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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 mannlichen 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” gewahlt sein, meinen wir aber immer auch die weiblichen Personen, namlich die
Akteurinnen. Selbstverstandlich sind flir 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 Projektphasen

Mit dem Begriff Zwischennutzung wird die zeitlich
befristete Nutzung von leerstehenden Immobilien
oder derzeit nicht zu marktiblichen Konditionen
vermietbaren Objekten bezeichnet. Zwischennut-
zungen konnen in leerstehenden Ladenlokalen,
Gewerbe- und Biroflachen, in ehemaligen Indust-
rieflichen und -hallen und auch auf unbebauten
Grundstiicken verwirklicht werden. Dabei kann es
zu sehr heterogenen Nutzungen kommen, wie bei-
spielsweise die Ansiedlung von kleinen Betrieben
oder Start-up-Unternehmen in ehemaligen Indus-
triebauten oder die temporare Nutzung von Laden-
lokalen als Ausstellungsflache fiir Kinstler. Aus
erfolgreichen Zwischennutzungen koénnen sich
durchaus auch Dauernutzungen entwickeln, und auf
diese Weise ist es moglich, das Image eines Gebau-
des, bei raumlicher Biindelung auch eines StraRen-
zugs oder eines Stadtquartiers, sowie die o6ffentli-
che Wahrnehmung positiv zu beeinflussen.

Einige bundesdeutsche Grof3stddte haben das In-
strument der Zwischennutzung in den letzten Jah-
ren eingesetzt, um einerseits den Abbau von Leer-
standen, andererseits gewerbliche oder kulturelle
Nutzungen, hdaufig aus der Kreativwirtschaft, zu
unterstitzen. Meist wurden diese Projekte 6ffent-
lich gefordert, oft auch als sog. Modellvorhaben
initiiert. Die so gesammelten Erfahrungen sind je-
doch nur begrenzt Gbertragbar, da jedes Projekt die
jeweiligen kommunalen Strukturen und Intentionen
bericksichtigen muss.

In der Stadt KoéIn stand die Fragestellung im Vorder-
grund, ob die Entwicklung von Unternehmen und
Start-ups aus der Kultur- und Kreativwirtschaft
sowie der digitalen Wirtschaft durch die Moglichkeit
von Zwischennutzungen positive Impulse erhalten
kann. Das Zwischennutzungsmanagement sollte
daher temporar befristete Immobilien generieren
und den Nachfragern aus diesen Zielgruppen ver-
mitteln. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH erhielt den Auftrag, im Zeitraum von Anfang
Oktober 2015 bis Ende September 2016 zunachst
ein Konzept fir ein Zwischennutzungsmanagement
auszuarbeiten und es dann pilotweise umzusetzen.
Der Folgeauftrag zur (modifizierten) Fortsetzung
bezog sich auf das Jahr 2017. Der Projekttitel laute-
te zeitRAUM.koeln.

Der Ansatz des Zwischennutzungsmanagements in
der Stadt KoIn unterscheidet sich von dem anderer
Kommunen grundsatzlich dadurch, dass nur be-
grenzt in die Mechanismen des Immobilienmarkts
eingegriffen werden soll. So war eine Anmietung
von Immobilien wie auch eine Subventionierung
von Mieten durch die Stadt KéIn nicht vorgesehen.
Ferner standen keine Immobilien aus dem Besitz
der Stadt Koln fiir mogliche Zwischennutzungen zur
Verfligung, sodass sich das Projekt ausschliefRlich
auf private Eigentimer konzentrierte. Als weitere
Rahmenbedingung wurde der Verzicht von Provisi-
onen sowohl fiir Eigentimer als auch fiir Raumsu-
chende festgelegt.

In Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Koln
wurden Stadtbereiche mit unterschiedlichen Rah-
menbedingungen als Pilotrdume identifiziert. Es
wurde die Webseite zeitRAUM.koeln aufgebaut, die
neben den Immobilienangeboten alle relevanten
Projektinformationen fir Eigentimer und Raumsu-
chende enthalt.

Die Ergebnisse der ersten Projektphase wurden in
einem Abschlussbericht dokumentiert, der Stadt
KoIn Ubergeben und im Wirtschaftsausschuss der
Stadt Koln erlautert. Es zeigte sich, dass eine lange
Vorlaufzeit benotigt wurde, um das Projekt zu kon-
zipieren, erste mitwirkungsbereite Eigentimer und
Immobilien zu generieren und darauf aufbauend die
Projektwebsite zu installieren. Erst dann konnten
potenzielle Nachfrager nach Zwischennutzungen
angesprochen werden. Bis zum Ende der ersten
Projektphase war es nicht gelungen, einen Nachfra-
ger auf eine fur Zwischennutzungen zur Verfugung
stehende Immobilie zu lenken, da Angebots- und
Nachfrageprofile nicht Ubereinstimmten. Damit
konnten in der ersten Projektphase keine Riick-
schlisse auf wirtschafts- und kulturférdernde Im-
pulse des Kolner Zwischennutzungsprojekts gezo-
gen werden.

Aus diesem Grund wurde die Projektphase um ein
Jahr verlangert, mit einem verstarkten Engagement
bei den Aktivitaten, die die Chancen fiir eine erfolg-
reiche Umsetzung von Zwischennutzungen erho-
hen. Hierzu zdhlen

] die Ausdehnung des Projekts auf weitere
Stadtbereiche — jedoch wiederum verbunden
mit dem Ziel, mogliche Verbundeffekte inner-
halb dieser Stadtbereiche nutzen zu kénnen,
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= eine Ausweitung der Offentlichkeitsarbeit
hinsichtlich der Intensitat der Kommunikation
und der gewahlten Medien.

In Kapitel 2 werden die wesentlichen Entwicklungen
der ersten Projektphase in einem Riickblick zusam-
mengefasst. Die Struktur und Entwicklung der Im-
mobilien beinhaltet das Kapitel 3. Die Ergebnisse
der Kontaktaufnahmen zu den verschiedenen Ak-
teuren im Projekt zeitRAUM.koeln werden im Kapi-
tel 4 dargestellt. Kapitel 5 geht auf den Aufbau und
die Pflege der Projekt-Webseite ein. Kapitel 6 schil-
dert die o6ffentlichkeitswirksamen Marketing-Mal-
nahmen, die in der Fortsetzung des Projekts ergrif-
fen wurden, und die erzielte Resonanz. Die Entwick-
lungen auf dem Kolner Immobilienmarkt, das Ver-
halten von Immobilieneigentiimern sowie die Ar-
beitsweise von jungen Unternehmensgriindern und
Unternehmen aus der Kultur- und Kreativbranche
und der Digitalen Wirtschaft determinieren den
Erfolg des Projekts zeitRAUM.koeln auf vielfiltige
Weise. Diese diversen Restriktionen, die den Ver-
marktungsbemihungen entgegenstehen, werden in
einem Fazit in Kapitel 7 vertiefend vorgestellt,
ebenso wie die das Projekt fordernden Rahmenbe-
dingungen in der Stadt Koln. In einem pragnanten
Resiimee werden abschliefend in Kapitel 8 die
wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst.

2 Riickblick auf das Projekt in
2015/2016

2.1 Herangehensweise und Vorbereitung

Im Oktober 2015 wurden in Abstimmung mit der
Stadt KéIn die Pilotrdaume fiir die erste Projektphase
ausgewahlt. Es wurden mit Ehrenfeld und Porz
bewusst links- und rechtsrheinische Stadtteile mit
unterschiedlichen Standortqualitditen ausgesucht.
Innerhalb dieser Stadtteile wurden nach der durch
Internetanalyse ermittelten Leerstandsdichte die
Pilotraume abgegrenzt.

Da es in den ersten Monaten der Projektlaufzeit
nicht gelungen war, Objekte flir mogliche Zwi-
schennutzungen zu akquirieren, wurden die Pilot-
raume im Marz 2016 um Teilbereiche der Stadtteile
Braunsfeld und Ossendorf erweitert, da diese eben-
falls eine Gberdurchschnittlich hohe Leerstandsdich-
te bei gewerblichen Immobilien aufwiesen.

In Ehrenfeld und Porz erfolgten im November 2015,
in Braunsfeld und Ossendorf im Méarz 2016 die erste
Vor-Ort-Uberpriifung und Erginzung der Liste der
bisher erfassten Leerstdande. Ziel dieses Arbeits-
schritts war es, mogliche Dopplungen der im Immo-
bilienportal immoscout24.de erfassten Leerstande
zu erkennen und benachbarte Leerstdnde ohne
Internetvermarktung ebenfalls zu berlicksichtigen.
Ab den genannten Zeitpunkten wurden die Inter-
netanalysen in einem monatlichen, die Begehungen
in einem zweimonatlichen Rhythmus durchgefiihrt.
Alle Ergebnisse wurden in einer Datenbank doku-
mentiert, welche die objektbezogenen Informatio-
nen biindelt.

Zum Projektstart 2015 wurden Vorschlage fiir einen
Projektnamen entwickelt, um nicht den sperrigen
Begriff des Zwischennutzungsmanagements in den
Vordergrund stellen zu missen. Die Wabhl fiel auf
den Titel ,zeitRAUM.koeln”, und es konnte die
gleichnamige Internetdomain fiir das Projekt gesi-
chert werden. Im Dezember 2015 erfolgte die Ab-
stimmung eines ansprechenden Logos fiir das Pro-
jekt zeitRAUM.koeln, das seit diesem Zeitpunkt fir
alle Veroffentlichungen verwendet wird.
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2.2 Kontaktaufnahme zu
Immobilieneigentiimern und ihren
Vertretern

Auf der Grundlage dieser Datenbank startete zu
Jahresbeginn 2016 die Kontaktaufnahme zu Mak-
lerunternehmen, Immobilienverwaltungen und
privaten Eigentiimern. Diese erfolgte in allen Fillen
durch ein Auftakt-Telefonat mit anschlieBender
Zusendung eines standardisierten Informations-
schreibens zum Projekt. In der ersten Projektphase
konnten auf diese Weise Uber 50 Maklerunterneh-
men und Immobilienverwaltungen, die in den Pilot-
rdumen Leerstdnde anbieten bzw. verwalten, Gber
das Kolner Zwischennutzungsprojekt informiert
werden. Darlber hinaus wurden 75 private Eigen-
timer telefonisch oder auf dem Postweg kontak-
tiert.

In den Gesprachen zeigte sich, dass flr zahlreiche
Makler/Immobilienverwaltungen der Wunsch des
Eigentimers nach langfristigen Vertragen die Mit-
wirkungsbereitschaft einschrankt. Fir einzelne
Objekte wurde nur eine kurze Dauer des Leerstands
erwartet; deshalb war das Interesse an einer Zwi-
schennutzung gering. Ein weiteres Hindernis der
Zusammenarbeit bildete die zunehmende Interna-
tionalitat vieler Immobilienfonds, die mit einer
fehlenden Bindung zum einzelnen Objekt und dem
stadtischen Umfeld einhergeht, sodass ein Leer-
stand hingenommen wird. Dennoch konnten zwi-
schen Marz und September 2016 zwdlf Immobilien
fiir die Mitwirkung im Projekt geworben werden.

Bei den privaten Eigentlimern zeigte sich, dass die
Haupthindernisse eine zu hohe Mieterwartung
sowie die Sorge um die Seriositat des Mieters wa-
ren. Darliber hinaus bestand bei zahlreichen Immo-
bilien, die bei Vor-Ort-Recherchen als Leerstand
klassifiziert wurden, dennoch ein laufender Miet-
vertrag. Durch die Gesprache mit den privaten Ei-
gentlimern wurden bis zum Ende der ersten Pro-
jektphase vier Immobilien fiir mogliche Zwischen-
nutzungen gewonnen.

2.3  Aufbau der Webseite zeitRAUM.koeln und
der Kontaktstelle

Im Zusammenhang mit der Festlegung der Projekt-

bezeichnung und der Auswahl des Logos starteten

auch die Vorbereitungen fir die Projekt-

Internetseite www.zeitraum.koeln, die Mitte Marz

2016 mit den ersten Angeboten zu Zwischennut-
zungen online gehen konnte. Die Webseite stellte
zunachst den Projektzusammenhang dar und gab
dann die Moglichkeit, Gber Filter- und Suchfunktio-
nen geeignete Immobilien auszuwahlen. Im nachs-
ten Schritt wurden die Kontaktdaten Ubermittelt
und Uber ein Kontaktformular Verbindung zu Ver-
mietern und Raumsuchenden hergestellt.

Ebenfalls seit Marz 2016 war die Kontaktstelle fir
alle Anfragen rund um das Projekt zeitRAUM.koeln
bei Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
eingerichtet worden; hier liefen die Faden fir alle
Ansprechpartner im Projekt, insbesondere fiir die
Immobilieneigentiimer und die Mietinteressenten,
zusammen.

