtteilzentren. Ihr Leerstand resultiert haufig in einem Bedeutungs-
verlust und einer negativen strukturellen Entwicklung des Standortes.

Wer mit Menschen spricht, die die Kaufhauser noch in Nutzung kennen, merkt schnell,
welchen hohen emotionalen Wert diese Orte flir viele Menschen in der Stadt haben.
Neben den Kaufhausern gibt es zudem eine Vielzahl weiterer groB3flachiger Immobilien
in den Zentren, die gleichermalen vor gro3en Transformationsprozessen stehen. Kon-
kreter lautet die Fragestellung daher: »Wie kdnnen GroBimmobilien so nachgenutzt wer-
den, dass sie wirtschaftlich funktionieren, neue Potenziale fiir den vom Strukturwandel
betroffenen innerstédtischen Raum aufzeigen und damit die Innenstadt beziehungswei-
se das Quartier wieder attraktiver werden lassen?«



Im Kontext der Vernetzungsinitiative »Gemeinsam fiir das Quartier« treffen sich
Akteur*innen aus der Verwaltung, der Immobilienwirtschaft und dem Engagement-Sek-
tor zum niedrigschwelligen Erfahrungsaustausch auf Vertrauensbasis. Die Teilnehmen-
den haben sich mehrere erfolgreich umgenutzte GroBimmobilien genauer angeschaut;
darunter das CORE in Oldenburg, einen Ort fiir Co-Working, Events und Markthalle in
einem ehemaligen Hertie-Kaufhaus, und die Alte Mélzerei in Berlin-Lichtenrade, wo mit
bezirklichen Nutzungen, einem Café und einer Bibliothek ein neues Community Center fiir
den Stadytteil geschaffen wurde. Diese Beispiele zeigen gelungene Transformationen von
GroBBimmobilien in spannende -Immobilien auf, die neue Angebote jenseits
der klassischen Nutzungsbausteine wie Einzelhandel, Wohnen oder Biiros schaffen und
auf die lokalen Bedarfe eingehen. Im Zuge der Erstellung des Nutzungskonzepts spielten
in der Alten Malzerei neben verschiedenen Beteiligungsformaten auch Zwischennutzun-
gen eine wichtige Rolle, um das Raumpotenzial auszuloten und den neu genutzten Ort
bekannt zu machen.

Allgemeingiiltige Losungen fiir die Transformation von Kaufhausern gibt es nicht. So viel-
faltig wie die Immobilien selbst, sind auch die moéglichen Transformationsprozesse. Diese
gilt es gemeinsam mit den beteiligten Akteur*innen vor Ort und unter Beriicksichtigung
der lokalen Rahmenbedingungen zu erarbeiten.

Nutzungsmischungen mit starken (sozio-)kulturellen und

kreativwirtschaftlichen Elementen kdnnen verlassenen Orten eine neue ldentitat geben
und mit ihren Angeboten zu der Entwicklung eines neuen Gemeinschaftsgefiihls vor Ort
beitragen. Daflir muss nicht zwangslaufig direkt ein finales Konzept gefunden werden.
Zwischennutzungen wie der Jupiter in Hamburg kdnnen nicht nur temporéare Lésungen
flr leerstehende Flachen aufzeigen, sondern auch langfristig zur Belebung und grund-
satzlichen Neuausrichtung der Immobilien beitragen und Potenziale fiir eine langfristige
Losung sichtbar machen.
Die bisherigen Erkenntnisse aus der Vernetzungsinitiative zeigen, dass vor allem Ergeb-
nisoffenheit, Flexibilitdt und Kompromissbereitschaft aller Akteur*innen sowie Vertrauen
in Prozesse und Beteiligte Schliissel sind, um gemeinwesenorientierte Vorhaben zum
Erfolg zu fUhren. Eine wertegeleitete und handlungsorientierte Zusammenarbeit und
Organisationsstruktur der Beteiligten aus Immobilienwirtschaft, Kommune, aber auch
lokaler Wirtschaft, Kreativwirtschaft und Zivilgesellschaft bilden wichtige Grundlagen,
auch um neue Akteur*innen gezielt einbeziehen zu kénnen. Die Schaffung von Alltags-
qualitdten und neuen Treffpunkten, die durch Zwischennutzungen erprobt und etabliert
werden kdnnen, tragt zur Aktivierung und Starkung der Stadtteilidentitat bei und kann
wichtige Impulse fiir weiterfiihrende Transformationen geben.

Im Format »Stadtlabor« kommen
Akteur*innen aus verschiedenen Unter-
nehmen und Kommunen zum praxisnahen
Austausch zusammen.

In der Alten Malzerei Berlin-Lichtenrade
ist mit der Stadtteilbibliothek ein neuer
Bildungs- und Aufenthaltsort entstanden.



Im Zuge des Wandels des Einzelhandels und der Innenstadte
stehen Kaufhausimmobilien in ihrer urspriinglichen Funktion vor
dem Aus. Umbau, Umnutzung und (temporare) Zwischen-
nutzungen sind Mdglichkeiten, diesen Typologien eine neue,
zukunftsfahige Funktion zu verleihen. So geschehen beim Jupiter
in Hamburg - eine ehemalige Karstadt Sports-Filiale, die im
Rahmen des Férderprogramms Frei_Flache von der Hamburg
Kreativ Gesellschaft an Kreativschaffende vermittelt wird.

Alexandra Schmitz ist Griindungspartnerin von asdfg Architekten,
Mitgriinderin des Proberaums Oberhafen - offene Werkstatt fiir Archi-
tektur und Assoziierte im Graduiertenkolleg Urban future-making:
Professional agency across time and scale. Sie erforscht, entwickelt
und baut Architektur (um) — immer im Kontext von Stadt und Gesell-
schaft. Im Jupiter war sie verantwortlich fiir Entwurf und Umsetzung
temporarer Einbauten aus rezyklierbaren Materialien zur verbesser-
ten Strukturierung und Nutzbarkeit der gro3en Kaufhausflachen.

André Cramer arbeitete jahrelang in der Modebranche, bevor er
2021 die Digitalplattform La Tribune Noire griindete und zum Jahres-
ende seinen ersten Pop-up Concept-Store fiir Black-Owned-Brands
am prestigetrachtigen Alten Wall erdffnete. Anfang 2023 zog der
Store samt Café ins Erdgeschoss im Jupiter, wo er einen Treffpunkt
flr Schwarzes Unternehmertum, Tourist*innen und neugierige Shop-
per*innen geschaffen hat.

Louisa Schwope ist Teil des Teams fiir das Férderprogramm »Frei_Fla-
che: Raum fiir kreative Zwischennutzung« und Ansprechpartnerin fir
den Jupiter an der Ménckebergstral3e. Nach dem Studium der Kunst-
geschichte, Sozialwissenschaften sowie des Kulturmanagements war
sie Volontarin bei der Bundesstiftung Baukultur. Von 2018 bis 2024
war sie fiir den Projektentwickler Coloured Fields GmbH mit Konver-
sionsprojekten in Hamburg und Chemnitz befasst und setzte diverse
temporare Nutzungen in vormalig industriell genutzten Liegenschaften
um.
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Alexandra Schmitz
Grindungspartnerin von
asdfg Architekten

Welche persdnlichen
Erfahrungen verbindest
Du mit Kaufhdusern?

Ich bin in den 90er Jahren in einer mittelgroBen
Stadt aufgewachsen. Dort gab es einige kleine
Laden und zwei Kaufhauser, die fiir uns sehr wichtig
waren. Dort und nur dort bekamen wir alles. Wir gin-
gen regelmalBig nach der Schule vorbei, um zu
sehen, was es Neues gab, oder um etwas zu besor-
gen: Schreibwaren, Geschenke oder SiBigkeiten,
manchmal Kleidung.

Welche besonderen

architektonischen und

raumlichen Aufgaben
bringen Kaufhaustypologien
beim Umbauen, Umnutzen und
Zwischennutzen mit sich?

Kaufhaustypologien befinden sich in reprasentati-
ven, hochfrequentierten Orten. Leerstand wird hier
durch Passant*innen deutlich wahrgenommen. Der
Transformationsdruck ist aus Sicht der Stadt hoch,
da befiirchtet wird, dass sich Leerstand an dieser
Stelle negativ auf das Umfeld auswirkt. Der Hand-
lungsbedarf macht Zwischennutzungen méglich
und schafft Zugang fiir Gruppen, die diese Offent-
lichkeit sonst nicht so leicht erreichen. Kaufhausty-
pologien umfassen oft riesige Flachen, die aufgrund
der Gebaudetiefe groBe Dunkelzonen aufweisen.
Ausblick und Tageslicht waren fiir diese Nutzung
nicht wichtig. Fliir andere Inhalte ist dies schwierig,
da Aufenthaltsrdume in Schulen, Wohnungen oder
Biiros beides bendtigen. Ein Umbau fiir diese Nut-
zungen ist daher aufwendig. Das eréffnet die Chan-
ce flr kreative Zwischennutzungen und neue Lésun-
gen, die ohne aufwendige Uberformungen mit dem
vorhandenen Raum umgehen kénnen.

Was brauchte es im

Jupiter konkret an Ver-

anderungen, damit die
Raume flr Kreative nutzbar und
attraktiv wurden?

Kaufhaustypologien eigen ist die Situation, dass
ein*e Nutzer*in alle Flachen betreibt. Fiir eine Zwi-
schennutzung durch verschiedene Parteien musste
die Flache aufgeteilt werden, um Zuganglichkeiten
und Sichtbarkeiten regeln zu kénnen. Zudem war
von Anfang an klar, dass die Nutzung nur temporar
ist und die Nutzergruppen wechseln kdnnen. Des-
halb haben wir aus 6konomischen und ékologischen
Grinden eine Art Bausatz entworfen, der schnell
eingebaut, leicht umgebaut und auch wieder ausge-
baut werden kann. Die Materialien sollen auch nach
dem temporéaren Einbau weiter verwendet werden
kénnen. Unbehandeltes Holz, Schraubverbindungen
und Materialien wie Volierengitter und Stoff fiir die
Ausfachungen sind glinstig, wiederverwendbar und
durch die Nutzer*innen selbst an ihre Bediirfnisse
anpassbar.

