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Biiros stehen leer, im Verkauf sinken die Ertréage, das
Gewerbe ist mitten im Strukturwandel. Zeit fiir Investoren
also, die gewerblichen Nutzungen neu zu entdecken.

Gewerbehduser sind nicht sexy. Das zumindest ist die Ein-
schétzung vieler Architekten und Investorinnen. Erstere
storen sich am oft spréden, pragmatisch funktionalen
Ausdruck, Letztere scheuen vor den hohen Risiken und
den moderaten Ertrdgen zuriick. Eine objektive Betrach-
tung des wirtschaftlichen Umfelds, des Immobilienmarkts
und der neuesten Entwicklungen zeigen aber: Ihre Annah-
me deckt sich nicht mehr mit der Realitat.

Gewerbliche und industrielle Nutzungen sind mit
rund einem Drittel des Schweizer Immobilienbestands
nach dem Wohnen die zweithdufigste Nutzung. Trotzdem
landet das Gewerbe meist auf dem unbeliebten vierten
Platz, wird es doch jeweils nach den vermeintlich attrak-
tiveren Nutzungen Wohnen, Biiro und Verkauf genannt.
Wiahrend der letzten zehn Jahre haben Wohn-, Biiro- und
Verkaufsnutzungen um rund 25 Prozent zugelegt. Die ge-
werblichen Nutzungen weisen im Vergleich dazu ein zwar
niedrigeres, aber konstantes Wachstum von 9 Prozent
auf. Die Mieten fiir Gewerbefldchen sind im historischen
Riickblick seit 1970 stabiler als Biiro- und Verkaufsmieten.
Dies ist durch die moderate, aber vergleichsweise stabi-
le Nachfrage bei den gewerblichen Nutzungen begriindet.
Das produzierende Gewerbe ist in den letzten zehn Jahren
um rund sechs Prozent gewachsen. Es besteht ein ausge-
wogenes Gleichgewicht zwischen méassigem Angebot und
méssiger Nachfrage. Wenn auch auf deutlich tieferem Ni-
veau generieren Gewerbebauten konstante und sichere
Ertrage. In absoluten Zahlen liegt der aktuelle nationa-
le Durchschnitt bei rund 115 Franken pro Quadratmeter
Hauptnutzflache und Jahr. Der durchschnittliche Ertrag
in Ziirich betragt 140, in Basel 135 und in Bern 110 Franken.

Flexible Gross-Gewerbehduser

Nicht nur das Ertragsniveau ist bei den gewerblichen
Nutzungen im Vergleich zu den weiteren Geschéftsnut-
zungen Biiro, Verkauf und Gastgewerbe deutlich tiefer,
auch die Bandbreite nach oben ist begrenzt. Auf inner-
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stdadtischen Arealen wird das Gewerbe infolge des sozio-
okonomischen Wandels und der allgemeinen Preis- und
Ertragssteigerung durch wertschopfungsintensivere Mie-
ter verdrédngt. Diese Verdnderung kann am Beispiel der
Stadt Ziirich exemplarisch dargestellt werden: Kleinge-
werbliche Nutzungen in Hinterhéfen oder im Erdgeschoss
von gemischt genutzten Liegenschaften wandern an den
Stadtrand ab. Das neue Wachstum der gewerblichen Fla-
chen findet in der Peripherie statt, wo der Bestand in den
letzten Jahren iiberdurchschnittlich zugenommen hat.

Damit geht ein Strukturwandel einher: weg vom mass-
geschneiderten Bau, den die Gewerbetreibenden selbst
erstellen und finanzieren, hin zu nutzungsneutralen, fle-
xibel unterteilbaren grossen Gewerbebauten. Entwickelt
und finanziert werden sie von professionellen Investoren.
Die Gewerbetreibenden werden vom Eigentiimer zum Mie-
ter und konnen so ihr Kapital in Betriebseinrichtungen
investieren statt in die Finanzierung der Baute. Exempla-
rische Beispiele fiir diesen Strukturwandel sind in Ziirich
das «<Neerd> in Oerlikon, die <Werkerei» in Schwamendin-
gen, <Tic, Tric, Trac> und der «Supertanker> in Wiedikon
oder «Gleis 70> in Altstetten.