2.4  Offentlichkeitswirksame MaRnahmen

Bereits seit Ende Marz 2016 bestand bei der Start-
webseite Wirtschaft und der Startwebseite Kultur-
férderung 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 Wirtschaftsférderung, und im
September 2016 ein Artikel in Eigentum aktuell,
herausgegeben vom Koélner Haus- und Grundbe-
sitzerverein, veroffentlicht. Ebenfalls im September
desselben Jahres wurde in Zusammenarbeit mit
dem Kulturamt ein Interview, das liber erfolgreiche
Zwischennutzungen im Rahmen der Biennale ,new
talents” bei der DEG — Deutsche Investitions- und
Entwicklungsgesellschaft informiert, als Referenz
auf die Webseite des Projekts gestellt.

Trotz dieser 6ffentlichkeitswirksamen MaRnahmen,
die einerseits auf die Raumsuchenden und anderer-
seits auf die Eigentimer und ihre Vertreter abziel-
ten, blieb die Resonanz insgesamt extrem gering.

2.5 Resiimee des ersten Projektjahrs

In der praktischen Umsetzung des Zwischennut-
zungsmanagements zeigte sich, dass fiir den Aufbau
von Kontakten und Netzwerken ein langer Atem
notwendig ist. Auch der interkommunale Vergleich
von Zwischennutzungsprojekten hatte deutlich
gemacht, dass sich die Erfolge der Arbeit zumeist
erst nach mehrjahriger Projektlaufzeit einstellen.
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Die Webseite zeitRAUM.koeln war zum Ende der
ersten Pilotphase erst seit sechs Monaten online,
und es konnte bis zu diesem Zeitpunkt noch keine
Zwischennutzung etabliert werden. Dennoch zeigte
die Erfolgskurve nach oben: die Anzahl der Objekte
flir mogliche Zwischennutzer vergréRerte sich, und
die Besucherzahl auf der Webseite stieg kontinuier-
lich.

Die im ersten Projektjahr einbezogenen Leerstande
waren in den Pilotrdumen der Stadtteile Ehrenfeld,
Porz, Braunsfeld und Ossendorf lokalisiert. Eine
Ausdehnung des Projekts zeitRAUM .koeln auf Lagen
in anderen Koélner Stadtteilen mit einer ebenfalls
hohen Leerstandsdichte bei gewerblichen Immobi-
lien versprach eine Ausweitung des Angebots an
attraktiven Immobilien fiir eine Zwischennutzung.

Das Projekt zeitRAUM.koeln zeigte zum Ende der
ersten Arbeitsphase eine positive Entwicklung. Es
bestand die Aussicht, dass sich bei einer raumlichen
Ausdehnung im Stadtgebiet und einer Intensivie-
rung der Offentlichkeitsarbeit in einer verlingerten
Projektphase erste Zwischennutzungen realisieren
lassen, die wiederum weitere Anbieter und Nach-
frager zur Mitwirkung motivieren kénnen.

3  Struktur und Dokumentation der
Immobilien im Projekt

3.1 Auswahl der Projektgebiete

Die erste Projektphase sah Pilotrdaume innerhalb
des Kolner Stadtgebiets vor, um Synergien bei An-
bietern und Nachfragern nutzen zu kdénnen. Diese
Pilotraume waren zunachst abgegrenzte Bereiche
aus den Stadtteilen Porz und Ehrenfeld, spater auch
aus Braunsfeld und Ossendorf. Neben der Uber-
schaubarkeit sollte diese Konzentration dazu fiih-
ren, dass sich Bekanntheit und Akzeptanz des Pro-
jekts moglichst schnell verbreiten — sowohl bei den
Immobilieneigentiimern als auch bei den an Zwi-
schennutzung Interessierten.

Im Oktober 2015 begann die Internet-Analyse der in
KoIn angebotenen Gewerbeimmobilien, um in Ab-
stimmung mit der Stadt Kéln die Pilotraume fir das
Projekt auswahlen zu kénnen. Da Kultur- und Krea-
tivwirtschaft eine Affinitdt zu innerstadtischen oder
innenstadtnahen Siedlungsbereichen aufweisen
und durch multiethnisch geprdgte Umfelder Impul-
se fur ihre Arbeit generieren, riickte der Stadtteil
Ehrenfeld in den Fokus. Sanierte Altbauten und
groRe Industrieareale — haufig noch aus der Jahr-
hundertwende — treffen hier den Nerv der Zeit. In-
Cafés, ein lebendiges Nachtleben und internationale
Gastronomie sind charakteristisch fur das Viertel.
An der Venloer StraRe gibt es viele Ladenlokale, die
in der Regel jedoch nur kurze Leerstandszeiten
aufweisen, aber auch durch einen schnellen Wech-
sel gekennzeichnet sind. Insbesondere im Areal
rund um den TechnologiePark sind jedoch zahlrei-
che leerstehende Biiro- und Praxisrdume zu finden.
Mehr Platz bieten die groBen Industriebrachen,
beispielsweise entlang der Vogelsanger StraRe, wo
zahlreiche Hallen auf Nachmieter zu warten schei-
nen.

Als Kontrast zu Ehrenfeld wurde der Stadtteil Porz
als zweiter Stadtteil ausgewahlt. Hierbei handelt es
sich nicht um einen Standortbereich, der das gangi-
ge Anforderungsprofil der typischen Nachfrager aus
Kultur- und Kreativwirtschaft bedient. Gleichwohl
ergeben sich hier die vielfach gewinschten ,offe-
nen” Standortperspektiven und eine Aufbruchstim-
mung mit den Planungen fiir die Umstrukturierun-
gen im Kernbereich. Leerstehende Laden-, Biiro-
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und Praxisflachen sind hier parallel zum Rhein ent-
lang der Hauptstralle und in der FuBgdngerzone zu
finden.

Da es in den ersten Monaten der Projektlaufzeit
nicht gelungen war, Objekte flir eine mogliche Zwi-
schennutzung in den beiden Pilotrdumen zu akqui-
rieren, wurden die Pilotrdume im Laufe des Monats
Marz 2016 auf die Stadtteile Braunsfeld und Ossen-
dorf ausgedehnt. Ausschlaggebend fiir die Auswabhl
dieser Stadtteile waren die ebenfalls Gberdurch-
schnittlichen Leerstandsquoten bei gewerblichen
Immobilien. Der Untersuchungsraum wurde auch
hier mit Hilfe einer Analyse der Leerstandsdichte
ermittelt.

In den letzten Jahren hat die Entwicklung in KéIn-
Ossendorf an Dynamik gewonnen. Diese positive
Tendenz kann vor allem der stark vertretenen nati-
onalen und internationalen Medienbranche zuge-

Abbildung 1: Stadtteile und Pilotrdume der ersten und zwei

schrieben werden, die an diesem Standort ihre
Studios und Produktionshallen betreibt. Im Zentrum
dieser Entwicklung steht das 2009 eroffnete Colo-
neum, in dem bekannte Fernsehserien und Shows
produziert werden. Neue Impulse werden auch von
der ,,Motorworld KéIn Rheinland” ausgehen, die im
Frihjahr 2018 auf Uber 50.000 gm Flache er6ffnen
soll.

Rund um den Kélner Stadtwald entstand gegen
Ende des 19. Jahrhunderts eine Villensiedlung, de-
ren nordlicher Teil heute zum Stadtteil Braunsfeld
zahlt. Westlich und 0stlich des Stadtwalds ist ge-
mischte Bebauung mit zahlreichen kleineren Indus-
trie- und Gewerbebetrieben zu finden. Entlang der
als EinkaufsstraBe beliebten Aachener Stralle ver-
teilen sich zahlreiche Hauser mit Ladenlokalen im
Erdgeschoss, wahrend die oberen Etagen neben der
Wohnfunktion auch haufig Raume fiir Bliros und
Praxen bieten.
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Seit Beginn der zweiten Projektphase am
01.01.2017 wurden die Untersuchungsgebiete in
den Stadtteilen Braunsfeld, Ehrenfeld, Ossendorf
und Porz auf die gesamten Stadtteilgebiete ausge-
weitet.

Neu hinzugenommen wurden in Abstimmung mit
der Stadt Koln ab Januar 2017 die Stadtbezirke
Altstadt-Siid und Neustadt-Siid, da hier glinstige
Rahmenbedingungen (z. B. gewerbliche Leerstands-
quote, adaquate Infrastruktur und Milieu fur Exis-
tenzgrinder und Kreativwirtschaft) fir eine erfolg-
reiche Umsetzung des Zwischennutzungsprojekts
vorlagen. Eine gemeinsame Betrachtung der Stadt-
teile Altstadt-Siid und Neustadt-Sud ergab sich aus
der Systematik des Immobilienportals , Immoscout
24.de", das Suchergebnisse fiir diese beiden Stadt-
teile nur zusammengefasst zur Verfligung stellt und
die Objektdaten nicht immer Adressen enthalten,
die eine eindeutige raumliche Zuordnung ermogli-
chen.

Die Stadtteile Alt- und Neustadt-Sud liegen im Kol-
ner Stadtkern siddlich des Neumarkts zwischen
Aachener Strae und Rheinufer. Von Nordosten in
slidwestlicher Richtung orientiert sich die Abgren-
zung am Verlauf der Bahngleise und dem innerstad-
tischen Griingiirtel. Zu den bekanntesten Veedeln
von Altstadt-Siid und Neustadt-Sid zahlen

. das Kwartier Latang, welches mit seinen vielen
Bars und Kneipen einen der belebtesten Platze
im Kolner Nachtleben bietet,

. die Stidstadt, die bekannt ist fir ihr eigenes
und urtypisch kdlsches Flair mit einem umfas-
senden Angebot an Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen und

] der Rheinauhafen mit seinen exklusiven Biro-
und Gastronomieangeboten direkt am Rhein-
ufer.

Im Stden zwischen Volksgarten und Bonner StraRe
befinden sich entlang des Bonner Walls Gewerbe-
hallen, die teilweise auch von Kinstlern genutzt
werden.

3.2  Recherche der Immobilien und Anlage der
Datenbank

In der ersten Projektphase wurde eine Immobilien-
datenbank aufgebaut, die auf einer zweigliedrigen
Bestandsaufnahme und einer monatlichen Aktuali-
sierung basiert. Wie dargestellt, wurde in der Fort-
setzung des Projekts auf die Vor-Ort-Begehung als
Erfassungsquelle verzichtet und alle Leerstande im
Projektgebiet ausschlielflich dem Onlineportal ,,Im-
mobilienscout24.de” entnommen. ,Immobilien-
scout24.de” wurde als Datenquelle ausgewahlt, da
es als Marktfihrer unter den Suchportalen die
meisten Angebote und umfangreiche Objektbe-
schreibungen fiihrt. Die Objektdaten wurden den
im Portal veroffentlichten Online-Exposés entnom-
men.

Bezliglich der Qualitdt der einbezogenen Immobi-
lien umfasste das Spektrum alle Arten von leerste-
henden Gewerbeimmobilien, um unterschiedliche
Nutzer ansprechen zu kdnnen. Besondere Aufmerk-
samkeit fanden dabei Immobilien, deren sofortige
Vermarktbarkeit fiir eine langerfristige Mietdauer
eingeschrankt ist, weil z. B. Renovierungen erforder-
lich sind.

Gegliedert wurden die erfassten Immobilien nach
folgenden Kategorien:

= Leerstehende Ladenlokale, Gastronomie- oder
Dienstleistungsflachen im Erdgeschoss

= Leerstande in Obergeschossen (z. B. Buros und
Praxen)

] Sonstige leerstehende Immobilien
(z. B. Hallen)

] Unbebaute Grundstiicke

Im Rahmen der Online-Recherche wurden quantita-
tive Objektdaten wie GroRRe, Raumanzahl und Teil-
barkeit in die Objektdatenbank lberfiihrt. Bei er-
folgreicher Uberfiihrung von Objekten in das Zwi-
schennutzungsprojekt wurden qualitative Aspekte
der Leerstiande aufgenommen.

Die monatliche Datenbankaktualisierung erfolgte
mittels Uberpriifung des Onlineportals Immobilien-
scout24.de. Dazu wurden die Anzeigen der erfass-
ten Objekte des Onlineportals tiber ihre jeweilige
ID-Nummer auf Aktualitdt Gberprift. Wenn ein
Objekt nicht mehr im Online-Portal verfugbar war,
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wurde es im Datenbestand mit entsprechendem
Datum als ,,nicht mehr verfliigbar” markiert. Bei der
Objektaufnahme in die Datenbank wurde darauf
geachtet, dass identische Objekte, die von verschie-
denen Maklern angeboten werden, moglichst nur
einmal erfasst werden.

