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Die Entwicklung auf dem Biirofldchen-
markt erweist sich als wenig erbaulich.
Eine hohe Bautitigkeit bei einer gleich-
zeitig stagnierenden Nachfrage fiithrt zu
einer hohen Liquiditdt und einer be-
scheidenen Mietpreisentwicklung. Die
Angebotsquote bewegt sich nun seit gut
zehn Jahren bei 7%, in einzelnen Regio-
nen erreichen die Werte aber gar 10%.
Eine hohe Liquiditit wird dann proble-
matisch, wenn die angebotenen Objekte
lange leer stehen. In vielen Stddten
haben sich zwar die Leerstandsquoten
deutlich von ihren Hochstwerten ent-
fernt, erreichen aber mit Quoten zwi-
schen 2% und 5% immer noch ein
hohes Niveau.

Vor diesem Hintergrund stellt sich
die Frage, wie man die leerstehenden
Biiroflichen sinnvoll umnutzen kann.
Die Auswahl an alternativen Moglich-
keiten ist breit, bei der Umsetzung
scheitern aber viele Konzepte: So gestal-
tet sich die Schaffung von giinstigen Fla-
chen fiir «Kreativbetriebe» als schwie-
rig, da eine kleinteilige Vermietung
nicht erreicht werden kann. Auch das
Erstellen eines Gesundheitszentrums ist
selten moglich, da die notwendigen
technischen Anlagen bei den geringen
Geschosshohen keinen Platz finden.

Eine Losung der Probleme auf dem
Biiroflichenmarkt konnte der Woh-
nungsmarkt bieten, der sich in einer be-
merkenswerten Verfassung befindet.
Die Uberproduktion auf dem Biirofli-
chenmarkt konnte durch den Nachfra-
geiiberhang aus dem Wohnfldchen-
markt absorbiert werden. Um aber Bii-
roflaichen in Wohnungen umzunutzen,
sind weder die Verfiigbarkeit der Bau-
ten noch fehlende technische Innovatio-
nen im Entwicklungsprozess die grossen
Herausforderungen. Als zentrales Pro-
blem erweist sich die Rentabilitit.

Erfolgskriterien

Ob die Umwandlung von Biiros in
Mietwohnungen moglich beziehungs-
weise sinnvoll ist, ergibt sich unter ande-
rem durch die Zonenordnungen und
durch die Investitionsrechnung. Einige
Entscheidungskriterien sind besonders
ausschlaggebend:

1. Bau- und Zonenordnung

Liegt das potenzielle Gebdude in der
«richtigen» Zone? Industriell genutzte
Standorte lassen aufgrund hoher Lirm-
immissionen kein Wohnen zu. Umnut-
zungskonzepte scheitern oft bereits auf
dem Bewilligungsweg: Die gewerbliche
Nutzung geniesst in vielen Gemeinden
einen Bestandesschutz und fiihrt damit
zu einer ablehnenden Haltung gegen-
iiber dem Wohnen.

2. Grundriss

Ist der Fensteranteil hoch genug, um
gute Belichtungsverhéltnisse fiir Wohn-
rdume zu bieten? Die Gebidudetiefe
darf fiir optimale Wohnungsgrundrisse
maximal 20 m betragen. Die Erschlies-
sungskerne sollten so angeordnet sein,
dass sie fiir eine Wohnnutzung {iiber-
nommen beziehungsweise durch An-
ordnung punktueller neuer Kerne ver-
bessert werden konnen. Grossziigige
Raumhdhen von mindestens 2,5 m ver-
bessern das Wohnraumklima und bie-
ten willkommenen Mehrwert fiir das
‘Wohnen.

3. Umbaukosten

Erfahrungen zeigen, dass Umnutzun-
gen mit strukturellen Eingriffen mit zwi-
schen 2000 Fr. und 3500 Fr. pro m?
Nutzfldche zu Buche schlagen. Statische
Auflagen zur Erdbebensicherheit und
umfassende energetische Massnahmen
oder auch hohe Riickbaukosten sind
Kostentreiber und daher besonders kri-
tisch zu beurteilen. Ein Unsicherheits-
faktor, der nur mittels detaillierter Prii-
fungen in seinem ganzen Ausmass er-
fasst werden kann, sind Schadstoffe in
den bestehenden Bauten.

