
Holger Lauinger

In Zeiten wirtschaf tlicher Prosperität wirk-
ten innerstädtische Brachflächen auf die of-
fizielle Planung wie in den Stadtraum inkor-
porierte Provokationen . Doch die ökonomi-
schen Vorzeichen haben sich geändert ,
insbesondere in Berlin . Historisch bedingt
war Berlin schon immer reich an diesen
„Nicht-Orten ” . Sie ließen die Stadt in der
Konkurrenz der Kommunen wie der Metro-
polen als arm erscheinen . 
Dass gerade diese Leerstellen heute als Mo-
toren einer nachhaltigen Urbanität wirken
können , ist eine These des EU-Forschungs-
projektes „Urban Catalyst ”  (studio uc), das
seit April 2001 an der TU Berlin läuf t . Ge-
meinsam mit dem Architekten Philipp Os-
walt (Berlin) entwickelte der Landschaf tsar-
chitekt Klaus Overmeyer (cet-0, Berlin) die
Idee für „Urban Catalyst ” . A ls Project Direc-

tor konnte der niederländische Architekt
Kees Christiaanse , Professor für Städtebau
an der TU Berlin , gewonnen werden .
Internationalen Stellenwert und ein Budget
von 1,5 Millionen Euro erhielt das Projekt
durch das 5. Rahmenprogramm der EU 
„City of Tomorrow ” . Analysen gemeinsam
mit Partnern in Amsterdam , Helsinki, Nea-
pel und Wien bildeten die Grundlage für
die Entwicklung von Instrumentarien (tools)
zur Stimulierung von Zwischennutzungen
auf Residualflächen (siehe auch Garten +
Landschaft 3/2002).
Das erste prominente Produkt der neuen
Planungsphilosophie wurde der Entwurf für
das RA W-Gelände am Revaler Viereck im
Berliner Forschungsgebiet östlich der Spree
(siehe Garten + Landschaft 6/2002). Christi-
aanse und Overmeyer präsentierten für das
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Brache als M otor des Urbanen

Das EU-Forschungsprojekt „Urban Catalyst” an der TU Berlin bew eist, dass zur Gestaltung

öffentlicher Räume ein neues Planungsverständnis entstehen muss. M inimalinterventionen,

strategische Planungskonzepte und M oderation w erden das Arbeitsfeld bestimmen.

heterogene Gelände des ehemaligen Reichs-
bahnausbesserungswerks (RA W) ein mehr-
stufiges, an ökonomischen Entwicklungen
orientiertes Bebauungskonzept . Mit einem
Planungsinstrumentarium , das sowohl be-
reits zu Baubeginn fixierte Parameter als
auch flexible , über einen langen Entwick-
lungszeitraum anpassbare Parameter ent-
hält , wurde der Versuch unternommen ,
Raum für die Interessen des Eigentümers
und der aktuellen Nutzer zu schaffen .

Verhandlungen mit Investoren

Bisher gestaltete sich der Entwicklungsan-
satz in den Verhandlungen zwischen der
Immobiliengesellschaf t Vivico und dem Kul-
turverein RA W Tempel nicht einfach . Aber
ein kürzlich in der Presse publiziertes Inter-
esse des Musiksenders MTV am kulturell ge-

Seit April 2001 läuft das Forschungs-
vorhaben „Urban Catalyst ”  an der TU
Berlin über die Nutzung von Leerräu-
men in der Stadt. Auf Basis von Ana-
lysen entstand eine Reihe von Instru-
mentarien (tools).
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prägten Image des Ortes könnte einen
schnellen Konsens bewirken .
Overmeyer bestätigt aus den Erfahrungen
mehrerer Gutachten , dass nicht jedes Areal
per se durch kulturelles Kapital in eine at-
traktive , renditefähige Adresse transfor-
mierbar ist . Individuelle Eigenschaf ten der
vorhandenen Bausubstanz , in frastrukturelle
Gegebenheiten und der Nutzungsdruck auf
die Flächen bestimmen ebenso wie die
unterschiedlichen Zwischennutzer und Ei-
gentümer die Erfolgsaussichten . 
A ls kaum umsetzbar erwiesen sich Revitali-
sierungsansätze für ein ehemaliges Be w ag-
Kra f t w erk an der Rüdersdorfer Straße . Das
Potenzial der vorhandenen Flächen und
die noch fehlende Nutzung entsprachen
nicht dem ökonomischen Verw ertungs-
druck , der au f der Fläche laste t . Die Inve-
st i t ionen in eine verkehrs- und in frastruk-
turelle Sicherstellung der Bausubstanz er-
schienen in Gesprächen so w ohl dem Eigner
als auch den möglichen Zwischennutzern
zu hoch . Bessere Perspektiven sieh t Over-
meyer für das o f fene Gelände des Wrieze-
ner Bahnhofs in Berlin , das sich entlang
der Stad tkante Friedrichhains z w ischen der
Warschauer Brücke und Hauptbahnhof er-
streckt . Das Areal be f indet sich im Besi t z
der DBImm , einer Immobiliengesellschaf t
der Deutschen Bahn . A u f der Brache ste-
hen keine Gebäude , sie ist geprägt durch
eine „ Verlandschaf t lichung ” ehemaliger
Rangiergleise . Zentral gelegen , in direk ter

