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1 ABSTRACT

Der Beitrag gibt einen Einblick in die Transfornwatsprozesse von zwischen- und umgenutzten
Industriearealen und zeichnet die Entwicklung voradBen hin zu urbanen N&hrbdden nach. Die
Umdeutung bestehender Strukturen durch Weiterekiwig der vorhandenen Potenziale in Uberlagerung
mit neuen Nutzungen und Elementen im Sinne eineategfischen Herangehensweise und unter
Berucksichtigung des jeweiligen Kontextes ist eidaltung fur die Entwurfspraxis, welche aus den
Forschungsergebnissen abgeleitet wurde und inkPeojeseine Anwendung findet.

2 VON ORTEN DES NIEDERGANGS ZU URBANEN KEIMZELLEN

Die wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und psttien Umbrtiche und Veranderungen der letzten Jatieze
haben auch in den Stadten ihre Spuren hinterlagsestmals vitale Gebiete sind brachgefallen unoeha
nebst ihrer Nutzung auch ihre urspriingliche Bedeyitterloren. Dies sind jene Stellen der Stadt, emed
die Veranderungsprozesse nicht nur deutlich sictgbadern auch erlebbar werden. Sie sind Zeugdisse
Vergangenheit, aber auch Keimzellen fir neue Eidwngen. Vor allem ehemalige Industrie-, Hafen-gdun
Bahnflachen sind dabei zum Nahrboden fiir neue erlStrukturen, Kulturen und Netzwerke geworden.

Aber nicht nur das Atelier in der ehemaligen Fabailkch der Buchladen in der ehemaligen Metzgeesi, d
Jazzclub im ehemaligen Lagerschuppen, die Wohnunghemaligen Speichergebaude oder der Friseur in
der ehemaligen Plattenbauwohnung sind Beispiele Agignung und Modifikation von brachgefallenen
R&aumen fur neue Nutzungen. Auch in Bezug auf deivdtrm lassen sich diese Transformationen finden. S
wird der aufgelassene Friedhof zum lebendigen puoeftt im Quartier, die ehemalige Kiesgrube zum
multikulturellen Grillplatz oder die nicht mehr gdate Parkhausrampe zum Sonnendeck und Spielfeid. D
Phantasie zur Aneignung und Neuprogrammierung sehekeine Grenzen gesetzt und der Widerstand,
welcher dabei zu Gberwinden ist, scheint diese zodbefligeln.
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Fig. 1: Bandbreite von Umnutzungen

Diese transformierten Strukturen zeigen in ihrechitektur und Gestaltung ihre urspriingliche Nutzung
Bedeutung, die nun obsolet geworden ist. Die Ralgen nun neu interpretiert und programmiert
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werden. Sie verfligen somit Uber eine gewisse Priguad Stabilitdt durch ihre Geschichte, ihre ldant
und ihren Kontext und zugleich Uber einen Grad @ffenheit fir programmatische und semantische
Veranderungen. Gerade dieses Wechselspiel zwis&iahilitdit und Offenheit macht diese Orte so
interessant und auch wertvoll, nicht nur im mor&tdsondern auch gesellschaftlichen Sinn: Sie regen
Phantasie an, werden zu Projektionsflachen und ietdgitsrAumen.

3 EIN INTENSIVER BLICK AUF ZWISCHEN- UND UMGENUTZTE | NDUSTRIEAREALE

Dieses Wechselspiel von Stabilitdt und Offenheitl wien daraus entstehenden Qualitdten wurden zum
Gegenstand einer tiefgehenden Recherche. Funf éigenadustrieareale fungierten dabei als Caseystud
der Kunstpark Ost (Miinchen, D), die Baumwollspimn€kLeipzig, D), das Gundeldinger Feld (Basel, CH),
das Vulkan Gelande (Kdln, D) sowie der Distillerisiict (Toronto, CA).

