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1 Réiumlicher Wandel in Hessen — Entstehung von Nischen

Stddte und Dorfer stehen in einem Transformationsprozess. Im Zuge der verdnderten
Raumnutzungsmuster werden zahlreiche Kommunen Briiche und Verwerfungen in ihrer
Siedlungsstruktur aufweisen. Es besteht die Gefahr einer perforierten Stadt oder Sied-
lung. Ursache fiir die Entwicklung sind die demographischen, wirtschaftsstrukturellen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen.
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In Hessen werden nach Schétzungen der Hessen Agentur 2050 rund 9% weniger
Menschen leben (van den Busch 2007a: 13). Die Bevolkerungsverteilung verschiebt
sich in den néchsten Jahrzehnten zugunsten der wirtschaftlich attraktiven Stiddte und
Kreise im Rhein-Main-Gebiet. Wéhrend hier lediglich leichte Schrumpfungen oder
sogar moderate Zugewinne erwartet werden, schldgt sich der Bevolkerungsriick-
gang in den strukturell schwicheren Landesteilen im Norden, in der Mitte und im
duBersten Siiden Hessens nieder (vgl. van den Busch 2007b: 11 f.).
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»  Der wirtschaftsstrukturelle Wandel betrifft alle Rdume. Globalisierung, Tertidrisie-
rung und kiirzere Innovationszyklen, aber auch verdnderte Standortanspriiche bei
Gewerbe und Dienstleistern (Erreichbarkeit, Ndhe zu Bildungs- und Forschungsein-
richtungen, Kultur und Freizeit etc.) verschieben die Standortpriferenzen der Un-
ternechmen. Frithere Standorte werden aufgelassen, neue Gewerbe- und
Dienstleistungsorte etablieren sich. Hinzu kommt ein verédndertes Konsumverhalten
der Biirger, das zu einer Verdnderung der Einzelhandelsstruktur und vielerorts zur
qualitativen und quantitativen Verschlechterung der Einzelhandelsangebote in zent-
ralen Lagen fiihrt.

» Der gesellschaftliche Wandel macht sich in einer vielfaltigeren und sozial differen-
zierteren Gesellschaft bemerkbar. Die Lebensstandards der unterschiedlichen Be-
volkerungsteile entwickeln sich zunehmend auseinander. Die Sorge vor einer stér-
keren rdumlichen Segregation ist in manchen Stddten eine realistische Befiirchtung,
in anderen langst urbane Lebenswirklichkeit. Es besteht das Risiko, dass Stadt-
bzw. Ortsteile der Perspektivlosigkeit entstehen, die auler mit ihren sozialen Prob-
lemen auch mit schweren Funktionsverlusten zu kimpfen haben.

Die beschriebenen Wandlungsprozesse flihren partiell zu Leerstand und Unternut-
zung. Sie sind verstdrkt in den Landesteilen mit Bevolkerungsriickgang festzustellen.
Aber auch die wirtschaftlich dynamischen Rdume Siidhessens sind betroffen. In Folge
des wirtschaftstrukturellen und gesellschaftlichen Wandels treten hier Wachstum und
Schrumpfung haufig in unmittelbarer rdumlicher Nihe auf.

Heute sind Leerstand und Unternutzung in Hessen vor allem bei gewerblichen Immo-
bilien, Biirogebduden, ehemaligen Bahnliegenschaften, Scheunen und Ladenlokalen
festzustellen. In wachsendem Mafle werden aber auch Wohngebédude, Kindergirten,
Schulen, Dorfgemeinschaftshiuser, Schwimmbéder und andere besondere Anlagen be-
troffen sein. Dies reiflt ,,.Liicken* in die Siedlungsgefiige, die nur schwer wieder ge-
schlossen werden konnen.

Was sich aus stidtebaulicher Sicht zunéchst als Mangel darstellt, ist aus Perspektive
bestimmter Nutzergruppen eine Chance. In vielen Féllen werden die entstandenen Ni-
schen durch Kleinunternehmer, Existenzgriinder, Vereine, Private, zivilgesellschaftliche
Initiativen oder Kiinstler wiedergenutzt, weil sich diese in einer alternativen Immobilie
wohler fiihlen oder schlicht kein anderes (bezahlbares) Mietobjekt finden kdnnen. Diese
Art von Nutzung hat hiufig einen spontanen und experimentellen Charakter, weshalb
auf aufwendige Modernisierung und Instandsetzungen verzichtet wird. Dies gilt umso
mehr, da oft die Dauer der Nutzung ungewiss oder von vornherein zeitlich befristet ist.
Trotz oder gerade wegen dieses spontanen und provisorischen Charakters sind so man-
cherorts vielfiltige und urbane Nutzungsmischungen in alten Gewerbearealen entstan-
den.