André Cramer
Grinder des Concept-Stores
La Tribune Noire

Welche persdnlichen
Erfahrungen verbindest
Du mit Kaufhdusern?

Da ich schon seit vielen Jahren in der Fashion- und
Lifestyle-Branche tétig bin, habe ich liber die Zeit
viele Berihrungspunkte und Erfahrungen mit Kauf-
hdusern machen kénnen. Von Landkaufhaus bis
Luxustempel, von Eréffnung liber SchlieBung bis
hin zur temporaren Zwischennutzung habe ich alle
Phasen und Konzepte kennenlernen diirfen. Die
Zeit der Kaufhauser als stationare Multilabel-GroB3-
raum-Konzepte scheint allerdings so gut wie vorbei
zu sein — es braucht nun Rahmen und Raume fiir
Neues und fiir die Erprobung innovativer Konzepte.

Was macht eine

Kaufhausimmobilie so

spannend flr Deine
Zwischennutzung?

Grol3e Flachen in meist zentraler Lage bieten Raum,
um Neues auszuprobieren und innovative Ideen
einer relevanten Besucherzahl vorzustellen. Mit La
Tribune Noire haben wir dank der Zwischennutzung
auf knapp 1.000 m?im Erdgeschoss einen einzig-
artigen Treffpunkt mit Kaffeebar, Designer Lab und
Showroom fiir Schwarzes Unternehmertum, sowie
Pop-up Concept-Store fiir neugierige Shopper*in-
nen und Tourist*innen geschaffen. Vieles haben wir
erprobt und im mittlerweile dritten Jahr verfeinern
und etablieren kdnnen. In der Vergangenheit waren
Anmietungen in Innenstadtlagen fiir Kreativschaf-
fende und Start-ups meist sehr kostspielig. Aller-
dings brauchen Innenstadte offensichtlich genau
solche innovativen Konzepte, um wieder an Attrakti-
vitat zu gewinnen.

Welchen Effekt hat

das Gebaude und die
Lage des Jupiters fiir Eure
Zwischennutzung?

Kaufhauser sind bekannt dafiir,immer neue Kollek-
tionen und Produkte zu prasentieren. Tauscht man
nun bekannte Produkte und Sortimente gegen neue
Konzepte, neue Kollektionen, Werke oder Ideen aus,
bleibt die Bereitschaft, sich Dinge anzuschauen und
sich mit Neuem zu beschéftigen. Bei uns im Jupiter
kdnnen in den Bereichen Mode, Accessoires, Mdbel
und Interior Design jede Woche neue internationale
Black-Owned-Brands, Kollektionen aus der afrika-
nischen Diaspora sowie Produkte »Made in Africa«
entdeckt werden. Die Lage direkt an der Mdncke-
bergstraBBe bedeutet, taglich neue Besucher*innen
am Eingang zur Hamburger Innenstadt zu empfan-
gen, die sich bei uns aufhalten und auch das rest-
liche Angebot im Jupiter als Gesamtpaket erleben
mdchten.



Louisa Schwope
Projektmanagerin fir Immobi-
lien & Stadtentwicklung bei der
Hamburg Kreativ Gesellschaft

Welche persdnlichen
Erfahrungen verbindest
Du mit Kaufhausern?

Natirlich denke ich mittlerweile vor allem an die
intensive Zeit im Jupiter — das ist fiir alle Beteiligten
eine pragende und aufregende Erfahrung. So ein
Raumschiff zu steuern und insbesondere perma-
nent fiir die Offentlichkeit zu préasentieren, ist eine
einmalige Herausforderung. Als néchstes denke ich
an Kindertage und Weihnachtsshopping in Hausern,
in denen es geflhlt alles gibt.

Warum sind Kaufhaus-

immobilien attraktiv flr

eine kreativwirtschaft-
liche Zwischennutzung?

Haufig sind Kaufhauser sehr zentral gelegen und
bieten somit eine groB3e Sichtbarkeit fiir Projekte,
die sich diese Lagen aufgrund der Mietpreise nicht
leisten kdnnen oder wollen. Mit einer neuen Nutzung
kommen plétzlich Menschen in die Innenstadt, die
diese nicht (mehr) aufsuchen. Zudem verfiigen
selbst kleinere Kaufh&user liber so viel Flache, dass
grofB3zligig Raum zum Experimentieren genutzt wer-
den kann. Insbesondere kreativwirtschaftliche Pro-
jekte und Produkte kdnnen mit diesem prozesshaf-
ten Ansatz, der Dinge im Flow entstehen lasst, oft
besser als andere Branchen umgehen, die auf stan-
dardisierte Ablaufe fixiert sind.

Welche Learnings ziehst
Du nach zwei Jahren
Zwischennutzung
im Jupiter flr eine gelungene
Kuratierung?

Uns war es wichtig, eine moglichst groBe Vielfalt an
Nutzungen im Haus zu haben, um breite und neue
Zielgruppen anzusprechen. Daflir bietet sich ein
Clustering per Etage an. In mehrgeschossigen Kauf-
hausern macht es Sinn, im Erdgeschoss wie auch
in der obersten Etage Magnet-Nutzungen unterzu-
bringen, die Besucher*innen in das Haus locken und
dann durch alle Etagen fiihren. Das kénnen beson-
ders bekannte Akteur*innen oder attraktive und gut
gestaltete Angebote sein. In den mittleren Etagen
kénnen Nutzungen Platz finden, die auf Raum zum
Arbeiten angewiesen sind. Wir haben gelernt, dass
eine Verpflichtung aller Projekte zu einer hohen
Anwesenheitsquote wichtig fiir eine erfolgreiche
Prasentation nach auBBen ist und konkrete Angebo-
te hinsichtlich ihrer Emissionen, wie zum Beispiel
Larm, sowie ihres Besuchsaufkommens gut aufei-
nander abgestimmt werden miissen. Diese Fakto-
ren sollten im Vorfeld abgesteckt und im laufenden
Betrieb permanent kommuniziert werden.




Ausgemusterte Zelte, die nach Festivals zurlickblei-
ben, werden zu einzigartiger Upcycling-Mode. Mit
stentation< hat Designerin Katrin Rieber ein Mode-
label mit besonderer Story und einem konsequent
nachhaltigen Ansatz geschaffen.

Uber das Programm Frei_Flache ist die Designe-
rin den Schritt in den stationdren Handel gegan-
gen. Im Concept-Store Unique Mash kuratiert sie
neben eigenen Kollektionen eine Auswahl weiterer
nachhaltiger Marken. Wer in den Regalen und von
der Decke hangenden Stindern des tempora-
ren Ladens stdbert, entdeckt neben Kleidung und
Accessoires auch Keramik und Kunst von einem
Dutzend Designer*innen, die hier ihre Produkte ver-
kaufen und vor Ort arbeiten.

Es ist die erste Frei_Flache fiir kreative Zwischen-
nutzung in der beliebten Osterstral3e im Bezirk
Eimsbiittel, »und die Lage direkt an der Kreuzung
und U-Bahn ist eins A«, lobt Rieber. Hier zeigt sich,
dass kreative Zwischennutzung nicht nur fir die
Kerninnenstadt, sondern auch fiir von Leerstand

48

betroffene Stadtteilzentren ein addquates Instru-
ment sein kann. Seit Oktober 2023 wird der ehemali-
ge Bio-Supermarkt von Katrin Rieber und ihren Mit-
streiter*innen bespielt - fiir die Eigentiimer*innen
der Immobilie, der Rosenhof Grundstlicksverwal-
tung GmbH, eine optimale Zwischenlésung bis zum
Start des geplanten Neubaus. Und fiir die Kreativen
eine Chance, ihre Produkte einem groBBen Publikum
zu prasentieren. »Wir haben viel Laufkundschaft,
bilanziert Rieber. »AuBerdem das tollste Schaufens-
ter im Viertel, mehr als zehn Meter breit.«

Inihrer Flache erreichen die Kreativen ein designaf-
fines und fiir nachhaltige Themen offenes Publikum -
das hier mehr als nur shoppen kann: Mit Events und
Workshops wie Kunstkursen oder dem Strickclub
wird die Flache ganzheitlich belebt.

»Nach dem Auszug des Vormieters haben wir mit Unique Mash
eine wunderbare Zwischenmietung fiir die Zeit der Planungen und
behordlichen Verfahren fiir das neue Mietverhaltnis gefunden. Die
Nutzer*innen haben viel 6ffentliche Aufmerksamkeit erhalten und

den Ort belebt. Und wir haben einen Leerstand vermieden.«

Dirk Hoyer, Geschéftsfiihrer Rosenhof Grundstiicksverwaltung GmbH

Mode, Kunst und Keramik — die erste
Frei_Flache in Eimsbiittel war zuvor ein
Bio-Supermarkt.
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Nachhaltigkeit

Wie kann ESG die
Immobilienwirt-
schaft verandern?

Gesprach mit Dr. Christine Lemaitre — Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen e. V.

Die DGNB bildet Expert*innen fiir nachhaltiges, ESG-konformes Immobilienmanagement aus.

Dr. Christine Lemaitre ist geschéfts-
flihrender Vorstand der Deutschen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen -
DGNB e.V. Bei der DGNB handelt es sich
um einen unabhangigen Non-Profit-
Verein, der im Jahr 2007 gegriindet wurde
und sich zu Europas gréBtem Netzwerk
fUr nachhaltiges Bauen entwickelt hat.
Die DGNB hat sich zum Ziel gesetzt, den
Status Quo in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft zu verandern - und das auf
vielféltige Weise, stets mit dem Fokus auf
Nachhaltigkeit und Klimaschutz.