Im Anschluss an die Aufnahme einer Immobilie in
die Datenbank erfolgte die Kontaktaufnahme zu
Verwaltern, Maklern oder Eigentiimern. Bei einer
erfolgreichen Kontaktaufnahme, die dazu fihrte,
dass der Immobilieneigentiimer bzw. -verwalter
sich eine Zwischennutzung fir sein Objekt vorstel-
len konnte, wurde ein personlicher Gesprachster-
min moglichst vor Ort vereinbart. Bei diesem Ter-
min wurden Objektfotos der Immobilie und weitere
Objekteigenschaften aufgenommen, die spater zur
Erstellung eigener Exposés genutzt wurden. Bei den
Objekteigenschaften handelt es sich unter anderem
auch um die Anforderungskriterien, die das Kultur-
amt der Stadt Koln bei der Bewertung von Immobi-
lien fur Ateliers, Ausstellungen und Projekt- bzw.
Proberaumen bericksichtigt:

= Akustische Moglichkeiten

] Deckenhdhe

= Lastenaufzug

Ll Senkung der Mietkosten durch Ubernahme
von Diensten (z. B. hausmeisterliche Betreu-
ung)

= Heizmdglichkeit in den Wintermonaten

. Zulassigkeit von Publikumsverkehr

. Anzahl der Notausgdnge

Wenn die Informationen zu einem Objekt vollstdn-
dig vorhanden waren und der Eigentlimer bzw.
Verwalter einer Veroffentlichung auf der Webseite
zeitRAUM .koeln zugestimmt hatte, wurde ein Expo-
sé mit samtlichen verfiigbaren Objektinformationen
angefertigt.

3.3  Entwicklung der Immobilien in den
ausgewahlten Stadtteilen im Projektverlauf
Zu Beginn der zweiten Projektphase fand eine Be-
reinigung des Datenbankbestands aus 2015/2016
statt. Diese hatte zum Ziel, Objekte aus der Daten-
bank zu entfernen, deren Verfiigbarkeit durch die
Onlinerecherche nicht mehr nachvollzogen werden
konnte. Es handelte sich hierbei im Wesentlichen
um Objekte, die im Rahmen der Vor-Ort-Begehung
erfasst wurden und im Nachgang nicht eindeutig
einem Onlineangebot zugeordnet werden konnten.

Die Betrachtung der Entwicklung der in die Daten-
bank aufgenommenen Immobilien erlaubt keine
Rickschlisse auf die Ubergeordnete Entwicklung
des Gewerbeimmobilienmarkts in der Stadt Kéln, da
sich aufgrund der im Projektverlauf verdanderten
Bestandsaufnahme sowie eines verstarkten Daten-
bereinigungsprozesses methodisch bedingte Abwei-
chungen ergeben, welche die Vergleichbarkeit ein-
schranken. Jedoch ldsst sich fiir die begrenzten
einbezogenen Stadtteile ableiten, dass

= weniger Leerstinde erfasst wurden als im
ersten Projektjahr,

Ll die Objekte, die aktuell zur Vermietung ste-
hen, haufiger sogenannte ,Dauerleerstande”
sind,

= vornehmlich Immobilien der Kategorie Buro/
Praxis in den untersuchungsrelevanten Stadt-
teilen zur Verfligung stehen.

Riickgang des erfassten Angebots an leerstehen-
den Immobilien

In den funf ausgewahlten Stadtteilen wurden seit
Anfang Januar 2017 insgesamt 594 Leerstdnde in
die Projektdatenbank aufgenommen, von denen
zum Stichtag 27.09.2017 noch 248 als leerstehend
gefiihrt wurden.

Werden die erfassten Gewerbeleerstande mit den
Bestdanden aus dem Jahr 2016 verglichen, wird
deutlich, dass trotz eines erweiterten Untersu-
chungsraums im Jahr 2017 weniger Leerstiande
aufgenommen werden konnten als im Jahr 2016. So
betrug die Anzahl aller erfassten Leerstiande im
Erhebungszeitraum 2015/2016 noch 957 Immobi-
lien, von denen zur Berichtslegung (nach der ersten
Projektphase) im September 2016 noch 405 leer
standen.

Zurickzufuhren ist der unterschiedlich hohe Aus-
gangswert zum einen auf einen verkirzten Erfas-
sungszeitraum sowie zum anderen auf eine verén-
derte Erhebungsmethodik. Im Jahr 2017 wurden
Uber einen Zeitraum von ca. neun Monaten (01.01.
bis 30.09.2017) leerstehende Gewerbeobjekte er-
fasst, wahrend in der ersten Projektphase insge-
samt zwolf  Erhebungsmonate (01.10. bis
30.09.2016) in die Berichtslegung einflossen. Zudem
wurde die Erfassung im Jahr 2017 auf die Online-
recherche beschrankt; es fanden keine Vor-Ort-
Erfassungen mehr statt.
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Zunahme der Verweildauer

Die Betrachtung der Verweildauer der Objekte in
der Datenbank zeigt fur das laufende Projektjahr,
dass ein Anteil von rd. 37 % seit Erhebungsbeginn
im Januar 2017 in der Datenbank registriert ist und
somit langerer Leerstand oder ,Dauerleerstand”
verzeichnet werden kann. Die Anteilswerte fallen in
den Stadtteilen unterschiedlich aus. Die hdchsten
Anteile an Dauerleerstanden werden im Stadtteil
Ossendorf verzeichnet (rd. 61 %), gefolgt von
Braunsfeld (ca. 33 %) auf nahezu gleichem Niveau
wie Ehrenfeld und Porz (rd. 30 %). Die kirzeste
Verweildauer ergibt sich fur Leerstdnde in den bei-

Abbildung 2: Objekte mit langerer Leerstandsdauer
160

den Innenstadtstadtteilen Alt-/Neustadt-Siid. Die
besonders hohe Anzahl an Leerstanden in Ossen-
dorf resultiert nach wie vor aus zahlreichen freien
Buroflachen mit einem Schwerpunkt rund um das
Coloneum mit durchaus unterschiedlichen Flachen-
groRen (zwischen 38 m? und iber 9.270 m?).

Eine Gegeniberstellung mit Daten aus dem Jahr
2016 kann mithilfe eines Vergleichs der Erfassungs-
zeitrdume von Marz bis September der Jahre 2016
und 2017 erfolgen. Es zeigt sich, dass sich der Anteil
an Objekten, die seit Erfassungsstart Marz in der
Datenbank registriert sind, in allen Stadtteilen er-
hoht hat.
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lute Leerstdnde und relative Anteile solcher mit mindestens sechs Monaten Leerstand

Wahrend im Jahr 2016 der Anteil an sog. Dauerleer-
stainden im Pilotraum Porz mit knapp 43 % am
hochsten war, werden im Jahr 2017 im Stadtteil
Ossendorf die meisten Dauerleerstainde mit rd.
60 % erfasst. An zweiter Stelle liegt der Stadtteil
Ehrenfeld mit rd. 46 % an den im Marz 2017 erfass-
ten Objekten.

Betrachtet man die Verweildauer aller im Septem-
ber 2017 zur Verfligung stehenden Objekte, so zeigt
sich, dass ca. 36 % dieser Leerstdnde erst in den
letzten drei Monaten aufgenommen wurden.

Abbildung 3: Dauer der derzeit verfligbaren Leer-
stande in der Datenbank in % (n = 251)

m 7 bis 9 Monate

m mehr als 9 Monate

4 bis 6 Monate
*Anm.: ohne Alt-/Neustadt Siid
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

m seit 1 bis 3 Monaten

10 % der Leerstinde stehen bereits bis zu sechs
Monate leer, so dass in der Summe ca. 46 % aller
erfassten Objekte in den Pilotrdumen weniger als
ein halbes Jahr in der Datenbank gefiihrt werden.

Stadt KoIn — Fortsetzung des Zwischennutzungsprojekts ,,zeitRAUM.koeln“ im Jahr 2017 10



Im Vorjahreszeitraum lag dieser Anteil noch bei ca.
65 %. Der Anteil der sog. Dauerleerstinde an der
Gesamtheit der verfligbaren Gewerbeimmobilien
hat sich somit deutlich erhéht.

Bezogen auf die geringere Zahl von Leerstdnden hat
sich der Anteil der Objekte erhoht, die eine deutlich
langere Vermittlungsdauer benétigen, da es sich um
wenig marktgerechte Angebote handelt. Umgekehrt
sinkt der Anteil an Objekten, die nur fir kurze Zeit
auf dem Markt angeboten werden und aufgrund
attraktiver Konditionen schnell einen Nachfrager
finden.

Konstanter Angebotsschwerpunkt

Wird nach der Kategorie der Gewerbeobjekte in der
Datenbank analysiert, so zeigt sich, dass in allen
Stadtteilen die Anteile von Biro- und Praxiseinhei-
ten in den Leerstandskategorien dominieren. Von
den am Stichtag 27.09.2017 als leerstehend ver-
zeichneten Objekten sind rd. 72 % der Kategorie
Buro/Praxis, 19 % der Kategorie Halle und rd. 9%
der Kategorie Ladenlokal zuzuordnen (vgl. Abbil-
dung 4).

Abbildung 4: Anteil nach Objektkategorien an den
derzeit verfligbaren Leerstdanden in % (n = 251)

Ladenlokal

W Biiro/ Praxis Halle
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2017; nach eigenen Bestandserhebungen

Im Berichtsjahr 2015/2016 zeigt sich eine vergleich-
bare Pragung der leerstehenden Gewerbeimmobi-
lien durch die Kategorie der Biiro- und Praxisrdume.
So waren am Stichtag 30.09.2016 rd. 63 % der Kate-
gorie Bliro/Praxis, 19 % der Kategorie Halle und rd.
18 % der Kategorie Ladenlokal zuzuordnen.

3.4 Immobilien fiir Zwischennutzungen

Auf der Webseite zeitRAUM . koeln stehen aktuell 16
Immobilien zur Verfligung, die fir eine Zwischen-
nutzung anzumieten sind (Stand: 27.09.2017). Be-
zogen auf die aktuellen 251 Leerstande in den Un-
tersuchungsrdaumen konnten 13 davon fur das Pro-
jekt gewonnen werden. Drei weitere Objekte au-
Rerhalb der Untersuchungsrdaume konnten auf die
Webseite gestellt werden, da die Entscheidungstra-
ger von sich aus Interesse am Zwischennutzungs-
projekt zeigten.

Zum Ende der ersten Projektphase waren es zwolf
Objekte, die soweit noch verfiigbar, in die zweite
Projektphase ibernommen wurden. Insgesamt
wurden seit Projektbeginn 24 Objekte (iber zeit-
RAUM.koeln angeboten, von denen zehn in der
zweiten Projektphase bis Ende September 2017
akquiriert werden konnten.

Der Schwerpunkt im aktuellen Angebot liegt mit
Uber 87 % bei Biroflachen in einer GroBenordnung
von 15 m? bis 700 m2. Erganzt wird das Angebot mit
der Gewerbehalle einer Schreinerei, in der flexible,
unterschiedlich grofRe Teilflachen angemietet wer-
den konnen. Eine als Biro/Praxis kategorisierte
Gewerbeimmobilie kann auch als Ladenlokal ge-
nutzt werden.

Vier weitere Immobilien wurden im Jahresverlauf
2017 angeboten, von denen sich zwei inzwischen im
geplanten Umbau befinden; zwei weitere wurden
Uber einen anderen Kanal vermietet.

Von den insgesamt 24 Objekten, die im gesamten
Projektzeitraum zur Zwischennutzung zur Verfi-
gung stehen bzw. standen, konnten 21 Immobilien
also Uber Kontakte aufgrund von Immoscout24-
Inseraten akquiriert werden. Zwei Objekte standen
exklusiv auf der Plattform zeitRAUM.koeln zur Ver-
mietung, da sich durch Gesprache Uber ein inserier-
tes Objekt das Interesse an einer Zwischennutzung
fir ein weiteres Objekt des jeweiligen Eigentlimers
ergab. Ein Objekt auRerhalb der Pilotraume konnte
aufgrund der Presseberichte (ber das Projekt zeit-
RAUM .koeln fiir das Projekt und die Platzierung auf
der Webseite gewonnen werden.
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Abbildung 5: Lage der Zwischennutzungsobjekte im Kélner Stadtgebiet
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Ein Drittel der zurzeit angebotenen Objekte befin-

det sich im Pilotraum Ehrenfeld, ein Viertel im Zent-

rum von Porz.

Drei weitere Immobilien liegen aulerhalb der Pilot-
rdume. Es handelt sich dabei um zwei Biiroflachen
im Stadtteil Milheim sowie ein Biiro/Ladenlokal im
Stadtteil Rondorf. Die Objektangebote auRerhalb
des Untersuchungsraums haben sich durch die
telefonischen Kontakte zu Maklern bzw. durch An-
fragen von Eigentimern beim Projektbiro zeit-
RAUM .koeln ergeben.
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Die Biroraume mit angeschlossener Werkstatt an
der Kohlstrale im Stadtteil Ossendorf befinden sich
seit Veroffentlichung der Webseite im Angebot des
Zwischennutzungsmanagements. Vier weitere Ob-
jekte, zwei Biiroflachen in Milheim, eine Biroflache
an der Heliosstralle in Ehrenfeld sowie eine Birofla-
che an der DulkenstralRe in Porz, sind seit dem drit-
ten Quartal 2016 im Angebot des Zwischennut-
zungsmanagements.
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4 Ergebnisse der Kontakte zu den
Marktteilnehmern

4.1 Kontakt- und Anlaufstelle

In der ersten Projektphase war eine Anlauf- und
Kontaktstelle in den Birordaumen von Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH am Kélner Neu-
markt eingerichtet worden, die telefonisch und per
E-Mail werktags zu den Biirozeiten erreichbar war.
Diese Anlauf- und Kontaktstelle wurde auch im Jahr
2017 fortgefihrt und verstand sich als Adresse fur
alle Ansprechpartner im Projekt, insbesondere die
Immobilieneigentiimer (und ihre Vertreter) sowie
die Mietinteressenten. Ausgehend von den aufge-
bauten Kontakten und Riickmeldungen der Projekt-
beteiligten ist festzustellen, dass diese Anlauf- und
Kontaktstelle gut angenommen wurde.