Die perforierte Stadt darf also nicht einseitig als Biirde verstanden werden, sondern
erdffnet auch neue Spielrdume. Dabei gilt es, die Perforationen als Nischen bezie-
hungsweise als Moglichkeits- oder Experimentierrdume fiir die Entwicklung neuartiger
Nutzungsmodelle zu begreifen.
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2 Nischennutzung in der Stadtentwicklung
2.1 Wahrnehmung und Einsatz als Strategie

Die Tatsache, dass Gebdude oder Areale ihre Nutzung verlieren und neue Nutzer diese
spontan und provisorisch als Nische fiir sich nutzen, ist ein altes Phinomen. Vor nicht
allzu langer Zeit wurde dies noch als Fingerzeig fiir die Notwendigkeit einer stddtebau-
lichen Neuordnung verstanden, was letztlich zur Beseitigung dieser Nutzungsstrukturen
fiihrte.

Dies hat sich erst mit der Diskussion um Handlungsansétze fiir schrumpfende Stadte
teilweise gedndert. Im Stadtumbau-Ost werden Nischennutzungen in der Regel unter
dem Begriff ,,Zwischennutzung® als eine Strategie der Stadtentwicklung aufgefasst und
gezielt als solche eingesetzt. Konkret bedeutet dies vielfach eine finanzielle Férderung
der entstehenden Kosten oder die Vermittlung zwischen Eigentlimern und potenziellen
Nutzern.

Gegenstand der ,,Zwischennutzungen® ist hdufig eine Garten-, Park-, Spiel- oder Frei-
zeitnutzung von Flidchen, die durch den Riickbau von (Wohn-)Gebduden entstanden
sind. Die betroffenen Wohnquartiere werden so aufgewertet und stabilisiert (vgl. Hun-
ger et al. 2004). Dariiber hinaus wurden auch Nischennutzungskonzepte zum Erhalt
oder zum Bespielen von leer stehenden Gebduden entwickelt. Das bekannteste Konzept
diirfte das des Vereins ,,Haus halten* sein. Um stddtebaulich erhaltenswerte Gebdude zu
sichern, vermittelt der Verein zwischen Eigentiimern leer stehender Immobilien und in-
teressierten Nutzern (vgl. Oswalt 2005: 344). Der Erhalt der Gebdude wird mit Forder-
mitteln unterstiitzt.

Auch in den alten Bundesldndern haben Nischen- bzw. Zwischennutzungskonzepte
Eingang in die Stadtentwicklung erhalten. Zwar ist die Anzahl der Riickbauflachen hier
(noch) wesentlich geringer als in den neuen Bundeslidndern, gleichwohl werden Zwi-
schen- und Nischennutzungsstrategien punktuell zur Neustrukturierung oder Nachnut-
zung von Immobilien oder Grundstiicken herangezogen. Beispiele hierfiir sind etwa der
Biirgerpark in Selb oder der ehemalige Giiterbahnhof in Gelsenkirchen (Forschungs-
agentur Stadtumbau West 2007: 2 f.).

Nischennutzungen erhalten schliefllich zunehmend Bedeutung fiir die kommunale
Standortpolitik (Krokel/Piesk 2008: 3 f.). In Zeiten der steigenden Relevanz des Faktors
Wissen zielt Standortpolitik zunehmend darauf ab, ein attraktives Umfeld fiir die ,,Krea-
tive Klasse* zu schaffen. In den Nischen der Stadt finden junge Kreative bezahlbare und
inspirierende Raumangebote zur Umsetzung ihrer Ideen und Projekte. Die Akzeptanz
von Nischen befordert so das Entstehen kreativer Milieus und vergroBert die Bandbreite
des Kultur- und Freizeitangebots. Konsequent wird dieser Weg vor allem in der Stadt
Berlin beschritten, die Nischennutzungen in vielfiltiger Weise fordert (vgl. Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung Berlin 2007).