Liebe Frau Lemaitre, als Geschaftsfihrerin der DGNB
befassen Sie sich schon lange mit nachhaltigem

Bauen. Wie hat sich der Begriff »"ESG« in den letzten
Jahren entwickelt, und was waren die zentralen Treiber
flr seine zunehmende Bedeutung in der Bau- und
Immobilienbranche?

Dr. Christine Lemaitre ESG kommt aus der weltweiten Bewegung und dem Versuch,
den Klimawandel und seine Auswirkungen in den Griff zu kriegen. Man weil3 eigentlich
schon seit vielen Jahren, dass das nicht funktioniert, wenn wir es nicht auch mit sozialen
und gerechten Mechanismen verbinden und eine gerechte Transformation anstreben.
Das Ziel ist, die 6kologische Wirkung von allem, was wir tun, vor allem aber unseres Wirt-
schaftsverhaltens, Richtung Klimaschutz, Bewahrung der Biodiversitat und Ressourcen-
einsparung zu fokussieren.



Die neue EU-Kommission fasst das unter dem Stichwort sniemanden zurlicklassenc<
zusammen. Paragraf 8 des ist »Sustainable Finance«. Da geht es
nicht nur um das Thema Klima, sondern um die Frage, wie wir eigentlich unsere Wirt-
schaftssysteme umbauen miissen, um den Klimawandel zu beschranken und mit seinen
Folgen umzugehen. Bei der Weltklimakonferenz in Kattowitz 2018 haben grof3e Versi-
cherungskonzerne das erste Mal Zahlen vorgelegt, was uns der Klimawandel kostet; was
er uns noch kosten wird — »wer soll das eigentlich bezahlen?« Und das hat in der EU die
Arbeit rund um das Thema Taxonomie und und all diese Dinge getriggert, die da
gerade entstehen: Berichtspflichten fiir Unternehmen, Lieferkettengesetz, die Klassifizie-
rung von Finanzprodukten (wovon ja eben auch Gebaude ein Sektor sind) etc. Daraus ist
dann der neue Oberbegriff »"ESG« entstanden.

Ich sehe es allerdings kritisch, wenn drei Buchstaben wie E, S und G Menschen dazu ver-
leiten, zu denken, dass sie alles andere lber Bord werfen missten, wenn wir doch eigent-
lich die Notwendigkeiten seit vielen Jahren kennen. Fiir uns als DGNB ist es im Kern nach
wie vor der Begriff sNachhaltigkeit, und der wird jetzt sehr aufgeblasen — gerade von
denen, die viele Jahre gehofft haben, »das geht wieder weg«, oder »das ist in der néchs-
ten Regierungsbildung weg«. Unsere Immobilienwirtschaft war Giber Jahrzehnte nur pro-
fitgetrieben. Bauen ist jedoch kein Selbstzweck. Wir bauen immer schon fiir Menschen;
seit Menschen Geb&ude bauen, machen wir das fiir Menschen, und daraus entstehen
automatisch soziale Konsequenzen — nicht erst, seit es Governance-Kriterien gibt.

Fir uns wirkt ESG wie eine Chance - begriindet in der
Ahnung, dass sich Projekte, um deren nicht-monetaren
Wert man schon lange weil3, auch finanziell rechnen
lassen kénnten: indem andere Faktoren mitkalkuliert
werden. Wie ist der Status quo?

Lemaitre Ich gebe Ihnen vollkommen recht, es ist eine Riesenchance: Weil jetzt auch die,
die bislang keine Lust hatten, die Themen ernst nehmen missen, was dazu fiihrt, dass
wir im Finanzsektor einen Shift sehen. Neben der naturgemaf sofort gestellten Frage
nach den Kosten kommt jetzt quasi automatisch die nach dem Impact. Diese Tirist jetzt
offen, sie ist durch ESG gedffnet worden. Die grol3en Unternehmen werden zum Beispiel
von der Européischen Zentralbank massiv unter Druck gesetzt, das auch umzusetzen:
Klimarisiken einzupreisen, zu sozialen Themen Gelder zur Verfligung zu stellen. Es gibt
schon sogenannte , also soziale Anleihen, mit denen Banken dann auf der
anderen Seite Finanzprodukte zur Kreditvergabe bspw. fiir sozial wirksame Gebaude
oder Quartiere gegenfinanzieren. Diese Ernsthaftigkeit ist eine immense Chance. Bei
grol3en Konzernen sind soziale Themen im freiwilligen Teil der Bilanz teilweise das Ziing-
lein an der Waage, wenn es um Bérsenkurse geht, um Anleger*innen zu gewinnen und so
weiter. Gerade bzgl. der Fldchen in unseren Gebduden galt bislang »Vollvermietung, lange
Mietvertrége und dann ist alles gut« und auf einmal werden die immobilienwirtschaftli-
chen Akteur*innen dazu motiviert, neue Konzepte zuzulassen und diese neuen Konzepte
auch in dieser Finanzbetrachtung anzufiihren als positiven Mehrwert, den das Gebaude
auf das soziale Miteinander hat.

Konkret nachgefragt: Wo stehen wir? Wann kommt der
Moment, in dem jemand sagt: »Ja, deine Zwischen-
nutzung oder dein Kreativquartier ist unter folgendem
Kriterium im Reporting zu bericksichtigen« ?

Lemaitre Der Moment ist nicht pauschal fiir alle schon da. Gerade beim Thema Bewer-
tung oder Finanzierung kommt es sehr stark auf die Risikolust der entsprechenden Bank
an. Es gibt Banken, die das als Teil ihrer Unternehmensphilosophie sehen und entspre-
chend klar positioniert sind, trotz mancher Risiken. Daneben gibt es eben auch noch die
sehr konservativen. Wir sehen eine Gemengelage: Da sind die Projektentwickler*innen,
die die Themensetzung bspw. auf soziale oder kreative Quartiere konkret als ihren
sehen und nichts anderes mehr machen. Mischgenutzte Gebaude sind ohnehin mittler-
weile eher der Standard; das klassische monofunktionale Biirogebaude, wo sonst nichts
stattfindet, ist auch gar nicht mehr richtig marktfahig. Der dritte Player ist die Stadt bzw.
die Kommunen, die das jetzt viel mehr einfordern, weil sie mit den sozialen Herausforde-
rungen in unseren (Innen-)Stadten umgehen miissen. Sie machen entsprechend Druck;
versuchen Angebote zu machen, stellen Forderprogramme auf, damit man die Flachen
anders zur Verfligung stellt flir kreative Zwecke, fiir Start-ups etc. — so wie im Fall von
Frei_Flache.



Auch unser Férderprogramm ist endlich. Wenn immo-
bilienwirtschaftliche Akteur*innen noch Anreize flr
Zwischennutzungen brauchen, kann das ESG sein?
Wie ist der Mechanismus — wird es einen einheitlichen
Katalog geben, in dem abgehakt wird?

Lemaitre Den wird es irgendwann geben, aber den gibt es aktuell noch nicht. Die Banken
fangen gerade mal an, Daten zu erheben und sind damit beschéftigt, sich mit all diesen
Dingen zu arrangieren und zu verstehen, wo ihre jeweilige Verantwortung liegt. Und dann
weil3 ich zum Beispiel von den Wertermittler*innen, dass sie genau daran arbeiten: Sie
geben Empfehlungen und Leitfaden heraus, die momentan aber noch nicht verpflichtend
sind.

Dann ist die Frage, die viele umtreibt, wahrscheinlich
noch nicht zu beantworten: Namlich inwiefern
Zwischennutzung eine konkrete Rolle spielen kann im
gesamten Thema ESG. Aber auch das wére eine
Erkenntnis: Wir sind noch nicht so weit.

Lemaitre Ich glaube schon, dass Zwischennutzungen im ESG-Reporting eine Rolle spie-
len werden. Auch wir beschaftigen uns gerade mit dem Thema. Generell wird viel zu eng
gedacht, zu technisch, zu nischig. Wir sollten wieder eine Offenheit haben, mehr Flexibi-
litdt und einfach auch mehr Zufélle zuzulassen - das fallt uns in Deutschland natirlich
immer etwas schwer. Ja, wenn nicht alles perfekt durchgeplant ist, und wenn es nicht
eine DIN-Norm und ein Gesetz dafiir gibt, dann wird es schon schwierig. Ich habe Hoff-
nung, vor allem auf die Kommunen: Dass diese wieder ein anderes Selbstbewusstsein
entwickeln, und dann auch anders mit den Themen umgehen und vorangehen. Dieses
Selbstbewusstsein erarbeiten sie sich gerade aus der Mobilitdtswende heraus. Mit wem
man auch redet, man hort, dass die Kommunen sich so langsam Mechanismen, Prozesse
und Strukturen erarbeiten, wie sie mit dieser Transformation verniinftig umgehen kdn-
nen. Die passiert halt nicht von allein, die tut vielleicht auch jemandem weh oderist unge-
wohnt. Diesbezliglich haben wir ja gar keine Kultur, weil Stadt viele Jahrzehnte anders
gedacht war: In Deutschland hat man die Verantwortung breit abgegeben an den Privat-
markt und wundert sich dann, dass der Privatmarkt Stadt als ein begehbares Anlagever-
mogen versteht. Die wollen halt Geld verdienen, das ist ja auch legitim.

Die grof3e Transformation — es ist viel zu tun. Mit dem
ESG-Reporting geht es ja gerade erst los. Wie ist |hr
Ausblick?

Lemaitre Im Jahr 2025 geht die Reporting-Pflicht fiir die ganz grof3en Unternehmen los,
die bereiten sich alle vor. Am Ende dhnelt es einem Puzzle: Damit ein Thema vom Trend

zu einer Verénderung flihrt, ist es wichtig, dass die Finanzseite jetzt mitgeht, aber es ist
genauso wichtig, gute, positive Beispiele zu haben. Um Mut zu machen, denn am Ende
geht es bei jeder Veranderung darum, dass Menschen Verantwortung tibernehmen miis-
sen. Und dafiir gibt es keine Erfolgsgarantien. Das kann man auch Banken oder grof3en
Unternehmen nicht negativ ankreiden, weil sie mit vielen Themen gar nicht in Berlihrung
kommen. Durch das interdisziplindre Miteinander-Sprechen habe ich schon so viele
positive Momente erlebt, weil es ja gar nicht so ist, dass der andere nicht will. Aber der
andere kennt es halt nicht oder weil3 nicht, was sein Beitrag ware, oder was iberhaupt
maoglich ist. Positive Beispiele, Selbst-Erleben — das braucht es, weil sich Menschen viele
Dinge oft nicht vorstellen kdnnen oder nur ein abstraktes Bild im Kopf haben und meinen,
es betrafe sie gar nicht. Ich denke und wiinsche mir, dass wir da wieder viel mehr mit-
einander ins Gesprach kommen missen.