4.2 Kontaktaufnahme zu
Immobilieneigentiimern und ihren
Vertretern

Im Vorjahr wurden bei der telefonischen Kontakt-

aufnahme zwei Kategorien von Ansprechpersonen

unterschieden: die Immobilienmakler und -verwal-
tungen sowie die Immobilieneigentiimer. Bei jeder
dieser Kategorien kam es zu ca. 50 Kontaktaufnah-
men. Da die meisten Informationen zu den Eigen-
timern aus den Vor-Ort-Recherchen stammten, die
jedoch abstimmungsgemaR in 2017 nicht fortge-
flihrt wurden, verschob sich die Gewichtung in der
zweiten Projektphase deutlich. Ein weiterer Grund
lag darin, dass die in den Internetportalen inserier-
ten Gewerbeimmobilien fast ausschliellich von

Maklern bzw. Verwaltungen und nicht von Privat-

personen angeboten werden. Folglich kam es in der

zweiten Projektphase zu einer sehr geringen Kon-
taktaufnahme mit den Eigentiimern selbst.

Nach der Fortfiihrung des Projekts im Jahr 2017
wurden diese Maklerunternehmen und Immobili-
enverwaltungsgesellschaften, sobald ein weiterer
gewerblicher Leerstand in der Datenbank erfasst
werden konnte, der von ihnen inseriert wurde, iber
die Fortfihrung des Projekts und tber die Ausdeh-
nung auf den Stadtbereich der Alt- und Neustadt-
Sud informiert. Zusatzlich wurden ca. 28 weitere
Maklerunternehmen und Immobilienverwaltungen
angesprochen, die im Jahr 2017 erstmalig mit ihren
Objekten in die Datenbank aufgenommen wurden.

Die Kontaktaufnahme erfolgte jeweils durch ein
Telefongesprach mit dem zustdndigen Mitarbeiter,
in dem der Projekthintergrund geschildert und nach
der Mitwirkungsbereitschaft gefragt wurde. In allen
Féllen wurde in einem zweiten Schritt ein Anschrei-
ben verschickt, um die Unternehmen auch schrift-
lich mit den Projektinformationen und Kontaktda-
ten zu versorgen.

Durch diese Gesprdache mit Maklern und Hausver-
waltungen konnten zwischen Januar und Septem-
ber 2017 insgesamt fiinf von zehn Immobilien (An-
zahl der Neuzugdnge von Januar bis September
2017) fir mogliche Zwischennutzungen gewonnen
und auf die Projektwebseite als Immobilienangebot
eingestellt werden.

Die Aussagen der Makler und Immobilienverwal-
tungen zu den Grinden fir ihre eingeschrdnkte
Mitwirkungsbereitschaft konnen fir die komplette
Projektlaufzeit wie folgt zusammengefasst werden:

] Vorgabe der Eigentlimer ist es, einen langfris-
tigen Mietvertrag abzuschlieRen

= Verhandlungen zum Abschluss eines Mietver-
trags laufen bereits

. Leerstande sind nicht von langer Dauer, keine
Notwendigkeit fiir Zwischennutzungen

] Grundsatzlich kein Interesse an dem Thema
Zwischennutzungen

. Provision entféllt bzw. verringert sich bei kurz-
fristigen Abschlissen

] Beratung der Eigentiimer zu Zwischennutzun-
gen ist erfolgt, hat aber kein Interesse geweckt

] Wegen Umbaumalnahme im Objekt keine
Moglichkeit zur Zwischennutzung

= Schlechte Erfahrungen mit Kurzzeitmietern

= Etablierte Mieter gesucht

Im Verlauf der ersten Projektphase konnten 2016
telefonische Gesprache mit ca. 46 Immobilieneigen-
tiimern gefiihrt werden. Aufgrund der eingestellten
Vor-Ort-Recherche reduzierten sich die Kontakte zu
privaten Eigentiimern in der zweiten Projektphase
drastisch, da diese als Anbieter von Gewerbeimmo-
bilien auf den gangigen Internetplattformen so gut
wie nicht in Erscheinung treten. Im Jahr 2017 erga-
ben sich aus diesem Grund nur insgesamt sieben
Gesprache mit den Eigentlimern bzw. Hauptmietern
selbst. Durch diese Telefongesprache und die an-
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schlieBRenden persénlichen Kontakte bei der Immo-
bilienbegehung konnten im Zeitraum von Januar bis
September 2017 funf Immobilien fiir eine mogliche
Zwischennutzung generiert werden. Diese Erfolgs-
quote von Uber 70 % erklart sich dadurch, dass
diese Eigentiimer bzw. Hauptmieter fast ausschliel3-
lich bereits auf der Suche nach einem temporaren
Mieter bzw. Untermieter waren und aus diesem
Grund keine Vorbehalte bei dem Thema Zwischen-
nutzung hatten.

Bei langeren Leerstinden und fehlender Bereit-
schaft zur Zwischennutzung gaben die Eigentlimer
der Immobilien, zusammengefasst iber die gesam-
te Projektlaufzeit, zumeist die folgenden Griinde an:

] Eine zu hohe Mieterwartung und auch auf-
grund moglicher steuerlicher Vergilinstigungen
der Wille, abzuwarten

. Furcht vor nicht etablierten, finanzschwachen
Mietern

] Sorge vor einer starken Inanspruchnahme der
Immobilie durch Zwischennutzer bei kiirzeren
Mietdauern

Bei diesen Griinden sind auch indirekte Aussagen
der Eigentimer eingeflossen, die diese gegeniiber
dem sie vertretenden Maklerunternehmen oder der
Immobilienverwaltung gemacht haben und die als
Rickmeldung an das Projekt zeitRAUM.koeln wei-
tergegeben wurden.

4.3  Kontakte zu Eigentiimern in K6In-Miilheim
(Projekt Miilheim 2020)
Um die bis 2014 erreichten Erfolge des Strukturfor-
derprogramms Milheim 2020 nachhaltig zu sichern,
wurden einzelne Projekte des Programms bis De-
zember 2016 fortgefiihrt. Dazu gehorte auch die
Pflege einer Datenbank zu insgesamt 21 gewerbli-
chen Leerstdanden im Stadtteil Miilheim, die im Mai
2017 auf Wunsch der Stadt KoIn in das Projekt zeit-
RAUM.koeln Gberfuhrt wurde.

Im Rahmen einer Vor-Ort-Recherche wurde Anfang
Juni 2017 die aktuelle Situation der Objekte lber-
prift und dabei festgestellt, dass insgesamt flnf
Objekte inzwischen wieder einer Nutzung zugefiihrt
worden waren. Im Umfeld der noch bestehenden
16 Leerstdande wurden weitere zehn Objekte aufge-
nommen, die scheinbar ungenutzt waren. Die Ei-

gentlimer der nun insgesamt 26 Immobilien wurden
in einem Anschreiben (ber das Projekt zeit-
RAUM.koeln informiert und um Mitwirkung gebe-
ten.

18 Eigentimer zeigten kein Interesse an dem Pro-
jekt zeitRAUM.koeln. Zwei Eigentliimer gaben eine
Riickmeldung, nach denen ein Objekt inzwischen
vermietet und das andere Objekt aufgrund der nicht
vorhandenen Trennung zwischen Gewerbe- und
Privatrdumen nicht vermietbar ist. Nach Angaben
der Deutschen Post waren vier Eigentlimer nicht zu
ermitteln und zwei weitere Eigentliimer verstorben.

4.4  Kontakte zu Raum-Suchenden

Waren es im ersten Projektjahr nur vier Kontakte
das Raumangebot betreffend, haben sich seit Jah-
resbeginn 2017 bis Ende September insgesamt 14
Raum-Suchende bei der Kontaktstelle des Projekts
zeitRAUM.koeln mit einer konkreten Anfrage ge-
meldet. lhre Flachenanforderungen wurden im
Rahmen personlicher Gesprache eruiert.

Von den 14 Anfragen bezogen sich drei auf ein
Raumangebot aus dem Zwischennutzungsportfolio.
Aus verschiedenen Griinden kam es bei diesen drei
Anfragen nicht zu einer Vermittlung:

= Die moderaten Kosten fiir eine angefragte
Halle Gberstiegen das Budget fiir eine geplante
Veranstaltung.

= Ein Ladenlokal konnte fiir den Zeitraum von
April bis Ende August (Start der geplanten
Umbauarbeiten) angeboten werden, die Nach-
frage erfolgte Mitte August fur einen Zeitraum
im September.

= Ein als Atelier angebotener Raum erwies sich
durch die Offnung zum zugehérigen Gewerbe-
betrieb als ungeeignet fiir die angefragte Bii-
ronutzung.

Insgesamt stellten Anfragen nach Biiro- und Hallen-
flichen mit je funf Anfragen den Schwerpunkt,
gefolgt von vier Anfragen nach Ladenlokalen.

Samtliche angefragten Hallenflachen in einer Gro-
Renordnung zwischen 200 und mindestens
2.000 m® wurden fiir Events und Veranstaltungen
mit einer Dauer zwischen einem Tag und einem
Monat gesucht. Auch gezielte Anfragen bei Makler-
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unternehmen, die langer leerstehende, moglicher-
weise geeignete Hallen im Portfolio haben, flihrten
nicht zu dem gewiinschten Ergebnis. Ursache hier-
fiir ist, dass die Makler bei Events Auswirkungen auf
das direkte Umfeld der Immobilie erwarten, ausge-
|6st beispielsweise durch An- und Abreiseverkehr
oder andere Larmimmissionen. Positiv hingegen
werden Veranstaltungen gesehen, die das Stadtteil-
Profil unterstiitzen und dort Impulse auslésen kon-
nen (wie beispielsweise die Anfrage zu einer Flache
fiir einen Design-Weihnachtsmarkt). Problematisch
fiir eine Belegung als Zwischennutzung ist zudem
der lange Vorlauf fur die Planung solcher Events,
denn bereits heute werden die Flachen fir das Jahr
2018 gesucht.

Die Anfragen fir Biroflachen zur Zwischennutzung
wiesen mehrheitlich spezifische Anforderungen auf,
wie z.B. ein Bedarf zusatzlicher Lagerfliche mit
ebenerdiger Anlieferung oder mindestens 1,20 m
breite Eingangstliren. Diesen Anforderungen ent-
sprachen keines der angebotenen Objekte und auch
keine Immobilie aus der Leerstandsdatenbank.

5 Die Webseite zeitRAUM.koeln

5.1  Aufbau und Pflege der Webseite
zeitRAUM.koeln

Um eine Informations- und Kontaktplattform fir
Eigentimer bzw. Makler und Raum-Suchende mit
den Projektverantwortlichen zu schaffen, wurde in
der ersten Projektphase eine Internetseite aufge-
baut, die Mitte Marz 2016 mit den ersten Immobi-
lienangeboten online gehen konnte.

Auf den Unterseiten von zeitRAUM.koeln.de wer-
den folgende Projektinhalte vermittelt:

= Die positiven Wirkungen von Zwischennutzun-
gen werden sowohl auf den Informationssei-
ten fiir Eigentimer und Raumsuchende als
auch Uber eine Referenzseite vermittelt.

] Die umfassenden Serviceleistungen des Zwi-
schennutzungsprojekts sowohl fiir Eigentlimer
als auch fur Raumsuchende werden in der je-
weiligen Kategorie vorgestellt.

. Die Angebotsseite umfasst neben den Immobi-
lienexposés der angebotenen Zwischennut-
zungsobjekte auch eine Google-Ubersichts-
karte der Stadt Koln, auf der die Standorte
samtlicher zeitRAUM.koeln-Leerstande, die fiir
Zwischennutzungen zur Verfligung stehen, an-
gezeigt werden.

] Auf der Team-Seite erhalten Projektinteres-
senten einen Eindruck Uber die Kontaktperso-
nen des Zwischennutzungsprojekts.

= Uber die Unterseite ,, Kontakt“ kénnen Interes-
senten Uber ein eingebundenes Kontaktformu-
lar direkt mit dem zeitRAUM.koeln-Team Ver-
bindung aufnehmen.

] Als Unterstltzung fir die Objektsuche werden
die Stadtteile Alt-/Neustadt-Siid, Braunsfeld,
Ehrenfeld, Ossendorf und Porz unter dem Link
,Stadtteil-Informationen” vorgestellt.

5.2  Entwicklung der Besucherzahlen auf der
Projekt-Webseite

Die Webseite verzeichnete seit Online-Stellung im

Marz 2016 bis Ende September 2017 rd. 9.360 Be-

sucher. Dies entspricht fur die Laufzeit von ca. 18

Monaten ca. 500 bis 550 Besuchen pro Monat bzw.