Nachbarschaf t zum Planungsgebie t der
A nschutz-Gruppe am Hauptbahnhof , kann
das Areal noch nicht immobilien wirtschaf t-
lich ent wickelt w erden , aber durch kultu-
relle Inszenierung ö ffentliches und markt-
wirtschaf t liches Interesse gerieren .
Das studio uc entwickelte für die DBImm
ein Event-Konzept namens „Cargo-Camp ” .
Mit ausrangierten Waggons, relativ gerin-
gen Investit ionen in Sicherstellung der An-
lage , in Zäune und in Gagen für Künstler
kann sich ein solches terrain vague zu ei-
nem Ort für Kultur-Märkte , Konzerte und
informelle Nutzungen wandeln . 

Best practise: Amsterdam

Wie Kommunen im Umgang mit ihren Bra-
chen eine ak tive Rolle einnehmen können ,
verdeutlichen die Ergebnisse der Partner in
A msterdam . Jaap Draaisma vom Büro De
Verandering f indet für die Si tua tion vieler
M etropolen deutliche Worte: „ Wenn eine
Stad t von außen keine Unternehmen mehr
anzieht , dann muss das ökonomische
Wachstum von innen kommen: von eige-
nen Unternehmungen , Kollek tiven , Init ia-
t iven und Talenten . ”  A us kalkulierten
Gründen init iierte im Jahr 2001 das M ini-
sterium für Wohnungsbau und Raumord-
nung der Niederlande das  Programm
„Creative Steden ” . M it so genannten
„Brutpla tz fonds”  ermöglichen niederländi-
sche Städ te kulturellen und besonderen
start-up-Init ia t iven für eine au f zehn Jahre

befriste te Selek tionszeit sehr preisw erte
Mie tangebote au f ehemaligen Industrie-
arealen . Diese krea tiven Brutplä tze w er-
den aus Geldern der National Lot tery, aus
EU-Töpfen , aus der Nationalen Innova-
t ionssubvention und aus sozio-kulturellen
Fonds von Konzernen f inanziert . Draaisma
betreut unter anderem die NDSM-Schif fs-
w erf t im Bezirk A msterdam-Nord . 1999
w urde für das Areal ein Wet tbe w erb aus-
geschrieben , an dem 25 Künst lerkollek tive
teilnahmen . Heute besi t z t die Stad t eine
Kulturw erf t . Bootsbauer, Bildhauer, kultu-
relle Kleinbetriebe , Theatergruppen , A te-
liers und Skater nutzen die organisierte 
Nische zu einem Mie tpreis von 23 bis 25
Euro pro Q uadra tmeter und Jahr.
Für ähnliche Projekte in Berlin sieht Draais-
ma Möglichkeiten. Die Stadt besitzt ein gro-
ßes Angebot an preiswerten, zugänglichen
Räumen und viele kulturell aktive Menschen. 