Das Gespréch fiihrte Louisa Schwope, Hamburg Kreativ Gesellschaft.



Nachhaltigkeit

Kreative
Zwischennutzung:

Das »S<in ESG

Beitrag von Moritz Tonn — No Unicorn (Yet) und Transitrdume e.V.

Die historischen Brauereigewdlbe unterhalb eines Bauprojekts in Berlin-Friedrichshain
dienten wahrend der Berlin Art Week 2021 als Biihne fiir Kunstausstellungen.

o6

Moritz Tonn, Geschéaftsfiihrer No Unicorn
(Yet) & Leiter der Geschaftsstelle von
Transitraume e.V.

Transitraume e.V. transformiert die Stadt-
entwicklung durch Zwischennutzung und
ist Vorreiter im Immobiliensektor. Mit
Fokus auf ESG-Kriterien fordert Transit-
rédume innovative, nachhaltige Stadtraume.
No Unicorn (Yet) entwickelt innovative
Standortmarketingstrategien mit sozialem
Impact, die wirtschaftliche und soziokultu-
relle Mehrwerte schaffen und so Unter-
nehmen, Gemeinschaften und kulturelle
Institutionen verbinden.

Bei der Betrachtung der Herausforderungen, denen wir als Gesellschaft aktuell entge-
gensehen, kann kulturelle Zwischennutzung ein effizientes Werkzeug sein, um sowohl
soziale, kulturelle als auch wirtschaftliche Mehrwerte zu schaffen und zu einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung beizutragen.

Mit der »Corporate Sustainability Reporting Directive« der EU in den 2020er Jahren
wurde ESG endgiiltig zur verbindlichen Grundlage fiir Unternehmensberichterstattung
und nachhaltige Investitionen. Letztere wurde 2024 durch einen Gesetzentwurf des Jus-
tizministeriums untermauert, der die Richtlinien hinsichtlich der Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung genauer definiert. Dieser betrifft groBe sowie kapitalmarktorientierte kleine
und mittlere Unternehmen und zielt darauf ab, Transparenz iber die 6kologischen, sozia-
len und unternehmensfiihrungsbezogenen Aktivitaten zu schaffen. Der Entwurf erfordert



Anderungen im Handelsgesetzbuch und anderen relevanten Gesetzen, um die Bericht-
erstattungspflichten zu erfiillen und trégt zur Umsetzung der bei. Dazu
zdhlen u.a. die Erweiterung des (Konzern-)Lageberichts durch einen (Konzern-)Nachhal-
tigkeitsbericht ab 2025 - aber riickbilanzierend fiir 2024 - sowie die Vereinheitlichung
des elektronischen Berichtformats samt (und das ist entscheidend:) externer Priifung
durch zertifizierte Priifer*innen. Unternehmen, die unter die ESG-Reportingpflicht fallen,
werden somit dazu angehalten, die von ihnen im ESG-Bericht genannten 6kologischen,
sozialen und unternehmensfiihrungsbezogenen-technischen Mehrwerte von externen
Prifstellen prifen zu lassen!

Das bedeutet aber auch, dass diese Prifstellen (zertifizierte Wirtschaftspriifer*innen)
nicht jene Instanz sein kdnnen, die die entsprechenden Inhalte, die Eingang in den ESG-
Report finden, konzipieren und gar umsetzen kénnen. Ebenso wenig haben die meisten
Unternehmen Kapazitéten, die Nachhaltigkeit ihres gesamten Produktionsprozesses zu
Uberprifen. Hier kommen also wiederum Dritte ins Spiel, die die Exekutive im Sinne des
ESG-Reportings mit in die Produktionskette bringen.

Kulturelle Zwischennutzung fiir das »S< in ESG

Die Ressource »Raumc ist heutzutage kostbarer denn je. Die stadtische Verdrangung
soziokultureller Akteur*innen aus den Zentren unserer Stadte fiihrt zum Verlust neu-
traler Orte des gesellschaftlichen Austauschs, der jedoch eine Grundlage fir die Errei-
chung der , speziell des SDG 11 »Nachhaltige Stadte und Gemeinden, ist. Im Kon-
text kreativer Zwischennutzung bestehen soziokulturelle >Spielrdume< im Sinne des »S
(Social)< in ESG: Indem Leerstand fiir die Nutzung durch soziokulturelle Initiativen zur
Verfligung gestellt wird, entstehen niedrigschwellige Raume fiir gesellschaftsfordernde
Belange. Dies bietet nicht nur die Méglichkeit eines erlebbaren Standortmarketings, son-
dern schafft auch berichterstattungswiirdige Inhalte, die sich wiederum direkt auf den
ESG-Report und die Kreditwirdigkeit auswirken — denn viele Banken verlangen ebenso
einen erkennbaren Nachhaltigkeitsstatus. Pl6tzlich wird das >Nice-to-have« einer kreati-
ven Zwischennutzung mit wirtschaftlichen Griinden belegt, die eine >Win-win-win-Situa-
tion« fiir Stadt, Unternehmen und Gesellschaft kreieren. ESG birgt die Méglichkeit, einen
nie dagewesenen Anker fiir die gesellschaftliche Entwicklung in Deutschland und der EU
darzustellen, denn nur mit der Kraft der Wirtschaft werden wir in der Lage sein, unsere
Welt im Sinne der Agenda 2030 nachhaltig zum Besseren zu wenden.

1 Aktuell sind das Unternehmen, die zwei der folgenden drei
Parameter erfillen: mehr als 250 Mitarbeitende, mind.
40 Mio. € Umsatz oder 20 Mio. € Bilanzsumme. Das betrifft ca.
15.000 Unternehmen in Deutschland.

Raumgebende

Ob Eigentlimer*in, Vermieter*in, Bestands-
halter*in, Projektentwickler*in, Investor*in oder
Centermanager*in: Wer einzeln nutzbaren
Leerstand von 30 bis 5.000 m?, ob als Rohbau
oder Altbestand, zu verzeichnen hat, kann diesen
flr eine kreative Zwischennutzung &ffnen.

Dies bietet sich bspw. parallel zum Vermietungs-
geschéft sowie vor geplantem Umbau an —die
Laufzeit lohnt sich je nach Konzept und Vorlauf
bereits ab einem Monat.

Die Rahmenbedingungen und Auswahlkriterien
flir eine Zwischennutzung sollten vorab festlegt
werden:

e Zeitraum, Kiindigungsfristen

¢ Kosten, Kaution und Umsatzsteuerpflicht

o Vorstellungen fiir Konzeptinhalte
(bspw. Fokus auf Modedesign)

o Vorgaben fiir Offnungszeiten

o Erforderliche bauliche MaBnahmen

o Genehmigungslage: Nutzungsmoglichkeiten
im Rahmen der bestehenden Genehmigung
(insbes. Brandschutz)

¢ Organisatorische Besonderheiten der
jeweiligen Immobilie (Zugénglichkeit, Facility
Management usw.)

HOW TO
Zwischen-
nutzung

Raumsuchende

Kreativschaffende und kreative Unternehmen
sind oftmals auf der Suche nach erschwing-
lichen Frei- und Experimentierflaichen. Kreativ-
wirtschaft deckt viele Bereiche ab: Kunst,
Design, Film, Rundfunk, Musik, Literatur,
darstellende Kunst oder Architektur, aber auch
Presse, Werbung und Software / Games.
Vielféltige Nutzungsarten konnen Leersténde
in temporare Ausstellungsorte, Co-Working-
Spaces, Showrooms, Ateliers, Werkstatten
und vieles mehr verwandeln. Besonders in
Erdgeschosslagen kénnen neue Projekte und
Geschéftskonzepte vor Publikum erprobt
werden.

Fur die Planung der Zwischennutzung sollte
vorab ausgearbeitet werden:

e Konzept flr geplante Nutzung: Titel,
Projekt-Portfolio, Angebote / Zielgruppen

e Zeitraum, ggf. Offnungszeiten

e Verantwortliche Organisation /Person:
Struktur/Rechtsform

e Finanzierung: Budget/Forderung

o Ggf. personen- oder betriebsbezogene
behdérdliche Genehmigungen / Konzessionen



’ _ N Vertrag
R b d Bauliche MaBnahmen Vermittler*innen
a U I I lge e n e :0"”6" bei der Ver- Der Zwischennutzungsvertrag enthalt alle
ragsausgestaltung
Der Zustand der Flache und mégliche Konzepte zur Seite stehen! wichtigen Rahmenbedingungen zwischen
mussen zusammenpassen — dabei ist zu klaren, Vermieter*in und Zwischennutzer*in:
ob bauliche MaBnahmen erforderlich sind seitens e
Vermieter*in und / oder Nutzer*in. Bei baulichen Frei_Flache hat sich e Vertragsparteien
Anpassungen sollte sichergestellt werden, dass die ein Mustervertrag fiir e Artder Nutzung
v 1 . . Zwischennutzung erprobt, der .
Ausstattung méglichst flexibel ausgestaltet ist und o e oA AR D e Zeitraum
Nutzungen im Verlauf der Zeit angepasst werden Nutzungsart, Lauf- und Kiindi- e Kindigungsfrist
konnen. L o Kosten
Zusatzanforderungen .
gewahrleistet. e Kaution
e Prifung der Kompatibilitdt der Konzepte mit o Haftung
bestehender baurechtlicher Genehmigung e Zuganglichkeit
o Leistungsfahigkeit der vorhandenen Elektrik, e Versicherungen
Wasserleitungen, Sanitdranlagen sowie Heizung, e Sonstiges (bspw. Hausordnung)