/ Leipzig Gundeldinger Feld / Basel / CH Vulkan / K6ln

Ku.usrpalk Ost/ Muuchen Baumwollspinnerei Distillery District / Toronto / CA

Fig. 2: Untersuchte Areale

Allen finf Arealen gemein ist ihre ehemalige indigdle Nutzung. Unterschiedlich allerdings sind die
Konzepte und Ausrichtungen ihrer Umnutzung. Der $€park Ost in Minchen ist eine temporar angelegte
Nutzung. Bei den anderen Arealen handelt es siebelgen um eine dauerhafte Umnutzung. Alle Areale
sind durch private Betreiber transformiert worderd befinden sich nicht in 6ffentlicher Hand. Derkbs
richtet sich auf die Entwicklungen in Europa. Zier finf Untersuchungen war es, die urbanen Qteita
des jeweiligen Areals mittels einer entwickeltenafMsemethodik zu Uberprifen und die Ergebnisse
einander gegenlber zu stellen.

Die Analysen der Areale und Befragungen der Nugigdren Einblicke in ihre Lage, ihren Kontext undeihr
Geschichte, aber auch in ihre Transformationspeezesd den daran beteiligten Akteuren. Der Fokgs la
dabei auf Projekten, die mit dem Bestand arbeiten, weiterentwickeln, neu-interpretieren und auch
erganzen. Tabula-rasa-Strategien waren nicht Beistinder Untersuchungen. Die analysierten
Transformationen uberdenken vielmehr die vorhandeeeung des jeweiligen Areals, arbeiten mit den
Potenzialen und entwickeln sie entsprechend denel&h Erfordernisse zeitgemass weiter. Stadtische
Raume erhalten dabei neue Konturen, Baukoérper eradfe Programmierungen und stadtebauliche
Fixierungen neue Logiken.

Aus den Untersuchungen lassen sich drei Elemenigteay welche die Basis bilden und somit die
Ausgangslage definieren fir einen erfolgreichenn$i@mationsprozess: Areal, Raumlichkeiten und
Initiatoren.

3.1 Areal

Eine selbstverstandliche Grundvoraussetzung fue elmansformation ist das Vorhandensein eines
brachliegenden Areals, das einen ,Méglichkeitsragiar'stellt. Ein Areal, das Uber eine Geschichteeind
eigene Identitat verfigt und gleichzeitig gekenolzeet ist durch eine Unbestimmtheit zwischen zwei
Zustanden und einer Offenheit fir eine neue Entwiak

Die funf untersuchten Areale befanden sich zur Ze#r Entstehung am Rande der jeweiligen Stadt. Di
Stadtentwicklung hat sie im Laufe der Zeit eingéliod sie sind mittlerweile teilweise sehr zengelegen.

Da sie in Regel nicht o6ffentlich zugénglich gewes#nd, waren sie lange Zeit aus dem Stadtgeflige
ausgeklammert. Durch ihre Umnutzung sind sie neinldegehbar und werden von den befragten Nutzsrn al
belebt und frequentiert empfunden. Trotz diesee@feit sind ihre Rander weiterhin raumlich defini&ie
sind ablesbare Bausteine, die einen Namen tragérdamit auch identifizierbar sind. Diese Areale drab
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eine Geschichte, eine eigene Atmosphare und ldentitd verfiigen somit Gber einen symbolischen Gehal
Sie sind Uber lange Zeitraume gewachsen und zebendiese Entwicklung. Die Strukturen werden nicht
im Sinne einer Musealisierung konserviert sondengenutzt, transformiert und weiterentwickelt. Sieds
weiterhin Teil des Alltagslebens, nun allerding®iiner neuen Rolle.

Die baulichen Strukturen sind entsprechend den Beidden der industriellen Nutzung und den
vorhandenen Platzressourcen entstanden. Die Gdtwingkexe und deren Zwischenrdume sind gepragt von
den Wegebeziehungen und Arbeitsablaufen der indlistr Fertigung. Es gibt baulich sehr dichte Behei
aber auch grofRe offene Flachen und somit Raumfohgerunterschiedlichen Qualitéaten. Es lassen sich
Analogien zu klassischen stadtebaulichen Elementien,Strae”, ,Gasse* und ,Platz“ herstellen. Der
Freiraum innerhalb dieser Areale mutet somit afenificher Raum an. Auch er wird neu genutzt und
bespielt. Wie die Untersuchungen gezeigt habeenlée@sonders die intimeren Bereiche zur Aneignuml u
Nutzung ein. Die grol3en offenen Platzbereiche Ilgagefungieren als Ausgleichsflachen zur dichten
Bebauung und werden meist temporér bespielt (Féstezerte, Flohmarkt usw.).