2.2. Abgrenzung der Begriffe Zwischen-, Pionier- und Nischennutzung

Neben den bereits genannten Begriffen Nischennutzung und Zwischennutzung hat sich
in der Praxis der Begriff Pioniernutzung etabliert. Die Begriffe bezeichnen weitgehend
dieselbe Nutzungsweise, betonen aber unterschiedliche Blickwinkel. Allen Begriffen
gemeinsam sind die folgenden Merkmale:

= Die Nutzung einer Liegenschaft endet abrupt oder verliert an Intensitit. Eine neue
Nutzung findet keine ausreichende Nachfrage oder kann erst zu einem spédteren
Zeitpunkt realisiert werden.
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= Nutzer sind Akteure, die die marktiiblichen Mieten fiir die den iiblichen Standards
entsprechenden Immobilien nicht aufbringen kdnnen oder die gezielt einen alterna-
tiven Standort fiir ihre Aktivitdten suchen.

* Die Nutzung hat eher spontanen Charakter, notwendige Errichtungen von Anlagen
bzw. bauliche Anpassungen erfolgen eher provisorisch und héufig in Eigenleistung.
Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten werden — wenn tiberhaupt — nur in
beschrianktem Malle vorgenommen.

Der wohl am héufigsten verwendete Begriff ist Zwischennutzung (auch temporire
Nutzung). Er betont den Aspekt der zeitlichen Befristung der Nutzung und beinhaltet
den Gedanken, dass die Flidche fiir eine spétere (Wieder-)Entwicklung ,.gespeichert*
wird. Der Begriff wird von Praktikern auch aus taktischen Griinden verwendet, da Ei-
gentliimer eine weniger rentierliche Nutzung ihres Grundstiicks bzw. ihrer Immobilie
hiiufig nur dann akzeptieren, wenn sie sich ihnen als Ubergangsldsung darstellt, die sie
jederzeit wieder beenden kdnnen, insbesondere dann, wenn die Wunschnutzung oder
-miete wieder realisierbar ist.

Der Begriff Pioniernutzung betont die Chance, die sich fiir Gebiete durch die be-
schriebenen Nutzungsstrukturen ergeben. Er impliziert, dass Akteure aufgelassene Are-
ale wieder in Anspruch nehmen und damit zuriick in das Bewusstsein der stiddtischen
Gesellschaft holen. Mit ihm wird das Ziel betont, dass sich aus den Aktivitidten der ers-
ten ,,Raumpioniere” weitere Nutzungen und somit weitergehende Entwicklungen fiir
Leerstdnde und Brachen ergeben.

Der Begriff Nischennutzung hebt hervor, dass Leerstdinde und Brachen Moglichkeits-
rdume fiir bestimmte Nutzergruppen darstellen. Aufgelassene Gebaude und Fliachen, die
thren Wert fiir die bisherigen Nutzer verloren haben, stellen fiir andere Nutzer Refugien
dar, in denen sie sich entfalten kdnnen. Nischennutzungen kdnnen zeitlich befristet oder
dauerhaft sein, sie konnen unverdndert fortbestehen oder den Grundstein fiir eine wei-
tergehende Entwicklung legen. Nach Meinung des Verfassers schlieSt der Begriff Ni-
schennutzung daher Zwischen- und Pioniernutzungen mit ein. Dementsprechend wird
der Begriff nachfolgend in einem umfassenden Sinne verwendet.

3 Analyse der Ausgangssituation in Hessen

Nischennutzungen haben sich wie dargelegt zu einer anerkannten Strategie auf kommu-
naler Ebene entwickelt. Aus hessischer Sicht stellt sich die Frage, ob die bekannten Ni-
schennutzungskonzepte aus Stidten wie Berlin und Leipzig auch auf die kleinen und
mittleren Stidte und Gemeinden iibertragbar sind, die die hessische Siedlungsstruktur
priagen. Hier fehlen die groBstiddtischen Milieus, die innovative, kreative und kulturnahe
Nischennutzungen generieren.

Da die kleinen und mittleren Stiadte und Gemeinden aber in besonderer Weise vom
demographischen und wirtschaftsstrukturellen Wandel betroffen sind, besteht gerade
hier ein Bedarf filir neue, auf endogenen Potenzialen beruhende Nutzungskonzepte fiir
Leerstinde und Brachen. Im Rahmen einer Studie fiir das Hessische Ministerium fiir
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (Overmeyer et al. 2008) wurden daher
Fallbeispiele in kleineren Stidten und Gemeinden auch im ldndlichen Raum untersucht.
Eine Auswahl der untersuchten Fallbeispiele sowie zentrale Ergebnisse der Analyse und
der abgeleiteten Strategien werden nachfolgend in ergénzter Form dargestellt.