15 bis 20 Besuchen pro Tag.
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Wird die Entwicklung der absoluten monatlichen
Besucherzahlen miteinander verglichen, so wird
eine starke Varianz zwischen den einzelnen Mona-
ten deutlich: Nachdem in den ersten zwei Monaten
2016 durchschnittlich rd. 335 Besucher pro Monat
die Webseite anklickten, konnten im Zeitraum Juli
bis September 2016 durchschnittlich ca. 615 Besu-
cher pro Monat gezahlt werden. Von Oktober 2016
bis Februar 2017 zahlte die Webseite durchschnitt-
lich ca. 455 Besucher. In den Monaten Marz, April,
Mai und Juni 2017 nahm die durchschnittliche Be-
sucherzahl wieder auf rund 500 Besucher zu. Nach-
dem im Monat Juni der zweitniedrigste Besucher-
wert erfasst wurde (niedrigster: Juni 2016) konnten

im darauffolgenden Monat die hochsten Besucher-
zahlen seit Veroffentlichung der Webseite aufge-
zeichnet werden. Es wurde ein Zugriff von Gber 800
Besuchern auf der Webseite gezahlt.

Einfluss auf die Entwicklung der Besucherzahlen in
den einzelnen Monaten haben vornehmlich die
verschiedenen WerbemaRRnahmen genommen (vgl.
Kapitel 6). Man sieht insbesondere deutliche Zu-
nahmen der Besucherzahlen in den Monaten, in
denen Artikel in den Printmedien verdéffentlicht
wurden, oder in denen das Projektteam auf Veran-
staltungen geworben hat.

Abbildung 6: Entwicklung der absoluten Besucherzahlen im monatlichen Vergleich im Jahr 2016
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017

Bei einer Betrachtung der Besucherzahlen auf den
nachgeordneten Seiten wird deutlich, dass die In-
formationstexte fir Eigentimer und Raum-
Suchende die beliebtesten Seiten sind.

Es wird jedoch beim Vergleich mit der absoluten
Zahl der Besucher der Startseite deutlich, dass die
Besucher der Webseite sich nicht im gleichen Um-
fang fir alle Unterseiten interessieren. Ca. jeder
sechste Besucher schaute sich die Informationssei-
ten fiir Eigentiimer, Raum-Suchende und das Team
des Zwischennutzungsprojekts an, rund jeder zehn-
te Besucher nutzte auch die Informationen Uber die
einzelnen Stadtteile.

Hinzuweisen ist an dieser Stelle, dass fir die Ange-
botsseite der Zwischennutzungsobjekte kein Besu-
cherzahler zur Verfiigung steht. Es ist zu vermuten,
dass ein GroRteil der Webseitenbesucher sich vor-
nehmlich fur die Angebote interessiert.

Abbildung 7: Besucherzahlen auf den vier meistbe-
suchten Unterseiten von zeitRAUM.koeln (bis Ende
09/2017)
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2017

Im Frithjahr 2017 wurden die Stadtteilinformatio-
nen fir die ergdnzenden Projektrdume Altstadt-
und Neustadt-Stid sowie der Informationsflyer des
Zwischennutzungsprojekts als downloadbares PDF
auf der Webseite hinzugefiigt.
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Abbildung 8: Neue Rubrik ,,Stadtteilbeschreibung
Altstadt/Neustadt-Sud“ auf der Webseite

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2017

6 Offentlichkeitswirksame Marketing-
MaRnahmen

Mit der in der ersten Projektphase erfolgten Ent-
wicklung des Logos bzw. Corporate Designs fir
zeitRAUM.koeln, das fur alle Veroffentlichungen
verwendet wird, wurde eine Grundlage fir die
Kommunikation und Vermarktung des Zwischen-
nutzungsprojekts geschaffen. Der sperrige Begriff
der Zwischennutzung konnte Ubersetzt werden in
eine zeitgemaRe Wortmarke.

Es war angedacht, in der Projektphase 2017 auch
Social Media, und hier insbesondere Facebook, als
ein weiteres Marketing-Instrument einzusetzen. Da
der Erfolg einer solchen MalRnahme von einer stan-
digen und abwechslungsreichen Kommunikation
mit Bildern und Beitrdgen abhangt, das Projekt
zeitRAUM.koeln jedoch nicht ausreichend Neuigkei-
ten produziert, wurde abstimmungsgemaR auf den
Aufbau einer Facebook-Seite verzichtet.

Stattdessen wurden in chronologischer Reihenfolge
in Abstimmung mit der Wirtschaftsforderung Koln
die folgenden MarketingmaBnahmen ergriffen:

] Verlinkungen

] Einbindung von Interessengemeinschaften

= Teilnahme an Veranstaltungen

= Erstellung und Verteilung von Werbemitteln
wie Gratispostkarten und Flyer

Ll Veroffentlichungen in Printmedien

6.1 Verlinkungen

Bereits seit Marz 2016 bestehen Verlinkungen auf
den zwei Startwebseiten der Wirtschaft und der
Kulturférderung der Stadt Koéln zu der Projektweb-
seite zeitRAUM.koeln. Im Mai 2017 konnte eine
weitere Verlinkung zu CREATIVE.NRW Kompetenz-
zentrum Kreativwirtschaft realisiert werden mit
dem Ziel, das tempordre Raumangebot des Projekts
fir diese Interessengruppen schnell auffindbar zu
machen.
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6.2  Einbindung von Interessengemeinschaften

Im Januar 2017 wurden Gespriache mit der IG
Braunsfeld und der ISG Porz gefiihrt, um auf das
Projekt zeitRAUM.koeln aufmerksam zu machen.
Dabei wurde der Ansatz verfolgt, dass die Interes-
sengemeinschaften die Aufwertung des Stadtteils
verfolgen und an der ggf. auch nur befristeten Be-
seitigung von Leerstanden interessiert sein sollten.
Die Immobilieneigentiimer benachbarter Leerstan-
de —so die Idee — sind den Handlern oder Gewerbe-
treibenden, die in der ISG organisiert sind, vielfach
bekannt, sodass auf den persdnlichen Kontakten
aufgebaut werden kénnte, um die Immobilieneigen-
tiimer in das Projekt einzubinden. Gleichermallen
wurde vermutet, dass auch Nachfrager nach Zwi-
schennutzungsflichen entweder aus dem Kreis der
Mitglieder einer 1G stammen konnen (z. B. Suche
nach einem Ladenlokal fir Sonderverkauf) oder
diesen bekannt sind.

Bei beiden Gespriachen wurde deutlich, dass die
Vorsitzenden der IG Braunsfeld bzw. der ISG Porz
aus folgenden Griinden Probleme mit der Akquise
und der Mitwirkungsbereitschaft von Gewerbeim-
mobilieneigentiimern haben:

Ll Oftmals besteht kein Interesse an der Bele-
gung zu glinstigen (realistischen) Konditionen,
vielmehr wird ein langerer Leerstand akzep-
tiert, bis Interessenten an die Eigentliimer oder
Makler herantreten, die das Objekt zu den ge-
winschten Konditionen anmieten wollen.

] Haufig handelt es sich bei den Eigentlimern
von leerstehenden Objekten um altere Men-
schen, die kein Interesse oder kein Geld ha-
ben, um wichtige Sanierungs- oder Renovie-
rungsarbeiten an ihrer Immobilie umzusetzen.

Auch Kontakte zu potenziellen Nachfragern von
Zwischennutzungsflachen bestanden nicht.

Die IG Braunsfeld konnte den Kontakt zu der Ver-
waltung einer leerstehenden Biroflache an der
Aachener StraBe herstellen, aber der Eigentiimer
selbst war nicht von dem Konzept einer Zwischen-
nutzung zu Gberzeugen.

Die 1G-Seite schlug MaRnahmen wie Artikel in der
lokalen Ausgabe des Wochenspiegels vor (s. Punkt
8.4) sowie in Braunsfeld einen Infostand auf dem

samstaglichen Markt. Diese Anregung wurde Mitte
Marz 2017 umgesetzt, sodass zahlreiche Eigenti-
mer und Raumsuchende die Gelegenheit hatten,
sich Uber das Projekt zeitRAUM.koeln zu informie-
ren.

Abbildung 9: Projektstand auf dem Wochenmarkt in
K6In-Braunsfeld

(i

Quelle: Stadt-und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Aufgrund des Leerstands einiger Ladenlokale auf
der Diirener StraRRe wurde im Juni 2017 der Kontakt
zum Ring Lindenthaler Geschéftsleute (RLG) ge-
knlpft. Als Ergebnis aus dem Gesprach wurden
leerstehende Ladenlokale aufgenommen und Kon-
takte geknipft, soweit die Eigentimer bzw. deren
Vertreter aufgrund von Aushidngen im Objekt selbst
oder Uber Immoscout-Anzeigen bekannt waren.
Auch in Lindenthal wurden die bereits genannten
Grinde fir den Leerstand als Haupthindernis fir
eine Wiedervermietung genannt.

Im Ergebnis ergaben sich durch die Kontakte zu den
Interessengemeinschaften keine wesentlichen neu-
en Kontakte zu Immobilieneigentimern oder po-
tenziellen Nachfragern von Interimsflachen in den
jeweiligen Gebieten.

6.3 Teilnahme an Veranstaltungen

Gezielt wurden auch die Moglichkeiten gepriift, die
potenziellen Nachfrager von Zwischennutzungsfla-
chen besser zu erreichen und sie auf passenden
Veranstaltungen konkret anzusprechen.

Stadt KéIn — Fortsetzung des Zwischennutzungsprojekts ,,zeitRAUM.koeln” im Jahr 2017 18



Zur besseren AuRendarstellung auf Veranstaltungen
wurde eine Beachflag entworfen, die sowohl im
Innen- als auch im AuBenbereich aufgestellt werden
kann und den Informationsstand zum Projekt ver-
deutlichen soll. Als Informationsmaterial wird auf
den klassischen Informationsflyer zuriickgegriffen,
der sowohl Informationen fur Immobilieneigenti-
mer als auch fiir Raum-Suchende enthilt.

So wurde auf Anregung der Stadtverwaltung Koln
am 31.03.2017 ein Informationsstand zum Projekt
zeitRAUM .koeln auf dem gut besuchten Grindertag
der IHK Koln eingerichtet. Das Projekt stiel sowohl
bei den Besuchern als auch bei anderen Ausstellern
auf Interesse. Es konnten viele Besucher uber das
Projekt informiert werden, aber da sich die Interes-
senten noch in Vorbereitung ihrer Existenzgriindung
befanden, war die Suche nach einem geeigneten
Arbeitsraum noch kein zeitnahes Thema. Aus die-
sem Grund konnte keine direkte Vermittlung erfol-
gen, und es hat sich aus der Veranstaltung kein
weiterer Kontakt zu einem spateren Zeitpunkt er-
geben.

Abbildung 10: Informationsstand beim IHK-
Griindertag 2017

Quelle: Stadt-und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Das Projekt zeitRAUM.koeln wurde zum diesjahri-
gen Branchenforum Kultur- und Kreativwirtschaft
der IHK K6ln am 18.08.2017 eingeladen. Unter dem
Thema ,Kreative Riaume” wurden Aspekte von
Raumbedarfen, Zwischennutzung sowie stadtent-

wicklungspolitischer und wirtschaftlicher Bedeu-
tung beleuchtet. In einem Vortrag vor ca. 50 Teil-
nehmern konnte das Projekt zeitRAUM.koeln und
aktuelle Raumangebote einer interessierten Zuho-
rerschaft vorgestellt werden. Konkrete Anfragen
haben sich aus der Teilnahme am Branchenforum
jedoch nicht ergeben.

6.4  Erstellung und Verteilung von Werbemitteln

Um den Kontakt zu Raum-Suchenden zu intensivie-
ren, wurden als WerbemalBnahmen die Erstellung
und Verteilung von Gratispostkarten sowie die Er-
stellung eines Informationsflyers zum Projekt um-
gesetzt.

6.4.1 Gratispostkarten

Die Ergebnisse des Deutschen Startup Monitors
(DSM) zeigen, dass das durchschnittliche Alter bei
der ersten Unternehmensgriindung bei 27,3 Jahren
liegt. Manner griinden mit 26,8 Jahren deutlich
friher als Frauen mit 31 Jahren. Dabei kommen die
jungsten Griinder aus der Region Rhein-Ruhr (vgl.
KPMG in Deutschland, 2016).

Das Werbesystem der Gratispostkarten, auch be-
kannt unter dem Namen ,Kneipenpostkarten®, ist
eine beliebte Ansprache fiir Besucher der Trend-,
Szene- und Premiumgastronomie im Alter von 18
bis 39 Jahren, die sowohl konsumfreudig als auch
kommunikationsstark und mobil sind. Es ist davon
auszugehen, dass sich die Zielgruppe der Start-up-
Unternehmer regelmaRig in diesem Umfeld bewegt.

Diese Gratispostkarten werden (blicherweise in
stark frequentierten Bereichen der Locations plat-
ziert und haufig mit anderen Werbepostkarten
kombiniert ausgestellt. In Gastronomiebetrieben
befinden sich die ausgestellten Karten haufig im
Eingangsbereich der Toiletten. Auffallende Postkar-
ten werden von den Besuchern entnommen und
behalten oder ggf. an Dritte weitergereicht.