Die Areale interagieren mit ihrer Umgebung. Die &levarbeitung der Entwicklungsgeschichte des
jeweiligen Areals und des Kontextes macht deutlddss beide Entwicklungen eng miteinander verkntpft
sind und nicht separiert betrachtet werden konea.untersuchten Areale sind zwar rdumlich defieier
Bereiche, welche zu Zeiten der industriellen Praidnknicht offentlich zugénglich waren, sie sindeab
nicht als Enklaven und von ihrer Umgebung abgekibppe sehen, sondern als Teil eines kontextualen
Zusammenhangs auf unterschiedlichen Mal3stabself@uoeartier, Gesamtstadt, Region, usw.).

3.2 Raumlichkeiten

Auch die Innenrdume sind gepragt durch ihre urggiigime Nutzung. Sie verfigen Uber teilweise sehr
grol3ziigige Dimensionen und Uber eine Offenheit fa@rschiedenste Nutzungen. Entsprechend ihrer
einstigen Aufgabe bieten sie dabei oft sehr intenete Raumqualitdten und Zuschnitte. Die Zeichan de
urspringlichen Nutzung, wie die alte Bausubstammhr® und Schilder verbinden sich mit denen der meue
Nutzung. Die Uberlagerung aus Vergangenheit unde@®egrt ergibt eine spannungsvolle Mischung, die
von vielen Nutzern nachgefragt und als inspiriereamdpfunden wird. Die alte Bausubstanz ist ein
Alleinstellungsmerkmal mit dem auch in der Vermarlg der Areale offensiv geworben wird.

Bei der Umnutzung des Bestandes zeigen sich bei wdaersuchten Projekten unterschiedliche
Herangehensweisen: Diese reichen von der einfacimstandhaltung bis hin zur hochwertigen

Komplettsanierung in Abhangigkeit von ihrer ursmglithen Nutzung und dem baulichen Zustand der
Gebéaude. Die neuen Nutzer haben meist sehr vidhdirsich die Raume entsprechend ihrer Winsche zu
gestalten und empfinden dies als besonders wichfigpekt.

3.3 Initiatoren

Fur eine neue Nutzung der alten Industriearealeanbegls einer Idee, eines Konzepts, aber auch in
besonderem Mal3e einer verantwortlichen Person @dgope, die diese Entwicklung anstdf3t und umsetzt.
Diese Initiatoren/Betreiber zeichnet ein grofl3es dgegnent und eine enge Verbundenheit mit dem
jeweiligen Projekt aus. Die Gebdude werden nichistacht verkauft, sondern vermietet. Dies bedeute
einen Mehraufwand fir den Betreiber in punkto Komikation und Koordination, aber auch grossere
Mdglichkeiten der Einflussnahme Uber die Zeit. Bsst sich ein Zusammenhang feststellen zwischen der
Ausrichtung und des Erfolgs des Gelandes mit detreBer, der dafur steht.
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Fig. 3: Wichtigkeit der Initiatoren

Die untersuchten Transformationskonzepte sind giseitig und nicht auf eine Nutzungsart beschtank
Die einzelnen Projekte hatten unterschiedliche Anggsituationen und zeigen auf diese reagierend,
unterschiedliche Konzepte fur die neue Nutzung. b@aten die Betreiber teilweise auf vorhandenen
Nutzungen auf oder orientierten die Vorgehenswde@n, die gewlinschte Mieterklientel anzusprechen.
Auch stand die Frage ,Was braucht das umliegendat@u?" im Mittelpunkt von einigen Uberlegungen.
Alle untersuchten Projekte sind privat initiiertdufinanziert. Nur teilweise konnten FérdergeldeB.ales
Denkmalschutzes in Anspruch genommen werden. DigelRe zeigen sich insgesamt als finanziell gut
aufgestellt und rentabel, auch bei teilweise schigea Marktbedingungen.

