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Siehe Leitfaden des
BAFU und des ARE in

Kooperation mit Stadten,
Gemeinden und Umwelt-
amtern zur Zwischennut-
zung von Industriebrachen
auf www.zwischennutzung.

areale.ch
Industriebrachen in

2

der Schweiz unter www.
zwischennutzung.areale.ch

3

Das ehemalige Luxus-

hotel wurde im Herbst 2010
vom Unternehmer Werner
Hofmann fiir eine Zwischen-
nutzung gemietet. Nach
nur 6 Wochen Umbauzeit
zogen Studenten, Lehrlinge

und Praktikanten in die

150 Zimmer der «hochsten
und gréssten Studenten-
WG der Stadt Zurich» ein.

www.students-box.ch/

zuerich-atlantis

4

Hier engagierten sich

die Eigentimer selbst, um
die Mietertrage zu steigern.
Vgl. auch: www.umnutzer.ch

5

Angebotsziffern in % zum Bestand

(Beispiel Biiromarkt)

www.unterdessen.ch

Markt

Zwischennutzungs-
industrie?

Chancen und Nutzen
temporarer Verwertung

Vor einer Umnutzung oder dem Ab-
bruch bleibt eine Immobilie oft tiber
lingere Zeitriume ungenutzt. Statt
Zerfall oder Vandalismus hinzuneh-
men, liegt fiir agile Eigentiimer in der
planmissigen Ansiedlung von Zwi-
schennutzungen ein grosses Poten-
zial zur Wiederbelebung von Brachen
und Leerriumen. Erfahrungen zei-
gen, dass in den letzten Jahren aus
okologischer, 6konomischer und ge-
sellschaftlicher Sicht ein Interesse an
Zwischennutzungen entstanden ist:
Fiir den Immobilienmarkt 6ffnet sich
das Entwicklungsfeld einer Zwi-
schennutzungsindustrie mit entspre-
chenden Chancen und Risiken."

Starke und schwache Markte

Gesamtschweizerisch summie-
ren sich Leerstinde auf 170 0oo 0oo
Quadratmeter; 80 Prozent davon

entfallen aufgrund der Abwande-
rung von Gewerbe und Industrien
auf urbane Gebiete des Mittellands.?
Es sind zwei Typen von Immobilien-
mirkten fiir temporire Nutzungen
entstanden. Ein starker Markt ist ge-
prigt durch gute Zentrumslagen mit
hohen Mietpreisen, grosser Nach-
frage und klarer Befristung der Zwi-
schennutzung zu vereinbarten Kon-
ditionen. Hausbesetzungen und
wilde Untervermietungen sollen ge-
zielt verhindert werden. Als Beispiel
sei hier die Zwischennutzung des
Hortel Atlantis in Ziirich genannt.®
In den Zentren ist die Erzielung von
Zwischenertrigen von eher unterge-
ordneter Wichtigkeit. Rund so Pro-
zent des aktuellen Geschiftsflichen-
angebots befinden sich in nur sieben
Top-Regionen der Schweiz.

Ein schwacher Markt charakeeri-
siert sich hingegen durch tiefe Preise
und geringe Nachfrage an periphe-
ren Lagen. Hier besteht die Gefahr
struktureller Leerstinde, sodass es
das Ziel von Eigentiimern und In-
vestoren sein sollte, die Wirtschaft-
lichkeit fiir eine lingere Zeitperiode
zu optimieren. Ein Beispiel hierfiir
ist die Spinnerei Murg am Walen-
see. Zwei Drittel der Schweizer Re-
gionen gehoren zu den schwachen
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Mirkten; in diesen werden aber nur
rund 15 Prozent der aktuellen Ge-
schiftsflichen angeboten.

Typen und Akteure

Erfahrungen zeigen, dass fiir ein
erfolgreiches Zwischennutzungs-
konzept ein paar wichtige Vorausset-
zungen erfillt sein miissen: Auf Sei-
ten der Eigentiimer ist eine gewisse
Risikobereitschaft und Offenheir fiir
unkonventionelle Nutzungen erfor-
derlich. Die Liegenschaften miissen
zudem in Bauzonen liegen, die
Durchmischung und Nutzungsin-
derungen zulassen, und sie miissen
sich ohne hohe Investitionskosten in
verschiedene, sichere Mieteinheiten
unterteilen lassen. Eigentiimer, Nut-
zer und Behdrden miissen eine hohe
Bereitschaft zur Kooperation zeigen.

In verschiedenen Stidten gibt es
inzwischen Vereine fiir Zwischen-
nutzungen wie etwa den Verein «Un-
terdessen» in Basel, der Objekte zeit-
lich befristet mietet und gezielt an
Zwischennutzer weitergibt, die in
ein Konzept passen.5 Die Initianten
bieten eine Plattform, auf der Anbie-
ter und Nachfrager schnell zueinan-
der finden.