- I ggf. Netzwerktechnik / Internet \
Ve l’m Itt u ng e Larm-und Schallschutz
e Brandschutz
Der Leerstand wird auf geeigneten Plattfor- e Max. Traglasten
men oder Uber Verteiler ausgeschrieben. \ J/ y ' -
Auf die Anfragen hin wird Kontakt zu mog- t t h h t g
lichen Nutzer*innen aufgenommen. Bei einer I s a Ma c = ZWIsc e“ “ u zu “
(Sammel-)Besichtigung erfolgt ein erstes

Kennenlernen und wichtige Rahmenbedin- Flache und Konzept haben sich Sind alle formalen Schritte geklart, kann die
gungen und Fragen kdnnen geklart werden. gefunden! Die Konzeptauswahl > Zwischennutzung und Belebung des Leerstands
erfolgt seitens der Raumgeben- starten! Wichtig sind eine griindliche Ubergabe
den entsprechend der vorab und Riicknahme der Flache.
Die Vermittlung kann bspw. passieren tber: festgelegten Auswahlkriterien.
e Immobilien- und Anzeigen-Plattformen
e Social Media Wahrend der Nutzung empfiehlt es sich, ein
e Lokale Netzwerke besonderes Augenmerk zu legen auf:
e Quartiersmanagement Haufig treffen o Kommunikations- und WerbemaBnahmen
o Kreativwirtschaftsférderung und ei”nee“s ngr‘fl:iirzugfe ¢ Facility Management und Reinigung
Kulturbehérde daher sollten die. o Einbindung der Nachbarschaft,
e Vermittlungsagenturen mit Fokus Auswahlkriterien deutlich / N ggf. Vorstellung beim BID
kreative (Zwischen-)Nutzung e e Kosten e Zuganglichkeit fiir Makler*innen
o Dokumentation der Nutzung (Best-Practice) -
Fiir eine Zwischennutzung eignet sich ein gutes Bildmaterial wird von beiden Seiten
vermittler*innen Kostenmodell abseits regulérer Mietkonditionen. gern verwendet!

konnen behilflich sein,
indem sie das Raumangebot
in ihre Netzwerke streuen und
beim Erstkontakt und bei
wichtigen Fragen zu

Vorab gilt zu definieren:

o (anteilige) Betriebs- und Nebenkosten-

Verfligung stehen. pauschale; Pauschale zzgl. symbolischer Bei wechselnden
Miete; Umsatzmiete, Staffelung der ) Zwischennutzungen
. . N . Im Férder- kann ein FAQ
Umsatzmiete lber Verlangerungen o.4. programm Frei_Fléiche hitfreich sein.
e Kaution hat sich die unentgelt-

. Umsatzsteuerpﬂicht: liche Flac.henuberla.s'syr?g im
Rahmen einer plausibilisierten

Prifung fir jeweiliges Nutzungsobjekt; Pauschale bewahrt, die den

Prifung der Vorsteuerabzugsberechtigung voraussichtlich anfallenden
Betriebs- und Neben-

Ra u m S u C h e n d e A & der Zwischennutzer*innen Koston ontspricht.




Bildende Kunst

Mit kaum einem Instrument lassen sich leere Rau-
me binnen kurzer Zeit so wirkungsvoll reaktivieren
wie mit bildender Kunst. Viele Kiinstler*innen und
Galerist*innen haben dies in diversen Immobilien
und Szenerien bewiesen, indem sie aus einer Apo-
theke, einer Bankfiliale oder leerstehenden Einzel-
handelsflachen von Rohbau bis Bestand binnen
kurzer Zeit Orte der Kunst und kreativen Begeg-
nung geschaffen haben, die Menschen zusammen-
bringen und neue Perspektiven erdffnen.

Im Uhrzeigersinn von oben links: studio. by Evelyn Drewes am
GrofB3en Burstah, Pop-up der Affenfaust Galerie am Alten Wall,
PostKultur in den GrofB3en Bleichen (Plastik: Ellen Sturm),
Ukranian Days am Neuen Wall




Mode & Design

Neuer Wall, GroBe Bleichen, Monckebergstralle:
Mit Frei_Flache haben junge Labels und Design-
Newcomer*innen die Chance auf Stores oder
Showrooms in bester Lage. Eine gute Moglichkeit,
die Geschaftsmodelle im stationdren Handel zu
testen. Gleichzeitig profitieren die Eigentiimer*in-
nen von der Belebung ihrer Immobilie mit frischen
Konzepten und Brands, die junge Zielgruppen
anziehen — abseits der tiblichen Player. Win-win!

Im Uhrzeigersinn von oben links: The Wasted Hour x Ain’t no trash
am Neuen Wall, Nynolia am Plan, Alina Klemm im Hanseviertel, La
Tribune Noire am Alten Wall. Mit minimalen Eingriffen haben alle
Konzepte im Handumdrehen einladende Pop-up-Shops inszeniert.




Nachhaltigkeit

Zwischennutzung
als Mehrwert in der
Projektentwicklung

Beitrag von der UTB Projektmanagement GmbH

In der denkmalgeschiitzten Stahlkonstruktion des Gasometers soll nach dem Entwurf von
UTB kiinftig ein Nutzungsmix aus Wohnen, Gewerbe und Kultur entstehen.

Als der Rat der Stadt Minster 2022 beschloss, das Areal am Alberloher Weg samt still-
gelegtem Gasometer zu verkaufen, war der Aufschrei in der Kreativszene von Miinster
grof3. Rdume fiir Kunst und nicht-kommerzielle Nutzungen wiirden dem Kommerz geop-
fert, hie3 es nicht nur von Seiten des Vereins Sozialpalast, der auf dem Gelédnde des 2005
stillgelegten Gasometers in den Jahren zuvor Konzerte, Lesungen, Ausstellungen oder
Workshops veranstaltet hatte.

Damit das nicht geschehen wiirde, beschloss die Stadt Minster, die Brache samt dem
Baudenkmal Gasometer im Konzeptverfahren zu vergeben. Eine teilweise kulturelle und
soziale Nutzung sollte so sichergestellt werden. Trotzdem wurde UTB, die den Zuschlag
erhielt, zunachst mit Argwohn bedugt. »Viele Angste kann man nehmen, wenn man die
Menschen, die von den Planungen betroffen sind, zum offenen Gespréach und Austausch
einladt«, sagt Bestgen. Statt fertige Konzepte auf den Tisch zu legen, gehore es deshalb
zur Strategie von UTB, die Menschen im jeweiligen Umfeld mit in die Planungen einzu-
beziehen und Radume fiir kreative Ideen zur Zwischennutzung zur Verfiigung zu stellen.
In Miinster konnten die Bedenken, die neue Eigentlimerin wiirde der Kreativkultur keinen
Platz einrdumen, schnell zerstreut werden. Mit dem Verein schloss UTB einen Vertrag
fir die weitere Zwischennutzung der friiheren Gasreglerstation als Kultur- und Krea-
tivstandort. In den kommenden Jahren werden auBerdem Wohnungen, Ateliers, Werk-
statten oder Biros, eine Kita, ein Park, ein Kiez-Schwimmbad und vieles mehr auf dem
Gelénde entstehen.

»Durch Zwischennutzungen und Beteiligung erfahren wir, was an einem bestimmten
Ort gebraucht wird, und kdnnen bedarfs- und generationengerechte Flachen schaffen,
erklért Bestgen das Konzept. Natilrlich sind Zwischennutzungen mit einem gewissen
Aufwand verbunden, weil es viele Auflagen von der Verkehrssicherungspflicht bis zum
Brandschutzkonzept zu erfillen gibt. »Andererseits erfahren wir durch die Zwischennut-
zung von Bestandsgebauden schon vor dem Umbau, was das Geb&dude kann und was es
zukiinftig kdnnen misste. Das fiihrt zu besseren Erkenntnissen als Planungen nur vom
Schreibtisch aus. Und Brandschutz, Belliftung oder Belichtung sind Themen, die auch
flir eine spatere Nutzung relevant sind und die schnell die Baukosten nach oben treiben
kénnen.« Je genauer man also im Vorfeld planen kdnne, desto geringer seien am Ende
die Kosten fiir den Ausbau.



Zwischennutzungen von Bestandsgebauden tragen aber auch dazu bei, ein Bauvorhaben
in der Nachbarschaft bekannt zu machen und das Potenzial, das in verlassenen Orten
schlummert, zu entfalten. Ein Beispiel dafiir ist die Belgienhalle auf der von zwei Kana-
len umflossenen Insel Gartenfeld im Berliner Bezirk Spandau. Die mehrschiffige Halle
soll zum Quartierszentrum eines in den kommenden Jahren wachsenden Stadtteils fiir
10.000 Menschen auf der ehemals industriell genutzten Insel werden. Sowohl kommu-
nale als auch private Unternehmen sind an dem Projekt beteiligt, wobei UTB die Bel-
gienhalle entwickeln wird, die mit 23.000 m2 Bruttogeschossflache reichlich Raum fiir
unterschiedlichste Nutzungen bietet. Von einem Supermarkt, einer Drogerie lber kleine
Laden oder Marktsténde, bis zu Eventflachen fiir Theater, Kino oder andere Veranstaltun-
gen reichen die Planungen. Sportangebote wie Indoor-FuBball, eine Brauerei-Gaststatte,
Cafés und Co-Working-Moglichkeiten stehen ebenfalls auf der Liste potenzieller Nutzun-
gen. Bis zu ihrem Umbau dient die mehrschiffige, frilhere Produktionshalle von Siemens
zum kleineren Teil als Lagerflache und bietet dariiber hinaus reichlich Raum, um die
unterschiedlichsten Formate vom Techno-Event bis zur grof3 angelegten Theaterinsze-
nierung auszutesten. Fir Furore sorgte 2021 die sieben Stunden dauernde Inszenierung
vom Theaterepos »Die letzten Tage der Menschheit, fiir dessen Inszenierung Regisseur
Paulus Manker eine 13.500 m2 grof3e Flache in der Halle bespielen lie3. Aber auch in
manchem studentischen Kurzfilm oder Musikvideo ist die Belgienhalle als Kulisse ver-
ewigt und unter Jugendlichen ebenso bekannt wie bei kulturaffinen alteren Semestern.