3.4 Nutzer und Nutzungen

Diese drei Elemente zogen bestimmte Nutzer unduvigien auf das jeweilige Gelande, die eine ebensolch
Konstellation nachfragen. Es zeigt sich dabei einr reites Nutzerspektrum: Vom Kdinstler bis him zu

etablierten Anwaltskanzlei. Personen mittleren &ltend mit guter Ausbildung fuhlen sich besonders
angesprochen und machen bei allen Arealen die tgrddstzergruppe aus. Es lasst sich feststellers das
insbesondere weiche Faktoren, wie die Atmosphas,,sich Wohlflihlen“ und die Kontakte zu anderen
Nutzern wichtige Grunde fir die Wahl dieser Areai@d. Bei den harten Faktoren dominiert das
Raumangebot, gefolgt von der Hohe des Mietpreisggieseiner zentralen Lage. Die einzelnen Nutzer
tragen zur Wirkung des Areals nach Auf3en bei urdugren dadurch auch eine Anziehungskraft.

Hohe des Mietpreises B Kontakte

Raumangebot 1l zentrale Lage
B Atmosphire B sich Wohlfithlen
Branchenvielfalt B Entfaltungsmoglichkeiten
sonstiges
100% der Befragten B B B
50% @
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Fig. 4: Grunde flir den Zuzug
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Die Untersuchungen haben gezeigt, dass sich dieeNats Teil des jeweiligen Projekts fuhlen, siemit
identifizieren und Verantwortung fur den Ort une dbeschehnisse an diesem Ort Glbernehmen. Sie sind
nicht nur Konsumenten des Ortes und seiner Struktmdern bilden und entwickeln ihn selbst aktiv. mi
Die Areale bieten die Moglichkeit des Rickzugs ia €igenen Raumlichkeiten, aber auch die Moglidhkei
zu Kontakten und Austausch. Diese Kontakte zwisciemNutzern sind sowohl auf beruflicher als augh a
privater Ebene besonders ausgepragt. Die raumlittéhe und die Zugehdrigkeit zu einer
Nutzergemeinschaft scheinen dies zu beférdern. gastronomischen Nutzungen in Form von Cafés oder
Restaurants kommt in diesem Rahmen eine wichtige Rau: Sie sind Treffpunkte und Orte der
Kommunikation nicht nur fir die Mieter sondern auitit Besucher, sowohl tagsuber als auch in den
Abendstunden sind sie Ankerpunkte im jeweiligenahre

Die Forschungsergebnisse machen deutlich, dass €measformation nicht nur eine funktionale
Neuausrichtung bedeutet, sondern auch eine rawmlgdriale und atmosphéarische Dimension beinhaltet.
Die transformierten Areale haben eine Wirkung dutiUmgebung und geben im besten Fall positive
Impulse. Auch in Bezug auf die Akzeptanz von terdpem Nutzungen hatten die Projekte Pioniercharakter
und impulsgebende Wirkung. Diese Projekte machentlide, dass bei ihrer Entwicklung nicht
ausschlie3lich monetére Interessen im Vordergrtamaden. Neben dem finanziellen Erfolg leisten sieha
einen gesellschaftlichen Beitrag. Dieser kann $eziand kultureller Art sein, aber auch darin bkete
Mdglichkeitsraume und Orte zu schaffen, mit derieh die Menschen identifizieren. Auch der Umgangy mi
dem historischen Erbe, die nachhaltige Nutzung ebesider Bausubstanz und die Berlcksichtigung
Okologischer Aspekte bei der Transformation sinseischaftliche Beitrage. Die Kombination von ptema
Investoren und zivilgesellschaftlichen Initiativggivil-private-partnerships®), zeigt eine neue Migbkeit

fur die Stadtentwicklung auf, Areale finanziellgfahig, rentabel und mit gesellschaftlichem Mehivwaer
entwickeln.

