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In dem nachfolgenden Text verwenden wir eine geschlechtsneutrale Sprache. Bei der konkreten Ansprache von
Personen werden sowohl die weiblichen als auch die ménnlichen Personen genannt, z. B. ,,Bewohnerinnen und
Bewohner”. Sollte aus Versehen oder aus Griinden der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die mannli-
che Form, z. B. ,Akteure” gewdhlt sein, meinen wir aber immer auch die weiblichen Personen, namlich die
Akteurinnen. Selbstverstandlich sind fir uns immer Manner und Frauen gleichzeitig, gleichgestellt und chan-
cengleich angesprochen.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung des

Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt, soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart ist.
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1 Aufgabenstellung und
Rahmenbedingungen im Kdélner
Gewerbeimmobilienmarkt

In vielen Projekten und Entwicklungen anderer
Stadte hat sich gezeigt, dass Zwischennutzungen
von Immobilienleerstanden gute Rahmenbedingun-
gen bilden, um neue Geschaftsmodelle bei Exis-
tenzgriindungen zu testen oder weitere Standorte
bestehender Gewerbebetriebe einzurichten. In
Ubergangs- und Umbruchsphasen werden insbe-
sondere von der Kultur- und Kreativwirtschaft hau-
fig neue Nutzungsvarianten entwickelt, die gewerb-
liche Leerstdnde beleben. Aus Sicht von Wirtschafts-
forderung und Stadtentwicklung sowie der Kultur-
forderung besteht daher gleichermalRen Interesse,
dieses Instrument der Zwischennutzungen mog-
lichst systematisch einzusetzen. Aus diesem Grund
hat die Stadt Kéln Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH beauftragt, mit Start im Oktober 2015
ein Konzept fir ein Zwischennutzungsmanagement
zu entwickeln und fir ein Jahr pilotweise umzuset-
zen.

Als Rahmenbedingung ist festzuhalten, dass der
Kolner Markt fiir Gewerbeimmobilien grundsatzlich
gut ausgelastet ist: bei Biroflaichen hat sich die
Leerstandsquote in den letzten zehn Jahren halbiert
und liegt nun aktuell bei 5,1 %, wobei fiir die Zeit bis
zum Jahresende 2016 ein weiteres Absinken auf
einen Wert von unter 5 % prognostiziert wird. Viele
flachensuchende Unternehmen werden derzeit
nicht fiundig, da das bestehende Angebot nicht
ausreicht (Quelle: Office Market Profile, 2. Quartal
2016, Jones Lang LaSalle GmbH). Fir den Bereich
der Lager- und Logistikflachen gilt, dass die Nach-
frage derzeit hoher ist als das Angebot; dauerhafte
Leerstande sind in diesem Marktsegment kaum zu
verzeichnen (Quelle: Industrial Market Profile, 2.
Quartal 2016, Jones Lang LaSalle GmbH).
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2 Konzept und Umsetzung eines
Zwischennutzungsmanagements

2.1 Herangehensweise und Vorbereitung

Im Oktober 2015 hat Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH mit einer Internet-Analyse der in
KoIn angebotenen Gewerbeimmobilien begonnen,
und in Abstimmung mit der Stadt KoIn die Stadtteile
Ehrenfeld und Porz als Pilotrdume mit unterschied-
lichen Standortqualitaten fir das Projekt ausge-
wahlt. Da es zunachst nicht gelungen war, Objekte
fir mogliche Zwischennutzungen zu akquirieren,
wurden die Pilotrdume im Méarz 2016 um die Stadt-
teile Braunsfeld und Ossendorf erweitert, da diese
eine hohe Leerstandsdichte aufweisen. In den
Stadtteilen Ehrenfeld und Porz erfolgte im Novem-
ber 2015, in den Stadtteilen Braunsfeld und Ossen-
dorf im Marz 2016 die erste Vor-Ort-Recherche der
Leerstande. Internetanalysen werden in einem
monatlichen, Begehungen in einem zweimonatli-
chen Rhythmus durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Internetanalysen sowie der Begehungen werden
regelmaRig in einer Datenbank dokumentiert, um
alle objektbezogenen Informationen zu biindeln.