Die Werbeform der Gratis-Kneipenpostkarten un-
terscheidet sich in vielerlei Hinsicht von anderen
Werbemedien:

= Gratispostkarten erreichen die besonders um-
kampfte Zielgruppe der aktiven und kaufkrafti-
gen jungen Menschen in deren Freizeit.
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= Anders als viele andere Werbeformen stellen sie
keine ,Unterbrechung” dar, sondern werden aus
eigenem Antrieb entnommen und genieBen da-
her Giberdurchschnittliche Sympathiewerte.

= Da die handlichen Postkarten mitgenommen
und zumeist aufbewahrt werden, bringen sie
das beworbene Angebot zudem immer wieder
in Erinnerung.

Abbildung 11: Gratispostkarte zeitRAUM
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Quelle: Stadt-und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Gratispostkarten wurden mit einer Auflage von
23.400 Karten vom 30.03.2017 bis 06.04.2017 an
360 Kolner Standorten ausgelegt. Nach dieser Wo-
che waren 22.000 Karten enthommen worden, so-
dass eine Restverteilung im sogenannten ,Non-
Gastro-Netz” des Anbieters (u. a. Fitnessstudios, Bil-
dungseinrichtungen etc.) Gber eine weitere Woche
erfolgte.

Da Uber die Postkarten eine erfolgreiche Weiterga-
be der Kontaktdaten des Zwischennutzungsprojekts
erfolgte, wurden diese zur Verteilung bei Veranstal-
tungen und zur Auslage bei Projektpartnern nach-
gedruckt.

6.4.2 Flyer

In Erganzung der Gratispostkarten mit den Kontakt-
daten wurde zur konkreten Ansprache von Interes-
senten nach weiteren Projektinformationen ein
Informationsflyer erarbeitet. Dieser enthalt auch
wichtige Hinweise zu den Serviceleistungen fir
Immobilienbesitzer und Raum-Suchende, die Uber
die Kontaktstelle von Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH abgerufen werden kénnen.

Der Informationsflyer wurde gemeinsam mit den
Gratispostkarten an interessierte Immobilienbesit-
zer und Raum-Suchende verteilt sowie bei Koopera-
tionspartnern als Informationsmaterial des Zwi-
schennutzungsprojekts ausgelegt.

Abbildung 12: Informationsflyer zeitRAUM
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6.5  Veroffentlichungen in Printmedien

Uber Berichterstattungen in der Presse sollten wei-
tere Immobilieneigentimer und potenzielle Nach-
frager fir das Thema Zwischennutzung sensibilisiert
werden. Ziel ist es, den Bekanntheitsgrad des Pro-
jekts grundsatzlich zu erhéhen, Immobilien fir das
Projekt zu akquirieren und Raum-Suchende auf das
bestehende Angebot aufmerksam zu machen.
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Im Laufe des Jahres 2017 wurde in verschiedenen
Zeitungen und Zeitschriften lUber das Projekt zeit-
RAUM.koeln berichtet, deren Ausgaben auch alle
online abzurufen sind, beispielsweise:

= Kélnmagazin, Wirtschaft und Leben am Rhein
. Wochenspiegel, Ausgabe Braunsfeld

. Wochenspiegel, Ausgabe Porz

] Die Wirtschaft, K6In — Ausgabe 03/2017

] Citynews Koln, Ausgabe 03/2017

Beispielhafte Artikel Uber das Projekt zeitRAUM.
koeln finden sich im Pressespiegel im Anhang 2.

Aus den Verodffentlichungen ergaben sich zwei di-
rekte Kontakte: die Veroffentlichung im Wochen-
spiegel Porz fiihrte zu der Anfrage einer Kinstlerin
nach einem temporéaren Ausstellungsraum, und der
Artikel im Kdélnmagazin fliihrte zu einem Raumange-
bot in KoIn-Rondorf. Weder die Anfrage aufgrund
einer fehlenden Raumlichkeit in Porz noch die an-
gebotene Raumflache in Rondorf konnten mangels
Nachfrager vermittelt werden.

7 Rahmenbedingungen des Kélner
Zwischennutzungsprojekts

Es gibt das Projekt fordernde Rahmenbedingungen
fir ein Zwischennutzungsprojekt in Kéln, aber auch
Restriktionen in verschiedenen Bereichen. Zu den
Pluspunkten zdhlen in Koln zweifellos eine aktive
Kultur- und Kreativbranche sowie eine vielfiltige
Start-up-Szene. Zu den Restriktionen gehéren die
aktuelle Situation auf dem Kélner Immobilienmarkt,
die Entwicklung der Eigentiimer und die Arbeitswei-
sen der jungen Zielgruppen.

7.1 Das Projekt fordernde Rahmenbedingungen
in der Stadt Kéln

7.1.1 Aktive Kultur- und Kreativbranche

Nach dem Datenreport zur Kultur- und Kreativwirt-
schaft 2017 sind in der Stadt Kéln mehr als 57.000
Erwerbstdtige in der Kultur- und Kreativbranche
beschéftigt. Im Jahr 2016 wurden demnach rund
12,9 Mrd. Euro in der Kultur- und Kreativwirtschaft
im GroRRraum Koln erwirtschaftet, von denen mit ca.
72 % der groRte Anteil auf die Stadt Kéln entfallt.
Der wichtigste Umsatzbringer ist hierbei die Film-
und Rundfunkindustrie sowie die Medien.

Aufgrund dieser Ballung an kreativen Kraften in der
Stadt Koln gibt es einen hohen Bedarf an Raumen,
die zu Preisen unter Marktniveau zur Verfligung
stehen. Dieser Bedarf zeigt sich unter anderem in
der standigen Auslastung der ca. 135 Raume in 14
H&ausern, welche die Stadt Koln derzeit mit subven-
tionierten Mieten fiir Kiinstler und Kreative bereit-
stellt.

7.1.2 Digitale Start-up-Szene

Die Stadt Koln und die Industrie-und Handelskam-
mer Koln versuchen systematisch, die Entwicklung
der digitalen Start-up-Unternehmen zu fordern. Als
MaRnahmen kdénnen die internationale Vernetzung,
beispielsweise mit Tel Aviv, oder die Initiative Digi-
tal Cologne genannt werden. Auf diese Weise sollen
die Innovationskraft und die Digitalisierung der
Wirtschaft in der Stadt KoIn unterstitzt werden.

Laut einer Studie der IW Consult von Juli 2016 wa-
ren zu diesem Zeitpunkt ca. 630 Start-up-Unter-
nehmen in Kéln tatig. In diesen Unternehmen sind
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ca. 13.000 Mitarbeiter beschaftigt, obwohl ca. 60 %
dieser Unternehmen lediglich zwischen zwei und
fliinf Mitarbeitern haben. Digitale Start-up-Unter-
nehmen sind stark auf die Kernstadte fokussiert, da
fiir den unternehmerischen Erfolg neben der Ver-
fligbarkeit hochqualifizierter Arbeitskrafte die Ndhe
zu Kunden, anderen Netzwerkpartnern und ergan-
zenden Dienstleistern entscheidend ist.

Die hohen Standortkosten in Kéln sind nach der
genannten Studie ein Grund, aus dem sich Griinder
immer noch verstarkt fiir die Stadt Berlin entschei-
den. In dieser Situation sollte die Méglichkeit, glins-
tigere Rdume fir Zwischennutzungen anmieten zu
koénnen, verstarktes Interesse wecken.

7.2  Restriktionen des Projekts zeitRAUM.koeln

Die Entwicklungen auf dem Koélner Immobilien-
markt, das Verhalten von Immobilieneigentiimern
sowie die Arbeitsweise von jungen Unternehmens-
grindern und Unternehmen aus der Kultur- und
Kreativbranche und der Digitalen Wirtschaft deter-
minieren den Erfolg des Projekts zeitRAUM.koeln
auf vielfaltige Weise. Die diversen Restriktionen, die
den Vermarktungsbemiihungen entgegenstehen,
werden in nachfolgend vertiefend vorgestellt.

7.2.1 Restriktion Immobilienmarkt

Nach Auskunft verschiedener Berichte von Unter-
nehmen der Immobilienwirtschaft hat sich auf dem
Koélner Markt der Biroflachen seit dem Jahr 2009
die Leerstandsquote halbiert und liegt zum Ende
des zweiten Halbjahrs 2017 mit rund 4,5 % auf ei-
nem neuen Tiefststand. Bei Prozentwerten von
unter 5% kann von einem ,Vermietermarkt” ge-
sprochen werden, denn die notwendige Fluktuati-
onsreserve ist nur noch begrenzt vorhanden. In der
Stadt KélIn stehen aktuell nur noch schatzungsweise
ca. 347.000 m? leere Buroflachen zur Verfiigung,
was zu wenig ist, um die nach wie vor gute Nachfra-
ge von Mietinteressenten bedienen zu kénnen.
Immobilieneigentiimer kdnnen nun auch langjahri-
ge Leerstdnde zu gewlinschten Konditionen vermie-
ten. Raum-suchende Unternehmen miissen sich
somit auf steigende Quadratmeterpreise und ein
limitiertes Angebot einstellen.

Abbildung 13: Leerstand und Leerstandsquote bei
Buroflachen in der Stadt Koin

800 - r 10

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2017
1. 2.
Quartal Quartal

——Leerstandsquote (in %)
B Leerstand inkl. Untermietflachen (in 1.000 m?)

Quelle: nach Angaben von Jones Lang LaSalle, Office
Market Profile KéIn

Bei den Lager- und Logistikflachen ist in der Stadt
KoIn ein dhnlich knappes Angebot zu verzeichnen.
Die anhaltende Nachfrage wird von Unternehmen
aus den Bereichen Transport, Verkehr und Lagerhal-
tung getragen. Der Engpass auf dem Kolner Woh-
nungsmarkt ist daflir verantwortlich, dass zudem
teilweise Gewerbeflachen und -rdume zu Wohn-
raum umgenutzt werden.

Diese gute Auslastung des Kolner Markts fir Ge-
werbeimmobilien verringert das Angebot fur Zwi-
schennutzungen geeigneter Immobilien entschei-
dend. Zusatzlich erschweren weitere neuere Ent-
wicklungen, insbesondere auf dem Biroflachen-
markt, die Umsetzung des Projekts zeitRAUM.koeln.

In den letzten Jahren sind zahlreiche Anbieter von
Co-Working-Spaces und Griinderzentren entstan-
den, die fir junge Unternehmen neben flexiblen
Vertragslaufzeiten zumeist eine Komplettlosung
bereithalten: diese Flachen sind mébliert und bie-
ten neben der technischen Infrastruktur zusatzlich
weitergehende Services, wie beispielsweise Rezep-
tions- sowie Putz- und Postdienste oder Bespre-
chungsrdaume an.

Ziel dieser Co-Working-Spaces und Griinderzentren
ist es auch, den Mietern ein Kommunikations- und
Kontaktnetzwerk anzubieten. Freiberufler, Kreative
und Start-up-Unternehmen arbeiten dabei gemein-
sam in gréReren Raumen und kénnen voneinander
profitieren, in dem sie unabhangig Projekte durch-
fihren oder auch zusammen Ideen verwirklichen.
Veranstaltungen, Workshops und (Ausbildungs-)
Seminare stirken die Gemeinschaft und bilden
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einen Mehrwert. Auf dem Markt tatig sind auch
Vermittlungsunternehmen, die sich auf das Ge-
schaft der Untervermietung sowohl fir Biroflachen
als auch fiir Ladenlokale (beispielsweise Pop-up-
Stores) spezialisiert haben. Nach Schatzungen gibt
es aktuell mindestens ca. 60 Unternehmen auf dem
Koélner Markt, die Rdume oder Schreibtischplatze
flir Start-ups, Freiberufler und junge Unternehmen
anbieten (Anlage 1).

7.2.2 Restriktion Immobilieneigentiimer

In den letzten Jahren haben sich die Strukturen der
Eigentlimer von Gewerbeimmobilien in der Stadt
KoIn signifikant gewandelt. Immer haufiger sind
Gewerbeimmobilien im Besitz von internationalen
Konsortien und dienen diesen als Spekulationsob-
jekte.

Das Interesse an Entwicklungen vor Ort oder loka-
len Projekten wie zeitRAUM.koeln ist zumeist nicht
vorhanden. Ein nicht zu vernachldssigender Aspekt
ist, dass es moglich ist, mit Leerstdnden Steuerer-
leichterungen zu erzielen. Eine weitere Restriktion
ist, dass Gewerbeimmobilien fast ausschlieBlich
Uber Immobilienmakler und -verwaltungen auf dem
Markt angeboten werden und in der Regel der Mie-
ter provisionspflichtig ist. Nach unseren Erfahrun-
gen sind die Immobilienmakler und -verwaltungen
grundsatzlich nicht an Zwischennutzungen interes-
siert, da sich fir sie nur durch den Abschluss eines
langfristigen Mietvertrags Einnahmen realisieren
lassen.