Die Zwischenpalastnutzung  

Das Projek t Urban Catalyst ist sich w äh-
rend seiner Arbeit der Bedeutung eines
bundesw eit in den M edien kommunizier-
baren Fallbeispiels be w usst ge w orden . Ei-
ne zu Beginn des Projek tes noch nicht er-
ahnte M öglichkeit bot sich nach Beendi-
gung der Berliner Schlossdebat te in der
Organisation einer dreijährigen Zwischen-
nutzung des leerstehenden , asbestsanier-
ten Palastes der Republik . Für verant w ort-
liche Behörden des Bundes und polit ische
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Stadtraum

Die brachgefallenen Amsterdamer Ha-
fengebiete nördlich des Flusses IJ bie-
ten Potenzial für eine künftige Stadt-
entw icklung. A ls Bodeneigentümerin
verfolgt die Stadt Amsterdam ein neu-
artiges Konzept, das temporäre Nut-
zungen als ersten Schritt vorsieht, um
das Gebiet in das Bewusstsein der Öf-
fentlichkeit zu rücken und eine Nut-
zungsmischung im neuen Stadtteil 
sicherstellen. In eine 20 000 Quadrat-
meter große Halle der ehemaligen
NDSM-Schiffswert haben sich unter
anderem Theatergruppen, Kleinbetrie-
be und Künstler eingemietet.

st
ud

io
 u

c



Fürsprecher des Berliner Senats w urden ei-
ne M achbarkeitsstudie und ein Nutzungs-
konzept erstell t . Die verif iz ierten Kosten
einer verkehrlichen Grundsicherung für
Besucher und die anstehenden Kosten für
in frastruk turelle M aßnahmen w urden mit
1,2 Millionen Euro veranschlagt . Der Bund
als Eigentümer hat seine Bereitschaf t ge-
äußert , das Gebäude zu ö f fnen – vorausge-
setz t die Bespielung erfolg t be friste t und
ohne Kosten für den Staa t . Die Realisie-
rungsmöglichkeit für ein urbanes Labora-

torium an prominenter Stelle besteh t .
Das starke posi t ive Echo , das im November
2002 die A usstellung „Zwischenpalastnut-
zung ” hervorbrachte , ha t das vorliegende
Nutzungskonzept bestä t ig t . Unter anderen
möchten bekannte Kulturinst i tu t ionen wie
die Staa tsoper Unter den Linden , die 
sophiensaele , das Deutsche Technikmu-
seum und der Club W M F in die Räume ein-
ziehen . Erste Gespräche mit der Firma Nike
als möglichem Sponsor w urden ge führt .
A nfang dieses Jahres soll in Verhandlun-
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gen mit dem Bund ein pro fessionelles Be-
treiberkonzept erstell t w erden . 

Notwendige Instrumentarien 

Zeitgleich zur A usstellung „Zwischenpa-
lastnutzung ” fand im nahen Staa tsra tge-
bäude ein Workshop mit Vertre tern der
Immobilien wirtschaf t sta t t . A us Erfahrun-
gen mit der Komplexitä t der zu klärenden
Sachfragen in konkre ten Verhandlungssi-
tua tionen w urde die Diskussion mit Vertre-
tern der Kommune , Zwischennutzern und

Der innenstadtnahe Wriezener Bahn-
hof in Berlin könnte sich von einem
terrain vague zu einem Ort für infor-
melle Nutzungen wandeln.

Auf dem Gelände des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerks in
Berlin etablierte sich eine alternative
kulturelle Szene. Obwohl dies zu-
nächst nicht im Sinne der Eigentümer
war, die das Gelände vermarkten wol-
len, scheint ein Konsens in Sicht zu
sein: Ein potenzieller Investor legt
Wert auf das kulturell geprägte Image
des Ortes.
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Investoren gesucht . Die These , dass
Zwischennutzer w ie „Trü ffelsch w eine den
Weg zu fert ilem Grund ” w eisen können ,
w urde kontrovers diskutiert .

Unwägbarkeiten der Zwischennutzungen

Pro fessor Rolf Kyrein (agenda4-eCommuni-
ty) bekrä f t ig te die Not w endigkeit von aus-
strahlenden Paradebeispielen in Deutsch-
land . Noch seien aus Perspektive der Im-
mobilien wirtschaf t zu viele ökonomische
Un w ägbarkeiten und zu geringe Erfahrun-
gen mit posi t iven Umsetzungen von
Zwischennutzungen vorhanden . Ein kaum
zu durchdringendes Dickicht an legisla t i-
ven Vorgaben ersch w ere ein Zusammen-
bringen der unterschiedlichen Interessens-
lagen . So blieben o f tmals die kurz frist igen
A nliegen der Zwischennutzer und die au f
langfrist ige Rentabili tä t berechneten Ver-
fahrensw eisen der Immobilien wirtschaf t
unvereinbar.
Beispiele professionellen Stakeholder-M a-
nagements aus Projekten in den Niederlan-
den w urden als mögliches M odell betrach-
tet . Vertraglich fixierte A bsprachen z wi-
schen allen Projektbeteilig ten (stakeholder)
und die A uf teilung eines O bjektes in unter-
schiedliche Mietpreislagen können die A uf-
nahme von Zwischennutzern als Inkubato-
ren für gew ünschte kulturelle und wirt-
schaf tliche Synergieeffekte ermöglichen . 
In den Fokus in terdisziplinärer Betrachtun-
gen w urde das Instrument des städtebau-