179



M Stadtentwicklung durch Nischennutzer

3.1  Ausgewihlte Fallbeispiele
3.1.1 Frankfurter Strafie 44, Babenhausen

Babenhausen ist eine Stadt im Umbruch. Die Kleinstadt mit ca. 16.000 Einwohnern
liegt am Rande des Rhein-Main-Gebiets, nahe der Landesgrenze zu Bayern. Grof3te
Herausforderung fiir die Kommune ist ein ca. 140 ha grofes Kasernenareal, das die
amerikanischen Streitkrifte in jiingerer Vergangenheit aufgelassen haben. Hinzu kom-
men mehrere leer stehende oder untergenutzte Gewerbeareale. Insgesamt ist davon aus-
zugehen, dass die der Kommune zur Verfiigung stehenden Brach- und Umstrukturie-
rungsflaichen das kurz- bis mittelfristige Entwicklungspotenzial deutlich iibersteigen
(vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Ausgangssituation Babenhausen

Quelle: Hessen Agentur, Studio UC, mobile einsatztruppe stadt und stil

Das Fallbeispiel ,,Frankfurter StraBe 44 war urspriinglich eine Betriebsstitte eines
Kunststoff verarbeitenden Betriebes. Nach unterschiedlichen Nachnutzerbetrieben ste-
hen die Betriebsgebdude heute teils leer, teils werden sie in kleinteiliger Struktur nach-
genutzt.

Das Areal vermittelt ein vernachléssigtes Erscheinungsbild. Einzelne Gebdude wirken
baufillig, der iiberwiegende Teil des etwa 2,5 ha groflen Areals zumindest instandset-
zungsbediirftig. Gleichwohl ist die Nutzerstruktur duflerst vielfaltig. Neben einem Gas-
tronomiebetrieb und mehreren Betrieben aus dem Kfz-Bereich finden sich ungewdhnli-
che Nutzer wie ein Schilderbauer und Verleiher amerikanischer Wohnwigen. Teile der
unbebauten Flichen auf dem Areal werden zeitweise durch einen Zirkus genutzt (vgl.
Abb. 2). Grofter Einzelnutzer ist ein Funsportverein, der eine etwa 3.000 qm grof3e Hal-
le als Paintball-Location betreibt.
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Abb. 2: Eindriicke aus dem Areal ,,Frankfurter Strafe 44

Quelle: Hessen Agentur, Studio UC, mobile einsatztruppe stadt und stil

Der Eigentliimer des Gebiets — eine Immobiliengesellschaft — strebt eine Neubebau-
ung mit Einfamilienhdusern an. Der Plan wurde bislang aber nicht umgesetzt, der Ei-
gentlimer scheint auf einen hierfiir geeigneten Zeitpunkt zu warten. Aus Sicht des Inves-
tors dient die aktuelle Nutzerstruktur nur der Zwischennutzung des Areals.

Die Stadt Babenhausen unterstiitzt die Neubauplidne des Eigentiimers. Aus Sicht der
Kommune prigt das Areal — am Ortseingang gelegen — das Stadtbild negativ. Auch be-
stehen Konflikte mit Anwohnern, die sich ebenfalls am duBleren Eindruck des Gebiets
storen. Die Gemeinde und die Anwohner sehen die Losung hierfiir in der stddtebauli-
chen Neuordnung des Gebiets.

Beispiele wie das Areal ,,Frankfurter Strafle 44* existieren hdufig in Hessen. Wie in
vielen anderen Stiddte und Gemeinden wird das Potenzial einer kleinteiligen Nutzer-
struktur weder vom Eigentiimer noch von der Kommune gesehen. Eine Entwicklung
des Gebiets gemeinsam mit den vorhandenen Nutzern ist nur sehr selten Gegenstand
kommunaler Uberlegungen. Angestrebt wird stattdessen eine grundsitzliche stidtebau-
liche Neuordnung, auch wenn das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage nach Flachen
dies schwierig erscheinen lésst.

3.1.2 Waggonhalle, Marburg

Ein anderer Ansatz ist in der Stadt Marburg zu beobachten. Die mittelhessische Stadt
mit ca. 80.000 Einwohnern hat einen kompakten Siedlungskorper. Die Stadt erwartet
keine Schrumpfung. Es gibt aktuell nur wenig gewerblichen Leerstand.