4. Ertragspotenzial

Der Schliissel zum Erfolg liegt in einer
durch Umnutzung generierten Ertrags-
differenz: Bei Kosten von 2000 Fr. und
Renditeerwartungen von 5% verlangt
die Wirtschaftlichkeitsrechnung, dass
nach der Umwandlung in Mietwohnun-
gen Mehreinnahmen in Hohe von rund
100 Fr. pro m? und Jahr erreicht werden
konnen. Nur an ausgewdhlten Stand-
orten lassen sich allerdings solche Mehr-
einnahmen erzielen: Die Marktmieten
fiir Wohn- und Biiroflichen bewegen
sich normalerweise in sehr #dhnlichen,
engen Bandbreiten. So liegt zum Bei-
spiel der Medianpreis in der Schweiz bei
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Wenn aus Biiros
Wohnungen werden

In der Schweiz gibt es zu viele Biiroflichen und zu wenige Wohnungen, doch
sind Umnutzungen nicht einfach. Von Marcel Scherrer und Stefan Meier

Manchmal lohnen sich Umnutzungen
Mehreinnahmen bei Mietwohnungen im Vergleich zu Biiroflachen!
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" Bei der Berechnung wird das 70%-Quantil der Mietwohnungen mit dem 50%-Quantil bei Birofléchen verglichen. Die Quantile wurden so gewahlt, weil davon ausgegangen wird, dass sich
spezifische Mikrolagen in einer Gemeinde besser fiir Wohnungen als fiir Biiros eignen. Folglich wird fiir Wohnungen ein marktbedingter Zuschlag bezahlt. Anderseits wird in die alten Geschéfts-
hauser (50%-Quantil) investiert, damit sie als qualitativ bessere Wohnh&user genutzt werden konnen, d. h. die neuen Wohnungen sind durch die Investitionen im 70%-Quantil anzusiedeln.
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200 Fr. pro m? fiir Biiros, fiir Wohnungen
wird ein Wert von 190 Fr. ausgewiesen.
Bevorzugt sind Gemeinden, in denen
die Ertragsdifferenz positiv ausfillt — je
hoher desto besser (vgl. Grafik).
Besonders interessant sind jene Ge-
biete, die in der Nihe der Zentren lie-
gen und tiber hervorragende Mikrolage-
qualitdten verfiigen, beispielsweise die
Region um den Genfersee, Gemeinden
am Vierwaldstéttersee sowie der erste
Agglomerationsgiirtel um Ziirich. Sehr
interessante Marktkonditionen fiir Um-
nutzungen sind zudem in den touristi-
schen Topstandorten anzutreffen. Eine
marktbedingte Ertragsdifferenz von
iber 100 Fr. pro m? und Jahr wird aber
nur selten ausgewiesen. Sehr oft liegt
diese Differenz zwischen 0 und 100 Fr.
Sind die Voraussetzungen gegeben,
lassen sich mit drei unterschiedlichen
Ansdtzen Umnutzungsprojekte reali-
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sieren und wirtschaftlich entwickeln.
Die Umnutzung ab Plan ist am ein-
fachsten. Sie ist dann moglich, wenn die
geplanten Biirobauten noch nicht reali-
siert wurden. Eine Marktanalyse kann
Problemobjekte vor Baubeginn identi-
fizieren. Sofern notwendig, miissen
baurechtliche Rahmenbedingungen ge-
andert oder angepasst werden (z.B.
Gestaltungsplananpassungen). Kann
die Dimensionierung der Baukorper
nicht gedndert werden, gilt es, innova-
tive Wohnungstypen zu entwickeln.
Ein Beispiel hierzu ist das «Kraftwerk
1» in Ziirich.