Der Strukturwandel ertéffnet der Architektur ein neu-
es Betdtigungsfeld. Bisher wurden viele Gewerbebauten
ohne Architektinnen geplant und ausgefiihrt. Das Gebau-
de wurde als notwendige Hiille fiir die Produktionsanla-
gen verstanden, die moglichst schnell und kostengiinstig
zu erstellen ist. Das Gewerbehaus der Zukunft stellt kom-
plexere Anforderungen an die Architektur. Die Gewerbe-
flachen miissen unterschiedlich nutzbar und flexibel un-
terteilbar sein. Die Nutzung durch mehrere Mieter bedingt
eine eigenstdndige Erschliessung. Das Raumprogramm ist
vielfaltiger und wird mit gemeinschaftlichen Nutzungen
wie zum Beispiel einem Aufenthaltsraum, einem Café oder
Sitzungszimmern komplizierter.

Frither hat der Patron die Anmutung und die Repréa-
sentation eines Gewerbehauses nach seinem personli-
chen Geschmack bestimmt. Heute muss ein Gewerbehaus
den unterschiedlichen Anspriichen einer wechselnden,
heterogenen Mieterschaft gerecht werden. Die Grosse der
Bauten und die Lage im bebauten Umfeld bedingen eine
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stddtebaulich sorgfiltige Einordnung. Die Planung und
Realisierung von Gewerbehdusern der Zukunft ist eine he-
rausfordernde, neue Aufgabe fiir Architekten, fiir die es
nur wenige gute realisierte Beispiele gibt.

Gewerbe als Alternative zu Biiro und Verkauf

Fiir das neue Gewerbehaus spricht auch, dass die
Zukunftsperspektiven der beiden wichtigsten geschift-
lichen Nutzungen Biiro und Verkauf nicht rosig sind, im
Gegenteil. Der Biiroflachenmarkt hat mit stagnierender
Nachfrage, einem hohen Leerstand und - seit 2013 - sin-
kenden Ertragen zu kdmpfen. Der Onlinehandel konkur-
renziert die Verkaufsflaichen zunehmend, auch hier wer-
den sinkende Ertrage erwartet. Die Investorinnen suchen
darum nach alternativen Investitionsmdglichkeiten. Da-
bei konnten sie gewerbliche Nutzungen neu entdecken,
die aufgrund der stabilen Ertrdge und der hohen Rendi-
ten eine attraktive Alternative sind. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und der Strukturwandel fiithren also
beide zu einem wachsenden Interesse der Investoren an
Gewerbebauten. Das heisst: Der massgeschneiderte Ge-
werbebau ist schon bald ein Auslaufmodell, an seine Stel-
le treten vielfaltig nutzbare Gewerbehduser.

Der Strukturwandel findet nicht nur bei den Gewerbe-
héusern statt, er betrifft auch das Gewerbe selbst: Gewerb-
liche Nutzungen sind ldngst nicht mehr nur die eigentli-
che handwerkliche Produktion wie etwa eine Schreinerei.
Insbesondere in urbanen Regionen ist das Kreativgewer-
be eine wachsende Branche mit dynamischer Entwicklung
und massgeblicher Wertschépfung. Unter dem Sammel-
begriff «<Kreativgewerbe> werden Nutzungen zusammenge-
fasst, die sich mit der Produktion, der Verteilung oder
der medialen Verbreitung von kulturellen und kreativen
Giitern und Dienstleistungen befassen. Dazu zéhlen typi-
scherweise die Bereiche Musik, Kunst, Film, Design, Ar-
chitektur, Werbung und Medien. Gesamtschweizerisch
betrachtet arbeiten rund fiinf Prozent aller Beschéftigten
im Kreativgewerbe und erwirtschaften vier Prozent des
nationalen BIP. Das Kreativgewerbe konnte also zum Ret-
ter der Branche werden - und dem verstaubten Image des
Gewerbes mehr Sex-Appeal verleihen. @

Themenheft von Hochparterre, Mérz 2015 = Das neue Gewerbehaus = Moderat, aber stabil

15



	Moderat, aber stabil