Das Fallbeispiel ist ein ehemaliges Betriebswerk der Bahn (vgl. Abb. 3 und Abb. 4).
Im 19. Jahrhundert errichtete die Bahn auf einer Flache von ca. 1,6 ha Verwaltungs- und
Sozialgebdude, umfangreiche Lokschuppen, Betriebs- und Reparaturwerkstétten, die in
den 1980er Jahren wegen Baufilligkeit geschlossen wurden. In den 1990er Jahren wur-
den Teile der Gebdude renoviert; andere Gebdude sind zunehmend verfallen.
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Auch dieses Gebiet weist eine vielfaltige Nutzerstruktur auf. Wichtigster Nutzer ist
das Kulturzentrum Waggonhalle. Neben dem Theater werden vom Kulturzentrum ein
Café und ein Tagungshaus betrieben. Daneben bestehen im Gebiet zahlreiche kleinere
Nutzer. So finden sich beispielsweise ein ehrenamtlicher Radiosender, eine Schreinerei
und ein Kiinstler auf dem Areal. Auf Teilen der Auflenflichen wird regelmédBig ein
Flohmarkt veranstaltet. Gleichzeitig stehen aber nach wie vor einzelne Gebiude, darun-
ter auch die grofle Wartungshalle, leer.

Abb. 3: Uberblick iiber das Areal Waggonhalle in Marburg

Kinstler

Schreinerei Leerstand

Kulturzentrum Waggonhalle

P Leerstand

Freies Radio

Quelle: Hessen Agentur, Studio UC, mobile einsatztruppe stadt und stil

Der Eigentiimer (eine Immobiliengesellschaft der Bahn) nimmt eine konstruktive
Haltung zu der gewachsenen Nutzerstruktur ein. Dies gilt auch fiir die Stadt. In Ab-
stimmung mit dem Eigentiimer und unter Einbeziehung der Nutzer soll ein Entwick-
lungskonzept fiir das Areal und weitere angrenzende Bahnareale entwickelt und umge-
setzt werden. Die Kommune setzt sich dabei aktiv als Vermittler und Entwickler ein.
Als besonders schwierig erweist sich die Entwicklung der grolen Wartungshalle. Hier
zeigen sich moglicherweise die Grenzen einer Entwicklung durch kleinteilige Nutzer-
strukturen.

182



Stadtentwicklung durch Nischennutzer M

Abb. 4: Kulturzentrum Waggonhalle

] b
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‘ % ‘

Quelle: Hessen Agentur, Studio UC, mobile einsatztruppe stadt und stil

3.1.3 Himmelsfels, Spangenberg

Das Projekt Himmelsfels ist ein Beispiel dafiir, dass sich Nischennutzer auch abseits der
bebauten Gebiete auf Frei- und Brachfldchen finden.

Spangenberg ist eine Kleinstadt mit etwa 7.000 Einwohnern in Nordhessen
(Schwalm-Eder-Kreis). Die Stadt ist bereits heute vom Bevolkerungsriickgang betrof-
fen. Leerstinde auch in der historischen Innenstadt sind die Folge. Mehrere Fachwerk-
hduser sind sanierungsbediirftig und stehen leer. Dies trifft auch auf einige Ladenlokale
zu. Zwar ist Spangenberg Standort bekannter mittelstdndischer Betriebe, dennoch sind
die finanziellen Spielrdume der Kommune sehr eingeschrinkt. Die Stadt sucht daher
dringend nach Initiativen zur Aktivierung der lokalen Potenziale.

Der Himmelsfels ist auf der Flache eines ehemaligen Kalksteinbruchs entstanden. Der
Eigentiimer betrieb hier eine Bauschuttdeponie mit der Vision, einen terrassierten Berg
zu schaffen. Nach dem Tod des Eigentiimers wurde die Fldche in eine Stiftung iiber-
fihrt, die sich unter anderem fiir das vers6hnliche Miteinander von Generationen und
Nationen sowie der Forderung der Jugendhilfe, Religion und Voélkerverstindigung ein-
setzt (Werner Pfetzing Stiftung Himmelsfels 2007).

Die Stiftung hat das Geldnde weiterentwickelt und betreibt heute mehrere Veranstal-
tungen im Jahr. So wurden 2008 beispielsweise ein Sommercamp fiir Kinder- und Ju-
gendliche, ein christliches OneSpiritCamp, ein Pfingstfamilienfest und ein Gospel Day
durchgefiihrt. Dies stellt nicht nur ein Angebot fiir die Menschen aus der Stadt dar, son-
dern fiihrt auch dazu, dass viele Menschen Spangenberg besuchen.