4 LERNPROZESSE

Das Thema der Zwischen- und Umnutzung hat sickeinldtzten Jahren auch als Werkzeug etabliert, dass
sowohl von Seiten der offiziellen Stadtplanung,alsh von Investoren eingesetzt wird. Neben tenmpora
Nutzungen existiert mittlerweile eine Vielzahl aauérhaften Umnutzungen von vormals brachgefallenen
Arealen. Diese Umnutzungsprojekte werden meist v@mivaten Initiatoren/Betreibern  mit
unterschiedlichsten Konzepten initiert und entwitk Die Bandbreite der Nutzungen und
Transformationskonzepte ist dabei sehr grof3. St Aimeale mit dem Fokus auf die Themen Kunst und
Kultur, Dienstleistungen, Unterhaltung, aber auéhgozialem Schwerpunkt entstanden. Teilweise baut
dauerhafte Umnutzung dabei auf vorangegangene té@ngpdlutzungen auf. Nicht nur in Bezug auf die
Nutzungen, sondern auch im Umgang mit dem Gebéasthi zeigen sich unterschiedliche Strategien und
Standards. Entscheidend ist die Situation der $tadt des Stadtteils in dem sich die Areale befind&o
gibt es fur ein Areal in Leipzig viel weniger Nacdde als fur ein ebensolches in Minchen und
dementsprechend auch weniger Entwicklungsdrucks Ramn zu Freiheiten und Nischen fihren, innerhalb
derer auch Nutzungen Raum finden, die Uber nur geerfinanzielle Ressourcen verfligen, wie
beispielsweise in Leipzig. Auf der anderen Seiteratuch zu Verdrangungsprozessen finanziell schavach
Nutzergruppen, wie z.B. in Minchen.

Der Professionalisierungsgrad der Transformatiomeniert zwischen buttom-up-Initiativen bis hin zu
geplanten Prozessen von professionellen Entwickl&s lasst sich dabei in den letzten Jahren ein
Lernprozess beobachten: So wurden die alte Bawsubsind Atmosphéare dieser Areale als wichtige
Alleinstellungsmerkmale im Vermarktungsprozess ecktl Auch machen sich professionelle Entwickler
zunehmend die Mechanismen von ungeplanten Zwisctizinmgen zunutze und initiierten gezielt solche
Prozesse, im Sinne eines ,Learning from urban ysisll So werden zum Beispiel am Anfang eines
Transformationsprozesses Kreative und Kiinstlereffeangesprochen und durch Raumangebote, glinstige
Mieten und lange Mietvertrage auf das Areal gezodsia beleben das Gebiet und verleihen ihm eine
gewisse Atmosphare, die wiederum Gastronomie, @®alersw. anzieht und das Areal attraktiv fiir andere
Nutzergruppen macht. Es folgen Nutzungen und Angeliohdheren Preissegmenten mit hoherer Rendite
fur den jeweiligen Entwickler. Man kann von eineastguerten und gezielt initiierten Gentrifikatiorosgess
sprechen. Mit dem Unterschied, dass versucht wadNdtzer der ersten Stunde dauerhaft auf dem Amneal
halten und sie nicht zu verdrangen. Ein Beispielftir ist der Distillery District im kanadischen rbato.
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Private Initiatoren und Investoren sind ein wichtigreil der Stadtentwicklung geworden. Die Projekte
zeigen, dass auch durch private Initiatoren gegedfficher Mehrwert entstehen kann und die Prejekt
finanziell profitabel sind. Fur die Entwicklung water Orte, mit denen sich die Nutzer identifizietesdarf

es dieses Mehrwerts. Investorenmodelle, welcheedilasammenhéange erkannt und in ihren Entwicklungen
bericksichtigt haben (z.B. Baumwollspinnerei LaipziDistillery District Toronto), aber auch die
Kombination von privaten Investoren und zivilgesefiaftlichen Initiativen (z.B. Gundeldinger Feldsgj,
zeigen dabei neue Mdglichkeiten fur die Stadteriiuing auf.

5 ENTWURF UND STRATEGIE

Sowohl in der Lehre und Forschung an der ETH ZUdthauch in der praktischen Téatigkeit im Blro
STUDIO . URBANE STRATEGIEN, Karlsruhe sind Konvearssflachen und Transformationsprozesse ein
wichtiger Schwerpunkt der Arbeit. Basierend auf 8ekenntnissen der Forschungsprojekte und praldisch
Erfahrungen in einer Vielzahl an Konversionspragekiwurde eine Haltung fir diese Planungsaufgabe
entwickelt: die Umdeutung bestehender StrukturechdWWeiterentwicklung der vorhandenen Potenziale in
Uberlagerung mit neuen Nutzungen und Elementen iimeSeiner strategischen Herangehensweise und
unter Bertcksichtigung des jeweiligen Kontextes.