Bei der personlichen Kontaktaufnahme zu den Ei-
gentlimern von Gewerbeimmobilien traten weitere
Hindernisgriinde zu Tage: haufig sorgen zu hohe
Mieterwartungen auf der Eigentiimerseite fiir einen
langeren Leerstand, gepaart mit der Bereitschaft,
Wartezeiten auf einen langfristigen Mieter hinzu-
nehmen. Hinzu kommt die Sorge vor einer starken
Inanspruchnahme der Immobilie durch Zwischen-
nutzer bei kiirzeren Mietzeiten sowie die Furcht vor
nicht etablierten, finanzschwachen Mietern. An
einigen Standorten sind insbesondere dltere Eigen-
timer, die die Immobilie selbst bewohnen, gewillt,
den Leerstand als Dauerldosung zu akzeptieren, da
sie sich nicht an neue Mieter gewéhnen méchten
oder UmbaumalRnahmen scheuen, um beispielswei-
se die historisch bedingte, offene Verbindung zwi-
schen leerstehendem Gewerbe- und eigenem

Wohnraum aufzuheben. Das Risiko, das der tempo-
rare Mieter den angemieteten Raum nicht fristge-
recht verlasst, wird dagegen von Eigentimerseite
als gering eingeschatzt.

7.2.3 Restriktion Raum-Suchende

Ziel des Projekts zeitRAUM.koeln war es, Start-up-
Unternehmen und Unternehmen aus der Kultur-
und Kreativbranche sowie der Digitalen Wirtschaft
als Zwischennutzer fir leerstehende Immobilien zu
gewinnen. Die Nachfrage nach den angebotenen
Raumen blieb iber den gesamten Projektzeitraum
trotz verschiedenartiger Marketingbemiihungen
extrem gering.

Das Haupthindernis ist in dem groen Raumange-
bot an Co-Working-Spaces, flexibel in Mietlaufzei-
ten, Ausstattung und Service, zu sehen, das insbe-
sondere auf dem Kolner Markt speziell auf diese
Klientel zugeschnitten ist. Es ist moglich, das nied-
rigschwellige ,, Rundum-Sorglos-Paket” zu buchen,
und der Betreiber des Co-Working-Space/Griinder-
zentrums kiimmert sich vom Mobiliar Gber die Ver-
kabelung bis zum Kaffee und der Reinigung der
Teekiiche um alles, und ermdglicht es dem Mieter,
den Kopf flr seine neuen Ideen frei zu halten. Ein
solcher Arbeitsplatz ist beispielsweise im renom-
mierten STARTPLATZ K6ln am Mediapark bereits fur
99 EUR/Monat inklusive der genannten Leistungen
zu buchen.

Bei einer Zwischennutzung Uber zeitRAUM.koeln
dagegen wird zumeist ein unmaoblierter Blroraum
zu einer marktiblichen Miete angeboten, der fir
einen befristeten Zeitraum ausgestattet und mit der
notwendigen Infrastruktur versehen sein will. Auch
das vorhersehbare Ende einer Zwischennutzung
schreckt Grinder und junge Unternehmen ab, die
von einer positiven Geschaftsentwicklung ausgehen
und so schon den Zeitpunkt einer erneuten Raum-
suche vor Augen haben. Ein weiterer Punkt ist das
sog. ,Schwarmverhalten” junger Griinder und Un-
ternehmer, die von den Orten angezogen werden,
an denen andere bereits gute Erfahrungen gemacht
haben. Die Verdichtung von Start-up-Unternehmen
an einem Ort fordert nachweislich die Kommunika-
tion und die Teambildung. Im Angebot von zeit-
RAUM.koeln sind Biroflachen in den unterschiedli-
chen Projektraumen im Kolner Stadtgebiet anzu-
mieten; eine solche Verdichtung unter einem Dach
ist aber ist nur schwer realisierbar.
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8 Resiimee

Der Ansatz des Zwischennutzungsmanagements in
der Stadt K&In unterscheidet sich von anderen Zwi-
schennutzungsprojekten in deutschen GroRstadten
dadurch, dass eine Anmietung wie auch eine Sub-
ventionierung von Mieten durch die Stadt nicht
vorgesehen ist. Ferner stehen keine stadtischen
Immobilien fir Zwischennutzungen zur Verfligung.
Als Zielgruppe wurden im Projekt zeitRAUM.koeln
gewerbliche Nutzer, insbesondere Unternehmen
und Start-ups aus der Kultur- und Kreativbranche
sowie der Digitalen Wirtschaft definiert.

Nach der ersten Projektphase von Oktober 2015 bis
September 2016 zeigen sich in der auf ein Jahr aus-
gerichteten Fortsetzung des Projekts zeitRAUM.
koeln seit Januar 2017 deutliche Fortschritte, wie
beispielsweise ein vergroRertes Angebot an Immo-
bilien fir Zwischennutzungen, mehr Besucher auf
der Webseite sowie eine groRere Resonanz in der
Presse. Jedoch ist es in der insgesamt zweijahrigen
Phase des Projekts zeitRAUM.koeln, trotz der das
Projekt fordernden Rahmenbedingungen, wie eine
aktive Kultur- und Kreativbranche und eine vielfalti-
ge Start-up-Szene, nicht gelungen, einen der Nach-
frager auf eine flir Zwischennutzung zur Verfligung
stehende Immobilie zu lenken, da Angebots- und
Nachfrageprofile nicht Gbereinstimmten.

Die Ursachen hierfiir liegen in drei wesentlichen
Bereichen:

= Dem Kolner Immobilienmarkt

. Der Zusammensetzung der Immobilieneigen-
timer

] Den Arbeitsweisen der Raum-Suchenden

Die Leerstandsquote liegt auf dem Kdlner Markt der
Blroflachen mit rund 4,5 % auf einem Tiefststand.
Bei Werten von unter 5% wird von einem ,Ver-
mietermarkt” gesprochen, denn die notwendigen
Fluktuationsreserven sind nur noch begrenzt vor-
handen. Raum-suchende Unternehmen mussen sich
in der Stadt Koéln auf steigende Quadratmeterpreise
und ein limitiertes Flichenangebot einstellen. Ahn-
lich knapp ist das Angebot der Lager- und Logistik-
flachen, deren anhaltende Nachfrage von Unter-
nehmen aus den Bereichen Transport, Verkehr und

Lagerhaltung getragen wird. Verscharft wird die
Situation durch den Engpass auf dem Koélner Woh-
nungsmarkt, der dazu beitragt, dass teilweise Ge-
werbeflachen und -rdume zu Wohnraum umgenutzt
werden.

In den letzten Jahren haben sich die Strukturen der
Eigentimer von Gewerbeimmobilien in der Stadt
Koln dahin gewandelt, dass diese hdufiger in Besitz
von internationalen Konsortien sind und somit das
Interesse an Entwicklungen vor Ort abnimmt. Ein
nicht zu vernachlassigender Aspekt ist zudem, dass
mit Leerstdanden Steuererleichterungen erzielt wer-
den kénnen.

Zahlreiche Anbieter von Co-Working-Spaces und
Griinderzentren sind in den letzten Jahren entstan-
den, die fir die Klientel des Zwischennutzungsma-
nagements neben flexiblen Vertragslaufzeiten zu-
meist eine Komplettlésung bereithalten. Ziel dieser
mindestens 60 am Koélner Markt tatigen Co-Wor-
king-Spaces und Griinderzentren ist es, den jungen
Unternehmen neben den Raumlichkeiten einen
Mehrwert in Form eines Kommunikations- und
Kontaktnetzwerks und haufig auch speziellen Semi-
naren anzubieten.

Im Gegensatz zu den Raumen der Co-Working-
Spaces und Griinderzentren wird bei einer Zwi-
schennutzung Uber zeitRAUM.koeln zumeist ein
unmoblierter Raum, der fur einen befristeten Zeit-
raum ausgestattet und mit der notwendigen Infra-
struktur versehen sein will, angeboten. Auch das
vorhersehbare Ende einer Zwischennutzung halt
Grinder und junge Unternehmen von einer Anmie-
tung ab, da sie so schon den Zeitpunkt einer erneu-
ten Raumsuche vor Augen haben.

Ebenso nimmt das sog. ,Schwarmverhalten” junger
Griinder und Unternehmer Einfluss auf die Nachfra-
ge, da sie meist von den Orten angezogen werden,
an denen andere bereits gute Erfahrungen gemacht
haben. Die Verdichtung von Start-up-Unternehmen
an einem Ort fordert nachweislich die Kommunika-
tion und die Teambildung. Im Angebot von zeit-
RAUM.koeln sind Birofldchen in den unterschiedli-
chen Projektraumen im Kolner Stadtgebiet anzu-
mieten; eine solche Verdichtung unter einem Dach
ist aber ist nur schwer realisierbar.
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Aus diesen Aspekten resultiert die Erkenntnis, dass
die Vermittlung von leerstehenden, gewerblichen
Immobilien privater Eigentimer zur Zwischennut-
zung in der Stadt Kéln vom Markt bereits addquat
geregelt zu sein scheint. Ein stadtisches Eingreifen
liber ein Zwischennutzungsmanagement fiir Immo-
bilien privater Eigentlimer bei grundsatzlich das
Projekt fordernden Rahmenbedingungen hat unter
den aktuellen Marktgegebenheiten keine wirt-
schafts- oder kulturférdernden Impulse ausgelost.
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Anhang 1

Anbieter von Raumen und Schreibtischplatzen in der Stadt Kéln, Stand September 2017 (ohne Gewahr auf
Vollstandigkeit)

Lfd. Nr. Name Webseite Quelle
1 |ADUNIQUE GmbH www.adunigue.de Webseite
2 |Afp24 www.afp24.de Immoscout
3 |Airplex Campus www.airplex-campus.de Webseite
4  |Airport Business Center Koln www.abc-tower-de Webseite
5 |akkuraum www.akkuraum.de Webseite
6 |Allofficecenters GmbH www.allofficecenters.de Immoscout
7 Areo Holding GmbH www.welling-immo.de Immoscout
8 Betafabrik www.betafabrik.de Webseite
9 BioCampus Cologne www.biocampuscologne.de Webseite
10 |Brickspaces www.brickspaces.de Vermittlung
11 |C & S Office Plus www.cs-office-plus.de Webseite
12 |Clusterhaus www.clusterhaus.de Webseite
13 |COLABOR www.colabor-koeln.de Webseite
14 |Cologne Game Lab Incubator www.colognegamelab.de Webseite
15 |COWOKI CoWorking Plus www.cowoki.de Webseite
16 |[CoWork Lab www.cowork-lab Webseite
17 |Coworking Cologne www.coworkingcologne.de Webseite
18 |Coworking K&In - Bonn www.coworking-koelnbonn.de Webseite
19 |Coworkingdyou www.coworkingdyou.de Webseite
20 |crossbuilder GmbH www.crossbuilders.de Webseite
21 |Das Biro www.dasbuero-cologne.de Webseite
22 |Design Offices Cologne Gereon www.designoffices.de Webseite
23 |Digital Hub Cologne GmbH www.digitalhubcologne.de Webseite
24  |DingFabrik KéIn www.dingfabrik.de Webseite
25 |District097 www.cowork.lab Webseite
26  |Dussmann Service GmbH www.dussmann-office.com Immoscout
27 |ebuero AG www.ebuero.de Immoscout
28 [Ehrenspace www.ehren.space Webseite
29 |Excellent Business Center www.excellent-bc.de Webseite
30 |Gemmel Immobilien www.sg-immobilien-4you.de Immoscout
31 |Greendesk @ Yogazimmer www.greendesk.de Webseite
32 |Grunder- und Innovationszentrum www.giz-koeln.de Webseite
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Lfd. Nr. Name Webseite Quelle
33 |HEADQUARTER (S) Services GmbH www.hg-cologne.com Immoscout
34 |ISP Oficenter www.jsp-gruppe.de/oficenter Webseite
35 |luna places www.luna-places.de Webseite
36 |[Malourie Coworking Space www.majourie.eu Webseite
37 |ME14 www.mel4.de Webseite
38 |MPB Mediapark-Biros GmbH www.mpb-offices.com Immoscout
39 |OMEGA Immobilien Management www.omega-immobilien.de Immoscout
40 |optionspace GmbH WWwWw.optionspace.com Immoscout
41 |Poolie.space www.poolie.space Webseite

Rechtsrheinisches Technologie- und Grinder-
42  |zentrum www.rtz.de Webseite
43  |Regus Management GmbH www.regus.de Immoscout
44 |S.T.O.L. Verwaltung GmbH www.series-a-campus.de Immoscout
45  |Series-A-Campus www.series-a-campus.de Webseite
46  [ShareDnC GmbH www.sharednc.com Vermittlung
47  [Sirius Facilities GmbH wwwe.siriusfacilities.com Immoscout
48  |Solution Space www.solutionspace.de Webseite
49  Stahlbau Cologne www.stahlbau-cologne.de Webseite
50 |STARTPLATZ www.startplatz.de Webseite
51 |StudioY www.y-media.tv/coworking-desks [Webseite
52 :’:gci:rgglrigie- und Griinderzentrum Kéln Techno- ww.eiz.de Webseite
53 [Teli.a.s www.telias.de Webseite
54  |TheRooftop.rocks www.therooftop.rocks Webseite
55 |Thomas Hingott Immobilien www.hingott-immobilien.de Immoscout
56 |unit network GmbH & Co. KG www.unit-network.com Immoscout
57 |Wertheim Boarding House www.wertheim-cologne.de Webseite
58 |Winku GmbH www.winku.de Immoscout
59 |Wnderfuel www.wnderfuel.de Webseite
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Anhang 2

Die Wirtschaft — Kéln 03/2017

DIEWARTECHAFT R | Leben & Wissen

LEERSTANDE
OPTIMAL NUTZEN

SEM gy

Die Juote flir Gewerbeleerstinde liegt in Ebln derzeit bei noter flinf Prozent. Mit
einem nesen Projekt zur Stirkung des Wirtschaftsstandortes Kbiln will das Amt fiir
Wirtschaftsfirdernng in dieser angespannten Marktsitnation das Instrument der Zwi-
schennuizung mbglichst systematisch nutzen.