Orte wie die lange fiir die Offentlichkeit nicht zugéngliche Insel Gartenfeld werden durch
solche Zwischennutzungen wiederentdeckt und neu belebt. Und gelegentlich entwickeln
sich aus Zwischennutzung Ideen, die dauerhaft in ein Projekt integriert werden kénnen.
Genau das ist bei der Alten Malzerei Lichtenrade im Stiden von Berlin gelungen. Das eins-
tige Malzereigebaude samt der umliegenden Fléche ist bereits wahrend des Planungs-
prozesses von Nachbarschaftsinitiativen und Vereinen bespielt worden.

Mit Pop-up-Kinoabenden, Konzerten oder einem gemeinniitzigen »Markt der Méglich-
keiten« eroberten sich die Anwohnenden den verlorenen Stadtraum wieder zurlick. Aus
diesem Zusammenspiel entwickelte sich das Nutzungskonzept fiir die Alte Malzerei.

Thomas Bestgen ist Griinder und
geschéftsfiihrender Gesellschafter der
UTB Projektmanagement GmbH. Die UTB
Unternehmensgruppe entwickelt zeitgemé-
3e Wohnungen und nachhaltige Stadtquar-
tiere vornehmlich in Berlin, Weimar und
Greifswald. Sie verstehen sich als Partner
und Impulsgeber fir Politik und Birger*in-
nen im Sinne einer Beteiligungskultur mit
dem Ziel, verantwortungsvolle und kreative
Prozesse anzusto3en und Immobilienpro-
jekte zu realisieren, die ungewdhnlich und
nachhaltig sind.
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Die Belgienhalle und der zentrale Platz bilden das lebendige Zentrum des neuen Stadtteils »Das Neue Gartenfeld«.

Unter deren Dach sind heute Kultureinrichtungen des Bezirks, auBerdem ein Zentrum flr
Rehasport und Biiros vereint. Aus den Zwischennutzungen und dem partizipativen Ver-
fahren hatte sich auBerdem gezeigt, dass in der Nachbarschaft Raume fiir Band- oder
Chorproben, Ausstellungen, Vereinstreffen oder fiir Konzerte und Lesungen oder einfach
zum Feiern fehlten. Entwicklerin und Eigentiimerin UTB stellt in der Alten Mélzerei dafiir
heute einen ca. 100 m2 grofBBen -Raum mit entsprechender technischer Aus-
stattung zur Verfiigung. Beim Nutzungsentgelt wird abgewogen, wer es sich leisten kann,
mehr zu zahlen, und wem nur geringe oder keine Mittel zur Verfliigung stehen.

Die Kosten und der Aufwand, die mit dem Mdéglichmachen solcher Zwischennutzungen
und der spéter kostengiinstigen Vergabe von Rdumen fiir Kunst- und Kulturschaffende
oder Nachbarschaftsinitiativen und Vereine verbunden sind, setzt Bestgen ins Verhaltnis
mit den Ersparnissen, die sich daraus auf der anderen Seite ergeben. Beim Projekt Alte
Malzerei gelang es, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Rekordzeit von dreiein-
halb Jahren zu beschlieBen, weil Anwohner*innen, Initiativen und Bezirk von Anfang an
in die Planungen einbezogen waren, die au3er der Wiederbelebung der Malzerei den Bau
eines neuen Stadtquartiers mit 220 Wohnungen beinhaltete. In Zeiten steigender Bau-
kosten und Zinsen spart schnelles Baurecht wiederum bares Geld.
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Die Belgienhalle bietet ausreichend Raum fiir unterschiedlichste Nutzungen: Von der
»Baustellenbesprechung 80sekunden - Neues Bauen« bis zur Theaterinszenierung des
Stiicks »Die letzten Tage der Menschheit«.

Und noch einen weiteren Vorteil hebt Bestgen hervor: »Wenn Menschen ihre Ideen und
Wiinsche mit einbringen kénnen, entsteht eine gro3e Akzeptanz fiir ein Projekt und dar-
aus wiederum entwickelt sich eine groBe Vorfreude auf das, was gebaut wird, und die
Menschen sind stolz, etwas dazu beigetragen zu haben.« Eine hohe Identifikation mit
einem neuen Quartier schaffe von Beginn an eine Verbundenheit, die dazu beitrage, dass
Menschen achtsam mit ihrer Umgebung umgehen. Mill werde richtig getrennt, Haus-
rat nicht in Nacht-und-Nebel-Aktionen vor die Tiir gestellt und das Wohnumfeld pfleglich
behandelt. Positiver Nebeneffekt: Die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, die Ubli-
cherweise bei 15 bis 18 % der Nettokaltmiete liegen, reduzieren sich auf 10 bis 13 %, so
Bestgen.

Aber auch mit Blick auf die so viel zitierten ESG-Kriterien sind Partizipation und Zwi-
schennutzungen vor allem fiir den sozialen Aspekt ein wesentlicher Baustein fiir die
nachhaltige Entwicklung eines Quartiers. Mietausfélle oder Leerstdnde wiirde es in gut
funktionierenden Nachbarschaften quasi nicht geben, habe die Erfahrung aus bereits
realisierten Vorhaben gezeigt, so Bestgen. Natiirlich miissten Zwischennutzungen und
Partizipation aktiv begleitet, unterschiedliche Interessen abgewogen und deren Mach-
barkeit ausgelotet werden. Diese Form des Quartiersmanagements setze sich auch nach
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Unter dem Dach der Altem Malzerei sind Kultureinrichtungen des Bezirks sowie ein Zentrum
fiir Rehasport und Biiros vereint.

der Fertigstellung eines Projekts fort. Im Lichtenrader Revier wird diese Aufgabe maf-
geblich in den Handen des von den Bewohner*innen gegriindeten ReWir-Vereins liegen.
Aus Uneigenniitzigkeit wird Gemeinnitzigkeit. Ein friedliches Miteinander und Aktivi-
taten, mit denen der neue Kiez mit Leben erfiillt wird, wollen die Vereinsmitglieder mit
ihrem Engagement erreichen. UTB sichert den Mietenden wiederum bezahlbaren und
dauerhaft sicheren Wohnraum inklusive der Nutzung der vielfaltigen Gemeinschaftsfla-
chen und Schutz vor Eigenbedarfskiindigungen zu. Ein Konzept, von dem am Ende alle
Seiten profitieren.
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Zwischennutzungskonzepte im Portrait

THE SPACE

Ort: SPRINGER QUARTIER, Fuhlentwiete 3, 20355 Hamburg
Immobilienunternehmen: MOMENI Gruppe

Nutzungsart: Kunstausstellungen

Akteur*innen: Sarice Brudet und Temorscha Zoltani
Nutzungsdauer: 15.02.23 - vrs|. 31.03.25

Sarice Brudet und Temorscha Zoltani haben in der Erdgeschossflache im SPRINGER QUARTIER einen idealen Raum
fir ihr temporares Ausstellungskonzept gefunden.

Die Rohbauflachen eignen sich fiir die Prasentation von groBformatiger Kunst und raumgreifenden Installationen.

Farbenfrohe Kunst vor grauem Sichtbeton. Grof3e
Installationen unter hohen Decken. »THE SPACE //
ist ein temporares Ausstellungskonzept im kuratier-
ten Format, erklért Kiinstlerin und Kuratorin Sari-
ce Brudet. Gemeinsam mit dem Kiinstler Temorscha
Zoltani hat sie eindriickliche Kunsterlebnisse fiir
leerstehende Raume konzipiert.

In wechselnden Ausstellungen haben sie seit 2022
Werke von 128 verschiedenen (inter-)nationalen
Kinstler*innen prasentiert. Neben jungen Kinst-
ler*innen, die zum Teil noch studieren, sowie Emer-
ging Artists und Mid-Career Artists werden etab-
lierte Klinstler*innen, die schon in grof3en Museen
ausgestellt wurden, gezeigt. Im Rahmen der Aus-
stellungen finden verschiedene Veranstaltungsfor-
mate wie Lesungen und Fiihrungen statt, bei denen
sich Kiinstler*innen, Besucher*innen und Personen
aus der Kreativwirtschaft vernetzen kénnen. »Wir
haben das Ziel, neben den Ausstellungen auch einen

Raum fiir Dialoge, Gedanken und interdisziplinaren
Austausch zu schaffen«, so Brudet. THE SPACE //
ist keine Galerie und reprasentiert oder vermarktet
keine Kiinstler*innen; es findet eher ein Austausch
und eine Zusammenarbeit mit den Galerien statt,
die die Kiinstler*innen vertreten. Schon vor THE
SPACE // hat das kreative Duo kuratorische Praxis
in Off-Locations gesammelt. Mit Frei_Flache beka-
men sie die Méglichkeit, ihr Konzept im Zentrum der
Stadt zu etablieren: Zunachst in einer leerstehen-
den Einzelhandelsflache am exklusiven Ballindamm,
seit 2023 im SPRINGER QUARTIER an der Fuhlent-
wiete. Das von der MOMENI Gruppe entwickelte
Quartier umfasst neben dem denkmalgeschiitzten
Hochhaus des Springer-Verlags einen Neubaukom-
plex mit gemischter Nutzung, in dem THE SPACE//
eine groBBe Erdgeschossflache betreibt.