SchlieBlich ist die Entwicklung des Areals durch die Nischennutzung auch in stadtge-
stalterischer Hinsicht ein groer Gewinn. Aus einem ehemaligen ,,Unort* der Stadt ist
ein parkartiges Geldnde erwachsen, das Biirger und Besucher anzieht (vgl. Abb. 5).
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Abb. 5:Eindruck vom Himmelsfels

Quelle: Hessen Agentur, Studio UC, mobile einsatztruppe stadt und stil

3.2 Zwischenfazit zur Ausgangssituation

Die ausgewdhlten Fallbeispiele sollen die Bandbreite von Nischennutzungsstrukturen in
kleinen und mittleren Stadten veranschaulichen. Anzumerken ist jedoch, dass Beispiele
wie Marburg und Spangenberg selten sind. Héufiger sind Areale, die mit dem darge-
stellten Beispiel in Babenhausen vergleichbar sind.

Aus den insgesamt acht in Hessen untersuchten Fallbeispielen kdnnen die folgenden
Schlussfolgerungen zur Ausgangssituation gezogen werden:

* In den kleinen und mittleren Stidten und Gemeinden finden sich spezifische Ni-
schennutzungsmilieus. Dabei handelt es sich im Vergleich zu grof3en Stidten selte-
ner um Events, Happenings und Kulturakteure. Eine groBere Rolle spielen Klein-
gewerbe und Existenzgriinder (hdufig aus Handwerk und Kfz-Gewerbe). Auch Ver-
einsnutzungen sind von Bedeutung.

» Nischennutzungsstrukturen haben auch in den kleinen und mittleren Stidten Ent-
wicklungspotenzial. Sie konnen Impulse auslosen. Diese haben aufgrund des ge-
werblichen Schwerpunkts der Nischennutzungsstrukturen aber hiufig eine geringe-
re Offentlichkeitswirksamkeit.

= Das Potenzial von Nischennutzungsstrukturen wird von vielen Kommunen und Ei-
gentiimern nur teilweise erkannt. An einigen Orten werden Gebiete mit einem sol-
chen Nutzungsbesatz als ungeordnet oder sogar als ,,Schandfleck* empfunden. Viel-
fach wird die Beseitigung der aktuellen Nutzungsstruktur und eine Neubebauung
angestrebt. Auch die 6konomische Bedeutung der Nischennutzer und ihre Entwick-
lungsfahigkeit werden meist als gering eingeschitzt.

= Haufig werden die Nischennutzer als reine ,,Liickenbiiler* betrachtet, die entweder
die Zeitspanne bis zur Neuentwicklung des Gebiets iiberbriicken sollen oder akzep-
tiert werden, weil keine anderen Mieter am Geldnde interessiert sind. Da mit den
Nischennutzern keine lidngerfristige Perspektive verbunden wird, erfolgen weder

184



Stadtentwicklung durch Nischennutzer M

Modernisierung noch Instandsetzung. Dies fiihrt zum Verzehr der Bausubstanz und
letztlich zum Ende deren Nutzbarkeit. Es besteht somit langfristig die Gefahr, dass
perspektivlose ,,Ruinen‘ entstehen.

Neben der Wahrnehmung von Nischennutzungsstrukturen als ,,Unordnung® oder
»Schandfleck® ist abschlieend die Erlos- oder Renditeerwartung der Eigentiimer und
der Entwicklungsanspruch der Kommune als Hemmnis fiir die Nutzung von Leerstén-
den und Brachen zu nennen. Mancherorts ist die Tragweite und Komplexitéit des sich
abzeichnenden demographischen und wirtschaftsstrukturellen Wandels noch nicht er-
kannt worden. Statt die Stabilisierung oder behutsame Entwicklung einer Flache durch
endogene Nischennutzer zu unterstiitzen, wird hiufig auf gewerbliche Investoren von
auBBen oder auf den Zuzug von Wohnbevolkerung spekuliert.

4 Aktivierung von Nischen
4.1  Entwicklungsstrategien

Das Anstreben eines hohen Erloses entspricht der klassischen Verwertungslogik der
Immobilienwirtschaft. Im Rahmen der rechtlichen Zuldssigkeit wird fiir Entwicklungs-
flichen eine moglichst hochwertige Nachnutzung (mit maximaler Rendite) angestrebt.
Wie bereits dargestellt, erscheint dies angesichts langfristig zu erwartender Fldchen-
iiberschiisse und sich wandelnder Standortanspriiche von Betrieben fiir viele Standorte
unrealistisch. Vielerorts werden alternative Entwicklungsstrategien umgesetzt werden
miissen. Vier Erfolg versprechende Strategien werden hierzu vorgeschlagen (vgl.
Abb. 6):

= Virusstrategie: Diese Strategie kann vor allem fiir Kommunen mit dispersen Ni-
schennutzungsstrukturen in ldndlich-peripheren Rdumen von Bedeutung sein. Die
Kommune agiert hier als Spinne im Netz und hat die Funktion, die in Scheunen, al-
ten Betriebsgebduden und Brachflichen angesiedelten Nischennutzer miteinander
zu vernetzen und so Synergien herzustellen. Durch die Herstellung von Verbindun-
gen zwischen den Nischennutzern kann es gelingen, Impulse fiir die ortliche Ent-
wicklung zu generieren.