ZettRAUM koeln wurde tm Herbst 2015 als
Pilotprojekt gestartet. _Ziel ist es, Leerstin-
de in gewerblichen Immobilien in R3ume
fiir kxeative Mbglichkeiten zu verwandaln
— und das zettlich befristet und fexibel”,
=agt Clandia Bargmann von 5tadt- ond Re-
glonalplanung Dr. Jansen. Das Biiro wunde
von der Stadt Kiln mit der KEonzeption und
Durchitthrung des Zwischenmuizungsma-
nagemenis beaufiragt.

Bevar die ersten Raumsnchenden mit thren
neuen Vermietern zosammengebracht wer-
den konnten, ging es in einer ersten Projeks-
phase darom, geeignete Rdume zu finden,
die sich far Bwischenvermietungen eig-
nen Das sind Ladenlokale, Hallen sowie
Bioro- und Praxisranme”, beschreibt Clan-
dia Bargmann und erginzt: Wir kiimmem
uns vorranglg um Objekte, die schon langer
leer stehen” Dabel sei die Suche anfangs
auf die betden Stadttetle Porz und Ehren-
feld beschrankt geblichen. .Die Stadt Edln
hat bewusst ein rechistheinisches und sin
linksrheinisches Veadsl mit unterschiedli-
chem Charakter als Pilotranme gewahlt®,
=0 die Diplom-Kanffrau. Schrittweise wurnde
das Projekt dann auf die Stadtteile Brauns-
feld und Ossendorf erweitert. Mittlarweile
gibt es auch Immobilien in der Altstadt und
der Neustadt-Std, die fther zeitRALIM ko-
eln vermittelt werden. Wir frenen uns na-

tirlich auch tiber Immobilienangebote aus
weiteren Staditeilen, allerdings ist unser
Projekt anf den Etilner Raum begrenzt  Bea
der Standortsuche wind Stadt- und Regional
planung Dr. Jansen von den verschiedensn
Interessengemeinschaften der Kilner Stadt
tetle unterstizt.

Gute Rahmenbedingungen
fur neue Geschaftsmodelle

In der Vermitthingstatigksit von zeitRALM.
koeln geht ex in erster Linte um kurzfrisige
Mietverirage zwischen drel und sechs Mo
naten. ,Man kann aber auch Ranme fiir vier
Wochen belommen, man mm Bat-
spiel etme Ansstelhing plant oder einen Pop-
up-Store. Anch Theaterschaffende suchen ja
manchmal Ranme rum Proben®, sagt Clao-
da Bargmann _Iwischenmuzungen wvon
Immobilienleerstanden sind besonders fiar
Jungunternehmer attraktv, die newe Ge
schafismodelle testen wallen”, welfi die Ex-
pertin. Die hisherige Erfahrung habe aber
auch gereigt, dass sich Zwischennuoirun
gen far bereils bestehends Unternehmen
elgnen, um sich mit welteren Standorten zu
erweltern, oder anch mr, om zedtlich befris-
tet einen rusitzlichen Lagerranm zu haben.
LatRAUM koeln werde derzeit besonders
von Akienren aus der Knliur und Kreativ

wirischaft genuizt, s0 Oaudia Bargmann.
Interessenten fiir das Projekt trifft man per
stinlich zum Beispial anf Ebdlner Wochen
mirkten oder Wirtschafisevents, wie dem

THE: Griindertag.

Unterstitzung bei
Besichtigung und Vertrag

Ob Eigenttimer oder Ranmsuchender, wer
sich fiir das Projekt interessiert, wendeat
=ich am besten direkt an die Eontakistel
le von zeitRALM. koeln bei Stadt- und Regt-
onalplanung Dr. Jansen. . Einen Oberhlick
ither einige der momentan angebotenen
Lesrstande gibt unsere Homepage Hier
finden Interessierte detaillierte Dbjektda-
ten mit allen relevanten Informationenzor
Immobilie®, sagt Clandia Bargmann Ak
lerdings sind dort nicht immert alle Immo-
bilien anfgefithrt, deshalb lohnt sich ain
Anmof bel uns immer!™ [as Zeftraum-Team
unterstittzt Raumsuchende bei der Organt-
sation der Besichtigungstermine, steht bei
den Vertragsverhandlungen zur Seite und
beglettet seine Partner bis zum Vertragsab-
schluss sowie zur Schitissslibergabe.

Auch Zwischennutzungen
beleben das Geschaft

Am Anfang sel es gar micht so emfach ge-
wesen, die Elgantlimer von einer Zwischen-
nuizung zu itherrengen, da sie an langfrist-
gen Lisungen interessiert seien, so Clandia
Bargmann.  Dabel darf man micht verges
=en, dass sich mit fwischennutzungen anch
Einnahmen errielen lassen. Und es kanm
immer sein, dass sich die Ranmsuchenden
nach der ersten Probephase entscheiden,
sich auch langerfristig an die Immobilie
m binden® Was anf jeden Fall immer geal-
te:  Iwischennutzungen beleben ein Ge
bande und damit wombglich einen ganmen
Strafienrug lew. ein Stadiquartier. e of
fentbiche Wahrnehmumng wird positiv beein-
flusst”, weif die Diplom-Eanfiran. Wie die
Raumsuchenden anch, werden Eigentiimer
bei dem Prozess der Zwischenvermistung
vom Zeltraum-Team unterstiiizt, o mm
Beispiel bel den Besichtigungsterminem
oder Vertragsverhandiungen . 51

Astrid Waligura
0 www. zetiroum _koein

Bed Stodt wnd Regioneiplammg DOr fan-
sen ist eine Kontaktstelle for Immabilienar-
gentimer wnd Mietinferessenten eingertch-
fel. Anfrogen sind relgfomisch, per Fox oder
E-Mai maglich.

Telgfon 0221 950720, Fox 0221 5507HE
E-Mail: kontek igzettrawm koeln
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ZeitRAUM.koeln ermaoglicht Zwischen-
nutzungen, um Leerstande zu beleben

Besonders Akteure aus der Kultur- und Kreativwirtschaft suchen immer wieder Riume fiir private oder &f-
fentliche Anldsse, so wie Theaterproben oder Ausstellungen. Auch Jungunternehmer freuen sich liber Rau-
mangebote, um ihre Geschifisideen erst mal in kleinem Rahmen zu testen. Genau hier setzt das Projekt
zeftRAUM. koeln an.

ProjerttrefTen In Kiln-Parz: (v.LaLc): Moo Spleker, Marfus Weinkoth {beide Vorstand [5G Porz),

Clzudfa Bargmann (8dn D jonsen), Christion Sommer (Whrtschaftsfiinderung Koin)

ZeltRAUM.koeln wurde Im Herbst 2015
als Pllotprojekt gestartet. Zlal Ist as,
Leerstinda In gewerblichen Immaobilien
In R3ume fOr kreative Maglichkelten zu
werwandeln - und das zeillch befristet
und flaxibel”, sagt Claudia Bargmann
won Stadt- und Reglonalplanung Dr. Jan-
sen. Das BOro wurde von der Stadt Kbin
mit der Konzeption und Durchfonmung
des IW|S-CHEHI'II.IT.ZUI'IE5I'I13.H3.EEI'I‘IEI’IE
beauftragt.

Projekt ieht schrittwelse selne Krelse

Bevor die ersten Raumsuchenden mit
Inren neuen Vermigtem zusammenge-
bracht werden konnten, ging es In giner
ersten Projektphase darum, gealgne-
te Rdume zu Tinden, dle sich TOr Zwl-
sChensermietungen aignen. ,0as sing
Ladenlokale, Hallen sowle BOro- unad
Praxisraume®, beschreiot Claudla Barg-
mann und erganzt: WIir KImmenn uns

YOmranglg um Objekte, die schon lEnger
leer stenen” Dabel sel die Suche an-
fangs auf die belden Stadttelle Porz und
Ehrenfeld beschrinkt geblieben. Die
Stadt Kfin hat bewusst eln rechtsrhel-
nisCNes und ein UNKsThelnsches Veeoel
mit unterschiedlichem Charakter aks Pl-
lotriume gewihlt®, so die Diplom-Kaur-
fraw. Schrittwelse wurde das F"I'EI]E'H
dann auf die Stadttelle Eraunsfeld und
Ossendolt erweltert.

Mittlzrwelle gibt es auch Immobilien
In der Altstadt und der Neustadt-sod,
die Ober zeltRAUM.koeln vermittelt
werden. JWir freuen uns natlrlch auch
Umer Immobitienangebote aus wealteren
Stadttellen, allerdings Ist unser Projekt
auf den Koiner Raum bagrenzt” Bel der
Standortsuche wird Stadt- und Reglo-
mlplanurg Dr. ]ansen vian den verschle-
denen Interessengemeinscharten der
KiHner Stadttelle unterstott.

Mietvertrige zwischen drel und sechs
Monaten

In der vermittiungstatigkert von zeit-
RAUM.koeln geht &5 In erster Linle um
kurziristige Mietvertrage zwischen drel
und sechs Monaten. Man kann aber auch
Rium fir vier Wochen bekpmmen”, sagt
Claudia Bargmann. 5o ekgnen sich Zwi-
sChennutzungen von Immobillenteer-
standen micht nur TUr junguntarnehmer,
die newe Geschdsmodele testen wollen,
sondern belsplelswealse auch TOr berelts
pestenende Unternenmen, die sich mit
welteren Standorten erweltern wollen,
nOer Auch Mur, um Zeitiich befristet einen
Zusdtrichen Lagermaum fu haben.” O El-
gantimer cder Raumsuchender, wer sich
TOr das Projekt Interessiert, wendet sich
am Desten direkt an die Kontakistelle won
ZeltRAUM. koeln bel Stadt- und Reglonal-
planung Dr. Jansen telefonisch unter
0221 940720 Oder per E-Mall unter

kontEkt@zeitrum kel

Unterstitzung durch das
ZeltRAUM-Team
JElnen Dberblick Uber elnlge der mo-
mentan angebotenen Learstinde gibt
unsere Homepage. Hier Anden Interes-
slerte detalilierte ODjektdaten mit atlen
relevanten Informationen zur iImmaobl-
lle”, sagt Clandla Bargmann. Alerdings
sind dort nicht Immer alle iImmaobilien
aufgerihrt, deshall lohnt sich eln An-
rut bel uns Immert” Das ZetRALM-Team
unterstoirt Raumsuchende und Elgen-
timer bel der Organisatlon der Basich-
tigungsterming, staht bel den Vertrags-
vernandlungen zur Seite und begleitet
selne Partner bis zum Vertragsabschiuss
sowle zur schilissellibergabe.

Astrid Waligura

= WeLelraum_koeln

Stadt KéIn — Fortsetzung des Zwischennutzungsprojekts ,,zeitRAUM.koeln” im Jahr 2017

29



Abbildungen

Abbildung 1: Stadtteile und Pilotraume der ersten und zweiten
Projektphase 7

Abbildung 2: Objekte mit langerer Leerstandsdauer 10

Abbildung 3: Dauer der derzeit verfligbaren Leerstande in der
Datenbank in % (n = 251) 10

Abbildung 4: Anteil nach Objektkategorien an den derzeit verfligharen
Leerstanden in % (n = 251) 11

Abbildung 5: Lage der Zwischennutzungsobjekte im Kolner Stadtgebiet 12

Abbildung 6: Entwicklung der absoluten Besucherzahlen im monatlichen
Vergleich im Jahr 2016 16

Abbildung 7: Besucherzahlen auf den vier meistbesuchten Unterseiten
von zeitRAUM.koeln (bis Ende 09/2017) 16

Abbildung 8: Neue Rubrik ,Stadtteilbeschreibung Altstadt/Neustadt-Stid”
auf der Webseite 17

Abbildung 9: Projektstand auf dem Wochenmarkt in KéIn-Braunsfeld 18

Abbildung 10: Informationsstand beim IHK-Griindertag 2017 19
Abbildung 11: Gratispostkarte zeitRAUM 20
Abbildung 12: Informationsflyer zeitRAUM 20

Abbildung 13: Leerstand und Leerstandsquote bei Biiroflachen in der
Stadt Koln 22

Stadt KéIn — Fortsetzung des Zwischennutzungsprojekts ,,zeitRAUM.koeln” im Jahr 2017

30



