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Freie Flachen intelligent umgenutzt

Viele Eigentumer suchen nach
Optionen fiir die steigende Zahl

leerstehender Wohnungen
und Biros. Die Hurden fir eine
Umnutzung sind aber hoch.
Von David Strohm

Pirmin Zurbriggen, der Mann mit dem «Knie
der Nationy, lag hier zur Genesung (und holte
kurz darauf WM-Gold). Auch Roger Federer,
Tennistalent aus der Nachbarschaft, liess sich
in dem Haus pflegen wie die Fussballstars des
FC Basel. Die Rennbahnklinik in Muttenz hat
unter Spitzensportlern einen guten Ruf.

Nicht mehr so angesehen war hingegen das
Gebiude an der St.-Jakobs-Strasse, in dem die
Einrichtung seit 1981 untergebracht war. Vor
zwei Jahren bezog die Sportklinik deshalb ei-
nen grossziigigen, modernen Neubau in der
Nihe. Was mit dem leerstehenden Gewerbe-
bau passieren sollte, war lange nicht klar.

Diverse Optionen gepriift

Der Eigentiimer Swissinvest, ein kotierter Im-
mobilienfonds, hat fiir die Liegenschaft diver-
se Optionen gepriift. Ein Neubau kam aus ver-
schiedenen Griinden nicht infrage; unter an-
derem schrinkte der Quartierplan aus den
spdten 1970er Jahren die Nutzungsmoglich-
keiten stark ein. Weil nebenan noch ein weite-
res Grundstiick auf eine Umnutzung wartet,
entschied man sich, die Liegenschaft fiir ei-
nen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren in Studen-

tenwohnungen zu wandeln. Wie in dem Vor-
ort von Basel stehen landesweit Hunderte von
Gewerbeobjekten und Biirohduser ganz oder
teilweise leer, sei es, weil sie den heutigen An-
forderungen nicht mehr geniigen, sei es, weil
schlicht die Nachfrage von Mietern fehlt, die,
wie die Klinikbetreiber, lieber in Neubauten
oder an besser gelegenen Standorten arbeiten
wollen.

Selbst ein moglicher Verkauf kann sich als
schwierig erweisen, wenn Kaufinteressenten
fehlen. Die Moglichkeit, Gewerberdume um-
zuwidmen und daraus Wohnraum zu schaf-
fen, liegt auf der Hand, zumal viele dieser Ob-
jekte an zentralen Lagen stehen. «Eine solche
Umwidmung ist nicht leicht», sagt Marc Der-
ron, Leiter Bau und Entwicklung bei Pensimo
Management in Ziirich, der das Projekt Renn-
bahnklinik treuhdnderisch begleitet hat.

In Muttenz musste zundchst mit der
Gemeinde eine Losung gefunden werden,
weil eine Wohnnutzung nicht vorgesehen
war, berichtete Derron diese Woche an einer
Konferenz der Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Die Immobilienfachleute
befassten sich mit den Themen Umbau, Um-
wandlung und Folgenutzung. Zunichst waren
neben der Nutzungsinderung weitere Aus-
nahmen notig, um Wohnraum zu schaffen,
unter anderem fiir fehlende Massnahmen zur
energetischen Sanierung und fiir den Larm-
schutz. Angesichts des sehr knappen Budgets
von nur 2,3 Mio. Fr. waren Abstriche notig.

Fiir die Studentenwohnungen, die mittler-
weile bezogen wurden, wihlte Swissinvest
eine Minimalvariante. Die Wohneinheiten

sind schlicht, aber zweckmassig ausgestaltet.
Einiges blieb im Rohzustand, anderes wurde
lediglich ausgebessert. Die Kiicheneinrich-
tung hat Ikea geliefert. «Wir haben auf den iib-
lichen Schweizer Standard verzichtet. Nur
beim Brandschutz gingen wir keine Kompro-
misse einy, sagt Derron.

Dass aus ehemaligen Produktionsstétten
trendige Wohnfldachen entstehen kénnen, be-
weisen die zahlreichen Loft-Projekte der letz-
ten 20 Jahre. Makler berichten allerdings von
einem langsam abflauenden Loft-Boom. Nicht
fiir alle kommt die minimalistische Grundein-
richtung und das Grossraum-Konzept infrage.
So verlegen sich einige Umwandler auf die
komplette Neugestaltung, bei der lediglich die

Der Boden ausge-
bessert, die Decke
unbehandelt und
eine Kiiche aus der
Ikea: Mit einfachen
Mitteln wurde aus
einer alten Klinik
ein Studentenheim.