In den letzten Monaten des Jahres 2015 wurden
Vorschlage fiir einen Projektnamen entwickelt, um
nicht den sperrigen Begriff des Zwischennutzungs-
managements in den Vordergrund stellen zu mus-
sen. Die Wahl fiel auf den Titel ,zeitRAUM.koeln*,
und es konnte die gleichnamige Internetdomain fur
das Projekt gesichert werden. Im Dezember 2015
erfolgte die Abstimmung eines ansprechenden
Logos fiir das Projekt zeitRAUM.koeln, das seit die-
sem Zeitpunkt fur alle Verdffentlichungen verwen-
det wird.

2.2 Kontaktaufnahme zu Immobilienmaklern,
-verwaltungen und -eigentiimern

Zu Jahresbeginn 2016 startete die Kontaktaufnahme
zu Maklerunternehmen und Immobilienverwaltun-
gen sowie zu privaten Eigentimern. Diese erfolgte
in allen Fallen durch ein Telefongesprach und wurde
mit der Zusendung eines Informationsschreibens
zum Projekt erganzt. Bis heute konnten auf diese
Weise Uber 50 Maklerunternehmen und Immobili-
enverwaltungen, die in Pilotrdumen Leerstidnde
anbieten bzw. verwalten, Uber das Zwischennut-
zungsprojekt informiert werden. Dariliber hinaus



wurden 75 private Eigentiimer telefonisch oder auf
dem Postweg kontaktiert. In den Gesprachen zeigt
sich, dass fur zahlreiche Mak-
ler/Immobilienverwaltungen der Wunsch des Eigen-
timers nach langfristigen Vertragen die Mitwir-
kungsbereitschaft einschrankt bzw. nur eine kurze
Dauer des Leerstands vorausgesehen wird; deshalb
ist das Interesse an einer Zwischennutzung eher
gering. AuBerdem entsteht durch die zunehmende
Internationalitdt vieler Immobilienfonds keine Bin-
dung zum Objekt und zum stddtischen Umfeld,
sodass ein Leerstand hingenommen wird. Dennoch
konnten zwischen Marz und September auf diesem
Weg 12 Immobilien geworben werden, die fir Zwi-
schennutzungen zur Verfligung stehen.

Bei den privaten Eigentiimern zeigt sich, dass das
Haupthindernis eine zu hohe Mieterwartung sowie
die Sorge um die Seriositat des moglichen Mieters
ist. Ferner besteht bei zahlreichen Immobilien, die
bei Vor-Ort-Recherchen als Leerstand klassifiziert
wurden, dennoch ein laufender Mietvertrag. Durch
die Gesprache mit den privaten Eigentiimern wur-
den bis heute vier Immobilien fiir mogliche Zwi-
schennutzungen gewonnen.

2.3  Aufbau der Webseite zeitRAUM.koeln und
der Kontaktstelle

Ebenfalls zu Jahresbeginn hat Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH in einem weiteren Pro-
jektschritt ein Anforderungsprofil fir eine Webseite
erstellt. Die Webseite stellt zunachst den Projektzu-
sammenhang dar und gibt dann die Moglichkeit,
Uber Filter- und Suchfunktionen geeignete Immobi-
lien auszuwahlen. Im nachsten Schritt werden die
Kontaktdaten Gbermittelt und Gber ein Kontaktfor-
mular Verbindung zu Vermietern und Raumsuchen-
den hergestellt. Die Umsetzung der Anforderungen
konnte bis zum Friihjahr realisiert werden, sodass
die Internetseite www.zeitraum.koeln Mitte Marz
2016 mit den ersten Angeboten zu Zwischennut-
zungen online gehen konnte. Ebenfalls seit Mérz
2016 ist die Kontaktstelle fiir alle Anfragen rund um
das Projekt zeitRAUM.koeln bei Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH eingerichtet; hier
laufen die Faden fir alle Ansprechpartner im Pro-
jekt, insbesondere fiir die Immobilieneigentiimer
und die Mietinteressenten, zusammen
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2.4  Offentlichkeitswirksame MaRnahmen

Bereits seit Ende Marz 2016 besteht bei der Start-
webseite Wirtschaft der Stadt Koln eine Verlinkung
zu der Projektwebseite zeitRAUM.koeln.