73



74

»Die Zusammenarbeit mit der stéadtischen Initiative
Hamburg Kreativ Gesellschaft im SPRINGER QUARTIER war bis
jetzt ein voller Erfolg. Die Zwischennutzungen renommierter
Galeriekonzepte haben das SPRINGER QUARTIER in den letzten
Monaten nicht nur bereichert, sondern trotz der
stadtischen Baustellensituation auch einen erheblichen Mehrwert
fir den Mikrostandort geschaffen. Die Galeriekonzepte haben
dabei auf ansprechende Art und Weise temporéren Leerstand in
eine lebendige und inspirierende Umgebung verwandelt.«

Felix Grelck, Managing Director Development MOMENI Gruppe



Frei_Flache

Die

politische

Dimension:
Kommunale Hand-
lungsspielraume

Gesprach

mit Dr. Andreas Dressel — Senator flr Finanzen und
Dr. Carsten Brosda — Senator flir Kultur und Medien der
Freien und Hansestadt Hamburg

»Aus unserer dreijahrigen Bilanz des Programms lasst sich

erkenn

en, dass viele Zwischennutzungen ein Erfolg waren,

von dem beide Seiten profitiert haben. [...] Wir hatten von Anfang

an auchim

Hinterkopf, dass vielleicht der einen oder dem anderen

Immobilienbesitzer*in in den Sinn kommen kdnnte, dass es sinn-

voll ist, solc

he Nutzungen querfinanziert dauerhaft zu ermdoglichen.

Wenn sich namlich die Innenstadte verandern und der Einzel-
handel nicht mehr alleine die Frequenz bringen wird, dann braucht
es andere Strategien, um die Innenstédte attraktiv zu halten.«

Dr. Carsten Brosda

Pressekonferenz anlasslich der Eréffnung des Jupiters mit Dr. Andreas Dressel und

Dr. Carsten Brosda.

Sie haben 2021 gemeinsam den 6ffentlichen Start-
schuss flir den »Fonds flir kreative Zwischennutzung«
gegeben und damit auch das Forderprogramm
Frei_Flache ins Leben gerufen. Was waren die Beweg-
grinde fir die Initiierung des Programms?

Dr. Andreas Dressel Die Idee zu dem Programm entstand im Zuge der Corona-Pan-
demie. Wir haben uns mit der Frage befasst, wie (kurzfristiger) Leerstand bei Einzelhan-
delsflachen effektiv genutzt werden kann. Daraus ist das Programm entstanden.

Dr. Carsten Brosda Gleichzeitig zeigte nicht erst die Pandemie auf, dass die Nutzung
unserer Innenstadte sich insgesamt verandert und verédndern muss, wenn das Ziel das
einer lebenswerten Stadt ist. Mit Frei_Flache wollten wir zum einen der Kreativwirtschaft
neue Mdglichkeiten eréffnen, sich zu entfalten und auch in einer schwierigen Zeit nach
der Pandemie sichtbar zu bleiben. Zum anderen wollten wir mit der Innovationskraft der
Kreativszene auch zu einer Belebung der Stadt beitragen.



Dressel Deshalb haben wir seinerzeit diesen Fonds fiir kreative Zwischennutzungen in
Hohe von rund neun Millionen Euro auf den Weg gebracht. Ungewdhnliche Zeiten ver-
langen nach kreativen Ideen.

Der Kreativwirtschaft wird eine wichtige gesellschaftliche und wirtschaftliche Impulswir-
kung zugeschrieben. Mit dem Instrument der Zwischennutzung sind kreative Nutzun-
gen noch stéarker ins Zentrum und Sichtfeld der Stadt gerlickt. Welche Bedeutung haben
kreativwirtschaftliche Zwischennutzungen fiir die Stadt?

Brosda Zwischennutzungen spielen sowohl aus wirtschaftlicher als auch aus kultureller
und kulturpolitischer Sicht eine zentrale Rolle: Sie beleben Stadtteile, schaffen Raum
fiir Experimente und Innovation und bieten Kiinstler*innen sowie Start-ups eine kosten-
glinstige Moglichkeit, inre Arbeit voranzutreiben. Zudem tragen sie zur Aufwertung von
Quartieren bei, was auch im Interesse der Immobilienwirtschaft sein sollte.

Dressel Es geht dabei nichtin erster Linie um einen direkten finanziellen Mehrwert. Die
Idee dahinter ist ja, dass Quartiere, die auch kreative Nutzungen anbieten, in der Per-
spektive attraktiver, vielfaltiger und bunter werden. Am Ende des Tages lockt das mehr
Publikum in die Zentren, und das kommt dann auch dem Handel zugute.

Zwischennutzungen treffen gelegentlich bei beiden
beteiligten Seiten auf kritische Betrachtung: Kreativ-
wirtschaftliche Akteur*innen wiinschen sich neben
tempordren Raumen auch langfristig gesicherte
Flachen, wahrend die immobilienwirtschaftliche Seite
teils beflirchtet, dass sich Zwischennutzungen
automatisch verstetigen. Wie blicken Sie auf dieses
Spannungsfeld — und welche Bilanz zieht die Stadt
diesbezlglich aus drei Jahren Frei_Flache?

Dressel Eine absolut berechtigte Frage. Ich glaube, hierist es wichtig, dass alle Beteilig-
ten eine enge und vertrauensvolle Kommunikation miteinander pflegen. Falsche Erwar-
tungen zu wecken, ist der Keim fiir Enttduschungen. Bei unserem Projekt Frei_Flache
waren die Bedingungen von Anfang an klar, deswegen hat es hier auch nie Probleme
gegeben. Im Ubrigen sind wir mit unserem zu meiner Behérde gehérenden Landesbe-
trieb Immobilienmanagement und Grundvermaogen, dem zentralen Liegenschaftsdienst-
leister unserer Stadt, und auch der stadtischen Sprinkenhof, Public Real Estate Mana-
gerin flir Geb&ude der Freien und Hansestadt Hamburg, sehr oft eng mit dabei, wenn es
darum geht, langfristig R&ume und Orte auch fiir kreative Nutzungen zu finden. Dafiir
haben wir immer ein offenes Ohr.

Brosda Dem stimme ich zu —dieses Spannungsfeld ist uns sehr bewusst. Kreative brau-
chen Planungssicherheit, aber Immobilienentwickler*innen haben natirlich in erster
Linie wirtschaftliche Interessen. Unsere Aufgabe ist es, Briicken zwischen diesen unter-
schiedlichen Interessen zu bauen. Ein Ziel des Programms Frei_Flache war es, temporare
Losungen zu schaffen, die Raum fiir Kreativitat bieten und gleichzeitig neue Méglichkei-
ten fir langfristige Nutzungen erdffnen. Aus unserer dreijahrigen Bilanz des Programms
lasst sich erkennen, dass viele Zwischennutzungen ein Erfolg waren, von dem beide Sei-
ten profitiert haben. Darauf wollen wir aufbauen und weiterhin nach Modellen suchen,
die langfristige Losungen fiir Kreative und Immobilienentwickler*innen gleichermafen
bieten. Wir hatten von Anfang an auch im Hinterkopf, dass vielleicht der einen oder dem
anderen Immobilienbesitzer*in in den Sinn kommen kdnnte, dass es sinnvoll ist, solche
Nutzungen querfinanziert dauerhaft zu ermoglichen. Wenn sich nédmlich die Innenstad-
te verdandern und der Einzelhandel nicht mehr alleine die Frequenz bringen wird, dann
braucht es andere Strategien, um die Innenstéadte attraktiv zu halten. Da kann es eine
gute Idee sein, Flachen preisglinstig und ohne staatliche Hilfe Kreativen zu (iberlassen.

Bei kreativwirtschaftlichen Zwischennutzungen

treffen zwei unterschiedliche Handlungslogiken aufein-
ander: Der Wunsch vieler kreativer Akteur*innen nach
(unfertigen) Raumen mit Charakter und gleichzeitig
glnstigen Mieten steht im Gegensatz zu den Logiken



und Renditeerwartungen der klassischen Immo-
bilienentwicklung. Welchen Handlungsspielraum haben
Sie, um die lokalen kulturpolitischen bzw. finanz-
politischen Rahmenbedingungen so zu gestalten, dass
ein Miteinander der beiden Akteursgruppen maglich
wird?

Dressel So abstraktist das schwer zu bewerten. Schlussendlich definiert sich so etwas
immer ganz konkret an einem Einzelfall, einer einzelnen Fladche oder einem einzelnen
Objekt. Und gewiss spielt das Thema Wirtschaftlichkeit immer auch eine zentrale Rol-
le. Aber wir kdnnen natiirlich die Rahmenbedingungen schaffen — und das tun wir auch:
Unsere stadtische Boden- und Liegenschaftspolitik ist gerade nicht der bloBen Rendite-
Logik unterworfen. Es geht — neben der Wirtschaftlichkeit - immer auch um das beste
Konzept, die passendste Idee. Nehmen wir mal das Beispiel Neues Amt Altona: Die Stadt
Hamburg hatte das Grundstiick zwischen GroBBer Bergstral3e und Neuer Grol3er Berg-
straBBe inklusive des Alten Finanzamts Altona 2018 zum Verkauf ausgeschrieben. Es war
genau die richtige Entscheidung, diese Liegenschaft im Rahmen eines

an die Initiator*innen des Neuen Amts Altona zu vergeben. Ich freue mich, dass
wir damit zum Gelingen eines wegweisenden, genossenschaftlichen Bauvorhabens bei-
tragen konnten. Das ehemalige Finanzamt bekommt eine spannende Nachfolgenutzung,
denn hier wird Arbeiten neu gedacht und gelebt werden und von hier aus werden viele
Impulse kommen. Insofern ist auch das finanzielle Engagement seitens der Stadt hier gut
und richtig.