SITUATION

politische, 6konomische,
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charakterisiert durch offene Strukturen, die umgenutzt die den Transformationprozess ; Transformationsprozess mit einer funktionalen,
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Fig. 5: Komponenten im Transformationsprozess

Die Transformation solcher Areale erstreckt sickribnge Zeitraume. Die Strategie nimmt dazu berait
der Entwurfsphase sowohl raumliche, programmatistheauch zeitliche Aspekte der Entwicklung in den
Blick. Deshalb ist es wichtig, den Transformaticmziess mit einer gewissen Flexibilitat auszustattem

auf sich verandernde Rahmenbedingungen und Bedsgfim Laufe der Zeit eingehen zu kénnen. Dies
bedeutet nicht, dass alles mdglich ist, sonderimeibr die prazise Definition von Leitlinien eineitseund
von flexiblen Elementen andererseits. So entstehstabiles Rahmenwerk, welches an die Entwicklange
angepasst werden kann, ohne die angestrebten &ealitu verfehlen. Jede Phase der Entwicklung kann
somit auch ein Endzustand sein. Diese Herangeh&eswamdglicht es, die Qualitaten von Beginn an und
bereits durch kleine Eingriffen zu gewahrleistend udie Tragfahigkeit des Entwurfs (ber lange
Umsetzungszeitraume zu sichern. Wir entwickelntstéaliliche Konzepte, welche Leitlinien festleged un
Raum fir Entwicklung zulassen sowie die zeitlichm@&nsion mit einbeziehen: Ein Wechselspiel zwischen
Kontrolle & Laisser Faire und die Kombination vdddtebaulichem Entwurf & Strategie.
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p
klassische Masterplanung strategische Prozessentwicklung
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Fig.6: Von der klassischen Masterplanung zur ggistben Prozessentwicklung

Dieser Ansatz nimmt das Programm, die Akteure, Kbbenmunikation, den Charakter des Ortes und die
bauliche Struktur gleichermafRen in den Blick undéwget ein Denken in moéglichen Szenarien und eine
Betreuung des Prozesses Uber die Zeit. Das Testerulliinftigen Entwicklung durch Szenarien berigits
der Entwurfsphase gibt Hinweise auf Flexibilititetie das Konzept braucht, um auf Veradnderungen
reagieren zu kénnen. Das Planungskonzept bildeGdimdlage, im besten Fall fungiert es als Nahrhode
auf dem sich das Gewilinschte entwickeln kann. Wgteben unsere Rolle dabei als die des Entweders,

es vermag die unterschiedlichen Interessen unchBelkonzeptionell umzusetzen und gleichzeitig alsh
die des Beraters und Vermittlers der den Prozegteibet. Dies beinhaltet auch die Uberfiihrung eines
Konzeptes in verbindliche Plane und die Abstimmumigallen Prozessbeteiligten. Gerade an dieseheStel
wird der Werdegang der Transformation ausgehandeltdie Richtung der Entwicklung definiert.

6 CONCLUSION

Projekte wie das Waasner Areal in Forchheim, dde Achlachthof in Karlsruhe und das ehemalige
Guterbahnareal in Esslingen zeigen, wie wichtigsgssich als Stadtplaner diesen Aufgaben zu stedine
starke Vision zu entwerfen, das Projekt als Prozesserstehen und die Erfahrung in jeder Phase der
Transformation einzubringen. Fur die Entwicklunges kraftvollen offenen Ortes mit Aneignungs- und

Entwicklungspotenzial bedarf es dabei sehr viel dgegnents und, was vielleicht paradox klingen mag,
besonders auch Regeln und Leitlinien.
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Fig. 7: Konversion Waasner Areal/Forchheim
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Fig. 8: Alter Schlachthof Karlruhe
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