Hauptnachfrager fiir Zwischen-
nutzungen sind Kreativwirtschaft,

S _ S . _{
© ®
10 G LT @ @é
i - (=) } o8 |
ZRH - ( ® \‘
6 sG 76 JD ©
\ LUz 8 @ © (W)
s (2 ®
g DO o

BA: Baden BD: Burgdorf

GF: Glattal-Furttal

ME: Mendrisio MU: Mutschellen NE: Neuchatel OA: Oberaargau OL: Olten

SO: Solothurn  SS: Sursee-Seetal UB: Unteres Baselbiet US: Untersee VE: Vevey WI: Winterthur WL: Wil YV: Yverdon

BER: Bern
GR: Grenchen IS: Innerschwyz KA: Knonaueramt LAU: Lausanne LG: Lugano

Marktrating Wiiest & Partner (1=exzellenter Markt, 3=schwacher Markt) Blasengrésse: Absolute Angebotsmenge

ZRH: Zurrich  ZO: Ziircher Oberland  ZU: Ziircher Unterland

Bl: Biel BL: Bellinzona BAS: Basel-Stadt BZ: Brugg-Zurzach CH: Chur

FA: Freiamt FT: Fricktal GVE: Genéeve
LI: Linthgebiet LS: La Sarine LT: Limmattal LUZ: Luzern

PS: Pfannenstiel SH: Schaffhausen SG: Sankt-Gallen SI: Sion

ZB: Zimmerberg ZG: Zug
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6 www.progr.ch

7 Der Bau stammt von
Werner Stiicheli. Hier
wurde ein auf sieben Monate
befristeter Zwischennut-
zungsvertrag vom Betreiber
unterschrieben.
www.photobastei.ch

Markt

Nachtleben und giinstiges Wohnen,
etwa fiir Studierende. Diese Ziel-
gruppen tragen in der Rolle von
«Trendsettern» meist zum gesell-
schaftlichen Wandel, zu Imagepri-
gung und Erlebniswert von Standort
und Nutzungsobjekt bei: Die Zwi-
schennutzung verleiht dem Standort
ein Image, das die spitere Nutzung
fordert: Ein Potenzial, das bei einer
Weiter- oder Umnutzung den Mehr-
wert der Immobilie steigern kann.
Auch fiir Standortgemeinden und
Bevélkerung kann sich ein positiver
Effekt mit Identitdtsbildung und Le-
bensqualitit einstellen.

Gleichzeitig liegt aber das Haupt-
risiko fiir Investoren und Grundei-
gentiimer in der Ungewissheit der
Dauer einer Zwischennutzung. Ein-
erseits kann Widerstand gegen Be-
endigung eines preisgiinstigen Miet-
verhiltnisses bei den Mietern entste-
hen, diese sind durch das Mietrecht
gut geschiitzt. Auf der anderen Seite
will sich der Vermieter bei einem be-
fristeten Mietverhiltnis eine Verlin-
gerungsoption vorbehalten. Dieser

Widerspruch ldsst aus temporiren
Verhiltnissen gerne etwas Dauerhaf-
tes entstehen werden — ohne den von
Eigentiimer und Investor angestreb-
ten Mehrwert aus allfilligen Mietzins-
erhéhungen.

Motor fiir urbanes Leben

Aus diesem Grund ist eine klare
vertragliche Regelung wichtig, die
mit Auflagen und Bedingungen iiber
eine Befristung, die Hohe des Miet-
zinses, die Art der Nutzung und eine
mogliche Vertragsverlingerung verse-
hen werden kann. Bei einem rechtzei-
tigen Auszug kann der Mieterschaft
eine Entschidigung zugesprochen
werden. Oft streben die Mieter den
Ubergang von einer provisorischen zu
einer definitiven Mietsituation an.
Das Berner Kulturzentrum Progr ist
Vorbild fiir einen solchen Prozess.
Hier haben die Nutzer das Objeket
selbst erworben.® Ein weiteres Risiko
entsteht durch Widerstinde von An-
wohnern bei Lirmimmissionen von
einer Zwischennutzung durch Nacht-
leben und Konzerte; Behorden kon-

Zm

nen in solchen Fillen ausgleichend
intervenieren.

Ein reprisentatives Beispiel einer
aktuellen und gelungenen Zwischen-
nutzung ist das temporire Fotomuseum
im denkmalgeschiitzten Hochhaus
«zur Bastei» am Ziircher Schanzen-
graben: Fiir siecben Monate entstand
mitten im Ziircher Bankenviertel ein
stark beachteter Ausstellungsort fiir
Fotografie.” Fiir solche kulturorien-
tierte Zwischennutzungen ist es ent-
scheidend, dass die richtigen Ak-
teure und Objekte zusammenkom-
men, denn mentale Barrieren und
Businesspline von Grundeigentii-
mern stehen der Kreativitit und Fle-
xibilitit von Zwischennutzern oft
entgegen — zu Unrecht, denn Immo-
bilienmanager kénnten sich in Zu-
kunft als eine Art Sponsoren und
Mizene engagieren, indem sie ihre
Leerstinde an guten Standorten be-
fristet fiir Kultur oder Wohnexperi-
mente zur Verfiigung stellen.

— Marcel Scherrer, Wiiest & Partner

und Annette Herkommer

v Wéifefg’ preisgekronte Objekte

Spezialpreis Betriebshau: Hotel Intercontinental, Davo

 Spezialpreis Wohnungsbau: Siidpark, Basel
Spezialpreis Innovation: Hotel Alpina, Gstaad

Rigips AG

Gewerbepark, Postfach, 5506 Magenwil

Rigip

SAINT-GOBA

Tel. 062 887 44 44, Fax 062 887 4445
WWW.rigips.ch
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