lichen Vertrages genommen . A lle Beteilig-
ten sahen in diesem Instrument die M ög-
lichkeit von jurist ischen Fest legungen z wi-
schen den beteiligten Stakeholdern . Hilmar
von Lojewski, Senatsverwaltung für Stadt-
entwicklung , mutmaßte unter der rot-roten
Koalition des Senats ein erhöhtes Interesse
an solchen Lösungsansätzen . Gleichwohl
wies er darauf hin , dass der Berliner Finanz-
haushalt es nicht ermögliche , f inanzielle
Lücken in Vertragsw erken zu überbrücken .
Dennoch könne die Kommune ein aktive
Rolle in Beratung und M oderation der Ver-
handlungen einnehmen .
Overmeyer w eiß aus in ternationalen Ver-
gleichen von w eiteren Handlungsoptionen
einzelner Kommunen zu berichten , die
Nutzungen init iieren können . In den
Niederlanden w erden Eigentümer nach
dem Zeitraum eines Jahres verp flichtet ,
leerstehende Gebäude zugänglich zu ma-
chen . In den USA w erden mit tels eines Bo-
nussystem A nreize gegeben . Zudem kön-
nen Kommunen den Leerstand eigener Im-
mobilien in Informationsbörsen bekannt
geben . Das Büro deadline , ein Projektpart-
ner aus London , erarbeite t ak tuell eine
Internetpla t t form (templace .com), die eine
solche M öglichkeit bie ten soll.

Neues Planungsverständnis

Veränderungsbedarf sieh t das studio uc
auch beim konventionellen Planungsver-
ständnis. Wie „ Kapitäne auf Supertankern ,

die auf dem M üggelsee auf Grund gelau-
fen sind ” verhalten sich viele Planer nach
M einung von Overmeyer in der gegen w är-
tigen Si tua tion . Es gehe nicht mehr in er-
ster Linie um die Umsetzung baulicher
M aßnahmen nach H O A I. In Zukunf t w er-
den Minimalin terventionen , stra tegische
Planungskonzepte , M oderation und das Er-
stellen von Businessplänen für Zwischen-
nutzer das Arbeitsfeld der heran w achsen-
den Planergeneration best immen . A uch
über eine Ä nderung in der Baugesetzge-
bung für ein zeit lich befriste tes Baurecht
sollte nachgedacht w erden . Zu viele Bra-
chen entstehen durch festgelegte Pla-
nungsziele , die bei Veränderungen der
Rahmenbedingungen nicht realisiert w er-
den können .

Fortführung des Projektes angestrebt

Das ansteigende und zunehmend kon-
struk tiv-koopera tive Interesse an den Ar-
beiten des studio uc ist Indiz da für, dass
wichtige Fragen gestell t und richtige A nre-
gungen gegeben w urden . O b alle Zielset-
zungen glücken , jedes en t wickelte Instru-
mentarium praktikabel ist , w ird sich erst
noch be w eisen . Das Thema und die A ufga-
ben w erden angesichts zu erw artender
Ent wicklungen in den Städ ten w eiter an
Brisanz ge winnen . Der Gedanke an eine
Fort führung des Projek tes über dessen o f-
f iz ielles Ende im M ärz 2003 hinaus w ird
not w endig . 
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Stadtraum

Im November sorgte eine Ausstellung
zur Zw ischennutzung des Palastes der
Republik in Berlin für Aufsehen. Nun
bietet sich die Möglichkeit, das Gebäu-
de für einen befristeten Zeitraum zu
nutzen. Unter anderem zeigt die
Staatsoper Unter den Linden Interesse. 
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