Wohnungsbau stagniert, Leerstand steigt

Neu erstellte Wohnungs-Einheiten und Leerstandsziffer

in % des Bestands
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Leerstand

Kalte Neubauten

Die offizielle am Montag publizierte Leer-
wohnungsziffer, die nur einen Teil des effek-
tiven Leerstands erfasst, weist zum Stich-
tag 1.Juniin der ganzen Schweiz rund

50 000 Wohnungen und 5620 Einfamilien-
hauser oder 1,3% des Gesamtbestandes als
unbewohnt aus. Im Vergleich zum Vorjahr
entspricht dies einem Plus von 11%. Der
grosste Anteil am Leerwohnungsbestand
entfallt mit rund 70% auf Drei- und Vier-
Zimmer-Wohnungen.

Einen Uberdurchschnittlichen Anstieg
der Leerwohnungsziffer hat das Bundesamt
fir Statistik im Tessin, im Mittelland und in
der Nordwestschweiz registriert. Markant
angestiegen ist mit einem Zuwachs von 14%
innert Jahresfrist auch die Zahl der unbe-
wohnten Neuwohnungen. (dst.).

Gebdudehiille verwendet und das Objekt an-
schliessend wie ein Neubau aufgebaut wird.
Ein Beispiel hierfiir ist der fast fertige Umbau
eines denkmalgeschiitzten Biirohauses im
Zircher Seefeldquartier, in dem teure Luxus-
wohnungen entstanden sind. Diese Apart-
ments fanden rasch Kaufer.

Doch vor allem abseits der Zentren steigt
nun auch im Wohnbereich der Leerstand
deutlich und erreicht ein Niveau, das zuletzt
Ende der 1990er Jahre registriert wurde. Die
offizielle, am Montag publizierte Leerwoh-
nungsziffer weist 56 518 Wohnungen und Ein-
familienhduser als unbewohnt aus (siehe Box
oben). Die effektive Zahl diirfte noch héher
liegen, denn erfasst werden nur jene Objekte,
die voriibergehend leer stehen, weil es nicht
zu einem nahtlosen Mieterwechsel kommt.

Hohe Produktion

«Es zeigt sich eine zunehmende regionale
Fehlallokation von Wohnraum mit einer Un-
terversorgung in den Grosszentren und einem
hohen Angebot auf dem Land, sagt Christian
Kraft, Leiter Beratung der Sparte Modernisa-
tion und Entwicklung bei Implenia. Bei einer
unverdandert hohen Neubauproduktion, die
2016 wie schon im Vorjahr rund 45 000 Ein-
heiten erreichen wird, miissten Projekte fiir
eine Umnutzung von Biiros in Wohnraum ge-
nau gepriift werden, sagt Kraft.

Nach seinen Berechnungen lohne sich dies
vor allem in Ziirich und Basel. Wo aber die
Biironachfrage noch hoch genug ist, sei mit
den notigen Investitionen und der Differenz
der Mieten kein Geld zu verdienen. Entschei-
dend sei allerdings immer der Einzelfall.

Ahnlich argumentiert auch Jan Birthel,
Partner bei Wiiest & Partner in Ziirich. Bei sol-
chen Konversionsprojekten miissten Investo-
ren die anfallenden Kosten genau analysieren,
sagte Barthel an der RICS-Konferenz. Weil
Umbauten aufwendig sind, werden daraus oft
Wohnungen im oberen Preissegment, in dem
es inzwischen Sittigungstendenzen gebe.

Beim preisgekronten Umbau der Muttenzer
Klinik, die der Verein fiir studentisches Woh-
nen langfristig angemietet hat, blieben die
Umbaukosten bei 1100 Fr./m2. Ublich sind im
Neubau Sitze zwischen 5000 und 8000 Fr. So
konnen die Studenten zwar nicht billig, aber
dennoch preisgiinstig leben.
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Sonderbeilagen und Schwerpunktthemen

Die regelmadssig erscheinenden Sonderbeilagen und Schwerpunktthemen der «<NZZ am
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