» Vereinsschlossstrategie: Die Kommune wird selbst aktiv. Sie {ibernimmt dabei die
infrage stehenden Liegenschaften durch Kauf oder Anmietung und stellt sie ortli-
chen Vereinen oder gemeinniitzigen Initiativen zur Verfligung. Diese Biindelung
fordert den Austausch zwischen den Akteuren und dient damit der Férderung des
kulturellen und gesellschaftlichen Lebens der Kommunen. Haufig besteht bei Ver-
einen und Initiativen eine hohe Bereitschaft, in Eigenleistung Modernisierungen
und Instandsetzungen vorzunehmen. Dies hilft, die mit der Vereinsschlossstrategie
verbundenen Kosten zu senken. Gleichzeitig kann durch die Wiederbelebung eines
Areals durch zivilgesellschaftliche Akteure eine Impulswirkung fiir das Umfeld er-
zielt werden.

» Nutzerburgstrategie: Sofern bei den Nischennutzern eines Areals ein gewisses Mal}
an Eigeninitiative festzustellen ist, kann sich die Kommune auch auf die Unterstiit-
zung einer nutzerbasierten Entwicklung beschrdnken. Die Chancen hierfiir steigen,
wenn auf einem Areal eine verdichtete und vernetzte Nischennutzungsstruktur ent-
standen ist. Die Kommune kann eine wichtige Vermittlerrolle zwischen Nutzern,
Eigentiimern und anderen offentlichen Stellen (Genehmigungsbehoérden etc.) ein-
nehmen. Auch kann die Kommune die Institutionalisierung der Nutzergemeinschaft
befordern und gegebenenfalls den Prozess zur baulichen Weiterentwicklung mode-
rieren und begleiten.
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= Mixed-Value-Strategie: Gegenstand dieser Strategie ist es, Teile von Gebieten unter
Berticksichtigung der vorhandenen Nutzer und die librigen Teile nach klassischem
kommerziellen Muster (neu) zu entwickeln. Diese Strategie hat grof3es Potenzial, da
sie eine gute Chance fiir den Interessenausgleich zwischen Eigentiimern, Nutzern
und Kommune bietet. Die Kommune kann als Initiator und Moderator unterstiitzend
und vermittelnd aktiv werden. Uber die Gestaltung der bauplanungsrechtlichen Zu-
lassigkeit kann die Kommune dariiber hinaus die bauliche Nutzung steuern und be-
sitzt so auch gegeniiber dem Investor eine gute Ausgangslage fiir Verhandlungen.
Auch fiir Investoren kann dieses Modell interessant sein. In hdufig schwierigem
Marktumfeld bietet die Integration vorhandener Nutzungen (z.B. gemeinniitziger
oder kultureller Art) die Chance, ein Alleinstellungsmerkmal zu entwickeln, das den
Standort bekannt und attraktiv machen kann.

Abb. 6: Entwicklungsstrategien
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4.2  Dynamische Projektentwicklung

Alternative Entwicklungsstrategien mit dem gemeinsamen Merkmal der Nutzerintegra-
tion erfordern aufgrund der verdnderten Planungsaufgabe auch ein anderes Planungs-
verstdndnis.

Aufgrund des eher spontanen, experimentellen und nachfragebasierten Ansatzes vie-
ler Nischennutzer sind die linear aufeinanderfolgenden Planungsschritte (Wettbewerb,
Bebauungsplan, Genehmigung und Projektierung) der herkommlichen Angebotspla-
nung zunéchst ungeeignet. Fiir einen Nutzer integrierenden Entwicklungsansatz bedarf
es einer dynamischen Projektentwicklung, die Phasen des Erkundens, der Programm-
findung, des Testens und der Konzeption enthdlt. Die Praxis zeigt, dass diese Phasen
teilweise parallel oder zirkuldr verlaufen, oftmals solange, bis passende Ergebnisse fiir
alle Parteien gefunden wurden (vgl. Abb. 7).
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Was sich hier bewihrt, kann durch bauliche Maflnahmen stabilisiert werden. In der
Phase der Stabilisierung konnen dann die vorgenannten klassischen Planungsschritte
von Bedeutung sein — moglicherweise sind sie aber auch verzichtbar.