Brosda Ich glaube gar nicht, dass beide Seiten so unterschiedliche Interessen haben.
Frei_Flache hat ja gezeigt, dass nicht nur die Kreativwirtschaft davon profitiert, wenn sie
Flachen fiir ihre Arbeit bekommt, sondern auch die Immobilienwirtschaft, wenn es durch
Vermeidung von Leerstand zu einer Belebung der Stadt kommt. Wir als Stadt sehen uns
da in einer moderierenden Rolle. Es geht darum, Anreize zu schaffen, die beiden Seiten
nutzen. Wir kénnen durch Férderprogramme wie Frei_Flache gezielt Zwischennutzungen
unterstiitzen und gleichzeitig sicherstellen, dass Immobilienentwickler*innen sich auf
diese tempordren Nutzungen einlassen. Wichtig ist es, Modelle zu entwickeln, die zeigen,
dass auch die Immobilienwirtschaft von der kulturellen Belebung profitieren kann. Ein
weiteres Instrument ist die Schaffung von rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingun-
gen, die sowohl die Interessen der Kreativen als auch der Immobilienwirtschaft beriick-
sichtigen, wie Andreas Dressel es beschreibt. Die Rolle der Hamburg Kreativ Gesell-
schaft ist hier an vielen Stellen eine entscheidende: Sie Ubernimmt als Hauptmieterin
die Verantwortung gegeniiber den Eigentimer*innen und minimiert deren Risiken. Auf
diese Weise konnten in den letzten 14 Jahren auch jenseits des Programms Frei_Flache
viele erfolgreiche Zwischennutzungen und teils auch dauerhaftere Losungen realisiert
werden. Diese Arbeit hilft, Vertrauen zwischen den beteiligten Akteur*innen aufzubauen
und zeigt, dass Zwischennutzungen nicht zwangslaufig zu langfristigen Verpflichtungen
fihren, sondern eine Win-win-Situation entstehen kann.

Termin zum Programmauftakt am Alten Wall: Die Senatoren begriiBen gemeinsam
mit Martin Wolfrat, Art Invest Real Estate, geladene Hamburger Immobilienunternehmen
zur Vorstellung des Férderprogramms Frei_Flache.

Was ist Ihrer Meinung nach die Aufgabe der Stadt im
Umgang mit groBen Immobilien, die unter den aktuellen
Voraussetzungen keine tragfahige Nutzung mehr
ermoglichen?

Brosda Die Stadt hat das Ziel, solche Immobilien nicht ungenutzt zu lassen. Wir miissen
kreative und zukunftsweisende Konzepte entwickeln, die auf die Herausforderungen der
Zeit reagieren. Das kann bedeuten, dass diese Flachen fiir neue kulturelle oder gemein-
schaftsorientierte Nutzungen gedffnet werden, die vielleicht nicht sofort kommerziell
rentabel sind, aber langfristig einen Mehrwert fiir die Stadtgesellschaft schaffen. Dies
berlcksichtigen wir sowohl bei Bestandsarealen wie z.B. dem Oberhafenquartier, dem
Hochwasserbassin oder dem Diebsteich-Gelande, als auch bei der Entwicklung neuer
Flachen oder Stadtteile, wie z.B. Oberbillwerder. Ein Ansatz sind Zwischennutzungen,
die der Stadt einen Raum flir Experimente bieten, aus denen nachhaltige Nutzungen ent-
stehen kdnnen.



Dressel Wir missen Flachen und Objekte neu denken. Beispiele dafiir gibt es schon
genug. Wir sind mit dieser Frage ja auch nicht allein, liberall in den deutschen Innen-
stadten verlassen Ankermieter*innen grof3e Gebaude, die dann plétzlich komplett leer
stehen. Und in den seltensten Fallen folgt darauf dann wieder eine Anmietung fiir das
ganze Gebaude. Parzellierung, Umwidmung, Umbauten, das sind die Stichworte.

In den Quartierszentren und der Innenstadt werden die
aktuellen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Ver-
anderungsprozesse besonders deutlich. Der stationare
Einzelhandel verliert seine Bedeutung als Leitfunktion
und es wird von vielen Akteur*innen mehr Nutzungs-
mischung gefordert. Welchen Beitrag kann die Kreativ-
wirtschaft bei der Suche nach einer neuen Identitat und
Funktion unserer Innenstadt leisten? Inwiefern hilft
kreative Zwischennutzung dabei?

Brosda Die Kreativwirtschaft hat das Potenzial, der Innenstadt eine neue Identitat zu
geben. Wahrend der klassische Einzelhandel an Bedeutung verliert, bieten kreative Nut-
zungen die Moglichkeit, Raume mit neuen Ideen zu fiillen, die das urbane Leben berei-
chern. Sie tragen zu einem kulturellen Wandel bei, der die Vielfalt der Stadt fordert und
Orte der Begegnung schafft. Kreative Zwischennutzungen sind in dieser Hinsicht ein Ins-
trument, das flexible und dynamische Losungen ermaoglicht, um die Innenstadt als einen
Raum der Vielfalt und des Austauschs neu zu definieren. Die Riickkehr der

, wie es das von der Hamburg Kreativ Gesellschaft initiierte FABRIC — Future
Fashion Lab fiir den Bereich Mode derzeit vormacht, ist da eine spannende Perspektive!

Dressel Ich glaube schon, dass auch unser Projekt Frei_Flache gezeigt hat, wie richtig
und wichtig es ist, Innenstadt neu und anders zu denken. Vor allem wurden damit auch
und gerade Potenziale fiir eine positive Stadtentwicklung aufgezeigt. Natiirlich sollen
Zentren auch immer Anlaufstelle fiir den stationaren Handel bleiben, das eine beférdert
das andere. Aber wir miissen uns - wie viele andere Stédte auch - sehr intensiv mit der
Frage auseinandersetzen, wie Innenstadte auf Dauer (liber)lebensfahig bleiben. Es ist
ein dickes Brett.

Brosda Leuchtturmprojekte wie Jupiter sind dabei entscheidend, um Aufmerksamkeit
flr die Kreativwirtschaft und ihre Rolle in der Transformation der Stadt zu schaffen und
diesen Wandel erlebbar zu machen. Solche Projekte zeigen, was mdglich ist, wenn krea-
tive Akteur*innen und die Stadt zusammenarbeiten. Sie inspirieren und motivieren, aber
sie dienen auch als Modell, wie transformative Prozesse in der Stadt erfolgreich gestal-
tet werden kdénnen. Der Erfolg von Jupiter zeigt auch, dass solche Projekte Strahlkraft
haben und liber die Grenzen der Stadt hinaus wirken kdnnen.

Die Bilanz von Frei_Flache kann sich sehen lassen: Mit
mehr als 120 kreativen Zwischennutzungen auf tber
28.000 Quadratmetern hat die Stadt Hamburg starke
Impulse in der Unterstiitzung kreativwirtschaftlicher
Zwischennutzungen gesetzt. Welche Méglichkeiten
sehen Sie, die gesetzten Impulse in die Zukunft zu fiih-
ren und die positiven Entwicklungen zu verstetigen?

Brosda Hamburg soll auch in Zukunft ein Ort sein, an dem Kreativitdt und Innovation
gedeihen kdnnen. Die Stadt wird weiterhin Rahmenbedingungen schaffen, die kreativen
Akteur*innen Raum geben, sich zu entfalten. Zwischennutzungen werden dabei eine
wichtige Rolle spielen, aber das Ziel ist, aus temporaren Lésungen nachhaltige Konzepte
zu entwickeln.

Dressel Genau - klar ist aber natiirlich auch, dass in einer stark verdichteten und auch
teuren Stadt wie Hamburg immer ein Spannungsverhaltnis zwischen wirtschaftlichem
und kreativ-kiinstlerischem Nutzen bleiben wird. Unsere Aufgabe als Politik ist es, wie
Carsten Brosda schon sagt, Rahmenbedingungen zu schaffen, und das ist natirlich, aber
langst nicht nur, eine finanzielle Frage. Eine zeitgemale stédtische Boden- und Liegen-
schaftspolitik ist dafiir mindestens ebenso notwendig — das hat fiir uns als Senat eine
ganz zentrale Bedeutung. Nehmen wir allein zum Beispiel unser Instrument des

, darliber kdnnen wir oftmals sehr viel niedrigschwelliger und nachhaltiger Projek-
te und Objekte realisieren. Wir erreichen damit Nutzergruppen, die beim freien Spiel der
Kréfte auf dem Markt keine Chance hatten, zum Zuge zu kommen. Und nebenbei behal-
ten wir als Stadt die Kontrolle liber unsere Liegenschaften und kénnen entsprechend
stérker steuernd eingreifen.

Brosda Die Kreativwirtschaft ist und bleibt dabei ein zentraler Pfeiler unserer stadti-

schen Identitat und Entwicklung. Unser Ziel ist es, Hamburg als kreativen Hotspot zu
positionieren, der nicht nur in Deutschland, sondern international Vorbildcharakter hat.

Das Gespréch fiihrte Louisa Schwope, Hamburg Kreativ Gesellschaft.
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Wie funktioniert kreative Zwischennutzung?
Welche Impulse bringt sie fiir die nachhaltige
Transformation der Innenstadt?

Welche Tools braucht es dazu im Imnmobilien-
management?

Kreative Zwischennutzung verwandelt leerstehende
Immobilien in temporare Galerien, Pop-up-Stores,
Ateliers und vieles mehr. Uber das Férderprogramm
Frei_Flache hat die Hamburg Kreativ Gesellschaft

die Vernetzung von Immobilieneigentiimer*innen mit
Kreativen ermdglicht, um in ungenutzten Flachen

neue Angebote zu schaffen. Davon profitieren nicht nur
alle Beteiligten, sondern die (Innen-)Stadt als Ganzes.

In dieser Publikation teilt die Hamburg Kreativ
Gesellschaft ihre Erkenntnisse in der Aktivierung von
leerstehenden Einzelhandelsflachen durch kreativ-
wirtschaftliche Zwischennutzung, erganzt durch
renommierte Stimmen aus der Branche zu aktuellen
Trends im Themenfeld. Anhand von konkreten
Instrumenten, Tipps aus der immobilienwirtschaftlichen
Praxis sowie zahlreichen bebilderten Einblicken in
Best-Practice-Projekte I&adt die Publikation dazu

ein, die Potenziale kreativwirtschaftlicher Nutzungen
zu entdecken.