Zudem wurden im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit
im August 2016 ein Artikel im Kélnmagazin, heraus-
gegeben von der Wirtschaftsforderung, und im
September 2016 ein Artikel in Eigentum aktuell,
herausgegeben vom Koélner Haus- und Grundbe-
sitzerverein, veréffentlicht. Ebenfalls im September
wurde in Zusammenarbeit mit dem Kulturamt ein
Interview, das Uber erfolgreiche Zwischennutzun-
gen im Rahmen der Biennale ,new talents” bei der
DEG — Deutsche Investitions- und Entwicklungsge-
sellschaft informiert, als Referenz auf die Webseite
des Projekts gestellt.



3 Resiimee und Ausblick

In der praktischen Umsetzung des Zwischennut-
zungsmanagements zeigt sich, dass fir den Aufbau
von Kontakten und Netzwerken ein langer Atem
notwendig ist. Viele Bedenken auf Seiten der Akteu-
re erschweren die Realisierung von Zwischennut-
zungen. Der interkommunale Vergleich von Zwi-
schennutzungsprojekten offenbart, dass sich die
Erfolge der Arbeit zumeist erst nach mehrjahriger
Projektlaufzeit einstellen. Die Webseite zeitRAUM.
koeln ist seit sechs Monaten online, jedoch konnte
bis jetzt noch keine Zwischennutzung etabliert wer-
den. Dennoch zeigt die Erfolgskurve nach oben: die
Anzahl der Objekte fur mogliche Zwischennutzer
vergréRert sich (bisher 12 Objekte), und die Besu-
cherzahlen auf der Webseite (3.500 Besucher seit
Start) steigen kontinuierlich.

Die bisherige Analyse der Leerstande bezog sich
ausschlieBlich auf die Pilotrdume in den Stadtteilen
Ehrenfeld, Porz, Braunsfeld und Ossendorf. Eine
Ausdehnung des Projekts zeitRAUM.koeln auf Lagen
in anderen Koélner Stadtteilen, die ebenfalls Gber
eine hohe Leerstandsdichte an gewerblichen Im-
mobilien verfligen, kann das Angebot an attraktiven
Immobilien fur eine Zwischennutzung erhéhen. Wie
die Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen, bevor-
zugen die Zwischennutzer zentrale Lagen und auch
,angesagte” Stadtviertel, sodass bei einem grofe-
ren Angebot an Immobilien auch die Erfolgschancen
flir eine Vermittlung steigen werden. Auf diese
Weise kann die AuBenwirkung des Zwischennut-
zungsprojekts erhoht und die ,Schneeballeffekte”
verstarkt werden. Best-Practice-Beispiele helfen
dariber hinaus, Vorbehalte bei den privaten Immo-
bilieneigentimern abzubauen und sie fiir das Pro-
jekt zeitRAUM.koeln zu gewinnen.

In Projekten anderer Stadte hat sich gezeigt, dass
das Herstellen von Offentlichkeit ein wesentlicher
Erfolgsfaktor ist. In einer weiteren Projektphase
konnten die bisher gekniipften Kontakte ausgebaut
und Uber soziale Medien, wie beispielsweise Face-
book, weitere Interessenten angesprochen werden.
Da die bisherigen Berichterstattungen nachweislich
die Besucherzahlen auf der Webseite zeit-
RAUM.koeln erh6ht haben, empfiehlt sich eine
Intensivierung der Pressearbeit. Positive Effekte
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kénnen auch von Veranstaltungen ausgehen, die
auf das Projekt und die fiir eine Zwischennutzung
geeigneten Raumlichkeiten aufmerksam machen.

Das Projekt zeitRAUM.koeln zeigt aktuell eine posi-
tive Entwicklung. Es ist davon auszugehen, dass sich
bei einer rdumlichen Ausdehnung im Stadtgebiet
und einer Intensivierung der Offentlichkeitsarbeit in
einer verlangerten Projektphase erste Zwischennut-
zungen realisieren lassen, die wiederum weitere
Anbieter und Nachfrager zur Mitwirkung motivie-
ren.
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