Abb. 7: Dynamische Projektentwicklung
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5 Fazit und Ausblick

Die Entwicklung von Brachen und Leerstinden mit Hilfe von Nischennutzern ist ein
Erfolg versprechender Ansatz. Insbesondere fiir Areale, fiir die wenig Aussicht auf eine
Wiedernutzung besteht, kann eine Aktivierung durch Nischennutzer neue Perspektiven
schaffen. Dies ist auch eine Chance zur Stabilisierung und Entwicklung endogener Po-
tenziale. Kleingewerbe und Existenzgriinder spielen fiir die lokale Okonomie eine wich-
tige Rolle. Sie finden in den Nischen einen Platz, der ihnen zu relativ giinstigen Kondi-
tionen erlaubt, die Marktfahigkeit ihres Gewerbes zu priifen. Dies 16st auch lokale Be-
schéftigungseffekte aus. Hierbei ist die Bandbreite sehr grofl und reicht von Kultur-
schaffenden iiber Facharbeiter bis hin zu Beschéftigten im Bereich Lowtech und Low-
Services. SchlieBlich konnen Nischen auch das kulturelle und gesellschaftliche Leben
einer Stadt oder eines Dorfes bereichern. Nischen bieten Platz fiir Kiinstler und Vereine,
fiir gemeinniitzige Gruppen und 6ffentliche Veranstaltungen.

Die Aktivierung durch Nischennutzer kann daher eine in hohem Malle nachhaltige
Entwicklungsstrategie sein. Gleichwohl kann sie auch nicht zum Prinzip erhoben wer-
den. Vielmehr geht es darum, die kommunalen Handlungsoptionen im Umgang mit
Leerstdnden und Brachen — Umnutzung, Abriss und Neubau, Riickbau — um eine weite-
re Option, die Aktivierung durch Nischennutzer, zu erweitern. Welche Handlungsoption
die richtige ist, ist stets eine Einzelfallentscheidung, die unter Abwigung der ortlichen
Rahmenbedingungen getroffen werden muss.

Angesichts der hohen Wahrscheinlichkeit wachsender Leerstinde und Fldcheniiber-
schiisse in vielen Rdumen besteht ein 6ffentliches Interesse an der Aktivierung durch
Nischennutzung. Vor diesem Hintergrund muss die Unterstiitzung von Nischennutzun-
gen im Rahmen der Stidtebauforderung eine Mdoglichkeit darstellen. Wahrend dies im
Rahmen des Stadtumbau-Ost bereits flexibel gehandhabt wird, besteht in den alten
Bundesldandern Zuriickhaltung. Grund hierfiir sind Unsicherheiten im Zusammenhang
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mit forderrechtlichen Aspekten. Insbesondere die in den Richtlinien zur Stddtebauforde-
rung festgesetzten Zweckbindungsfristen (oftmals 20 Jahre und mehr) stehen im Wider-
spruch mit den tendenziell kurzfristigen und unverbindlichen Nutzungsabsichten von
Nischennutzern. Gleichwohl gibt es auch hier flexible Handhabungen. Beispiel hierfiir
ist etwa das Land Nordrhein-Westfalen, das eine gestufte Zweckbindungsfrist in Ab-
héngigkeit zur Forderhdhe vorsieht. Auch in Hessen sehen die neuen Richtlinien zur
Forderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung explizit die Mdglichkeit zur Forderung
vor, sofern ,,der Aufwand in einem angemessenen Verhdltnis zur Zwischennutzung*
steht (Hessisches Ministerium flir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung 2008).

In Hessen wird der wichtigste Schritt zur Férderung von Stadtentwicklung durch Ni-
schennutzer jedoch die Schaffung eines Bewusstseins fiir die damit verbundenen Ent-
wicklungspotenziale sein. Insbesondere Entscheidungstrdger in kleinen und mittleren
Kommunen storen sich oftmals am &ufB3eren Eindruck von Nischen und erkennen héufig
nicht ihren Wert als Experimentier- und Moglichkeitsriume. Hier muss Uberzeugungs-
arbeit geleistet werden, die auf der Kommunikation guter Beispiele beruhen und mit der
Gewidhrung von Anreizen im Rahmen der neuen Fordermdglichkeiten verkniipft werden
sollte.
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