Umnutzungsstrategien

Umnutzungen an Toplagen geben
grundsétzlich keine Probleme auf, er-
weisen sich hdufig aber als Optimie-
rungsfille. Die Ertrédge sind in der Regel
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gut, die Leerstidnde tief. Durch Sanie-
rungs- oder Umbauarbeiten in Kombi-
nation mit Neuvermietungen kann oft
Mehrwert generiert werden, wobei an
solchen Lagen die kommerziellen
Marktmieten mit zunehmender Ge-
schosshohe typischerweise abnehmen,
ganz im Gegensatz zu den Wohnungs-
mieten. Dies eroffnet Potenzial fiir par-
tielle Umnutzungen in den obersten
Geschossen. Lagerrdume, Ateliers oder
Biiros werden zu teurem Wohnraum
umgebaut, so geschehen bei der Revita-
lisierung des «Bellevue» in Ziirich.
Umnutzungen in Nischen betreffen
meistens unscheinbare, kleinere Biiro-
bauten, erstellt in einer von wirtschaft-
lichem Optimismus geprégten Periode.
Sehr oft befinden sich diese Liegen-
schaften in Wohnquartieren, wo sie in
der heutigen Zeit eigentliche Fremd-
korper darstellen. Neben den alten,
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verlebten und unscheinbaren Bauten
aus besseren Zeiten finden sich in die-
ser Kategorie auch jene neu erstellten
Haéuser, die seit Jahren teilweise oder
ganz leer stehen oder noch nie vermie-
tet wurden. Die Ertragserwartung der
Eigentiimer ist stark gesunken und bil-
det sich in einem hohen Sockelleer-
stand ab. Die negative Einschitzung ist
in die Bewertungen eingeflossen, so
dass Umnutzungspldne rentabel wer-
den. Das «Tiramisu» in Regensdorf ist
ein solches Objekt.

Das «Tiramisu» in Regensdorf

Das «Tiramisu» ist ein leerstehendes Ge-
werbehaus in Regensdorf am Bahnhof
mit tiber 50 loftdhnlichen Mietwohnun-
gen und einem Erdgeschoss mit Atelier-
und Dienstleistungsflichen. Das Gewer-
behaus mit mehr als 4000 m? Nutzfldche
steht seit seiner Fertigstellung im Jahr
2002 leer. Zahlreiche Versuche zur Neu-
konzeption sind am fehlenden Mut der
Investoren sowie an den Vorstellungen
der Eigentiimerin und nicht zuletzt an
den geltenden Bauvorschriften geschei-
tert. Die Eigentiimerin wollte verkau-
fen, fand aber keine Kaufer.

Die Wende kam mit der BZO-Revi-
sion 2012, welche eine Umzonung der
Liegenschaft in die Zentrumszone mit
einem hohen Wohnanteil ermoglichte.
Bald fand sich ein privater Investor aus
der Baubranche, der das Umnutzungs-
potenzial erkannte. Anhand einer
Standort- und Marktanalyse konnten
die Zielgruppen definiert und das Kon-
zept fiir ein jiingeres und jung gebliebe-
nes Publikum mit ergdnzenden Gewer-
befldchen erarbeitet werden.

Das sachlich gestaltete Gewerbehaus
eignet sich hervorragend zur Umnut-
zung: Raumhohen von 2,7 m und ein
verhiltnisméssig schlanker Baukorper
sorgen fiir gute Belichtung und ermog-
lichen auch fiir Kleinwohnungen eine
zweiseitige Orientierung. Das bestehen-
de Gebdude befindet sich im Edelroh-
bau, so konnen teure Riickbauarbeiten
vermieden und bestehende Bauteile wie
zum Beispiel Unterlagsboden iibernom-
men werden. Mit minimalen zusétz-
lichen Elementen wird die Fldche in
rund 50 bis 60 loftdhnliche und bei ent-
sprechender Nachfrage auch zusam-
menlegbare Kleinwohnungen mit Kom-
fortliftung unterteilt, die eine Kiiche,
Einbauschrinke und ein Badzimmer
umfassen.

Dabei soll der gewerbliche Charak-
ter erhalten bleiben. Das Flachdach
wird zur gemeinschaftlichen Nutzung
mit Nebenrdumen aufgewertet und soll
den Bewohnern zusitzliche Freirdume
bieten. Freiraum zu giinstigen Konditio-
nen gibt es auch im Erdgeschoss; hier
werden gewerbliche Nutzungen mit
Mehrwert fiir die Bewohner bevorzugt
behandelt.

Marcel Scherrer und Stefan Meier sind Partner bei
Wiiest & Partner in Zirich.



