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Kapitel 6 — Zwischennutzungen: Ein Instrument gegen Leerstande?

/Zwischennutzung: Eine Win-win-Situation?

Stehen Liegenschaften oder Grundstiicke vorausseh-
bar und wiahrend einer niitzlichen Dauer leer, konnen
sie Raum fir eine Zwischennutzung bieten. Urspring-
lich ermoglichte vorwiegend die 6ffentliche Hand
Zwischennutzungen fiir gemeinniitzige Zwecke. Mitt-
lerweile wird das Konzept jedoch zunehmend von un-
terschiedlichen Immobilieneigentiimern professionell

eingesetzt. Wilest Partner ist der Frage nachgegan-
gen, welche Dimensionen die Zwischennutzungen

im Schweizer Immobilienmarkt angenommen haben.
Und: Bergen die Temporarnutzungen realisierbare Po-
tenziale, um die Herausforderungen durch steigende
Leerstande bewaltigen zu konnen?

Als im Jahr 1986 die alte Stadtgartnerei in Ba-
sel von autonomen Aktivisten besetzt wurde, war nicht
abzusehen, dass dieses Ereignis ein Meilenstein bei der
Etablierung des Konzepts der Zwischennutzungen in
der Schweiz sein wiirde. Zwar wurde das besetzte Areal
1988 polizeilich gerdaumt, aber in den zwei vorangehen-
den Jahren hatten die Aktivisten hier einen Kulturraum
geschaffen, fiir den ein grosser Teil der Bevolkerung
Sympathien bekundete. Dies war ausschlaggebend da-
fiir, dass im Jahr 1990 von offizieller Seite das «Raum-
schiff Schlotterbeck» auf dem Areal installiert wurde,
das - in der Schweiz erstmalig - als Zwischennutzung
mit einem befristeten Mietvertrag geregelt wurde. Die
revitalisierende Wirkung dieses Projekts zeigte, wel-
chen Mehrwert Zwischennutzungen fiir die Nachbar-
schaft oder sogar ganze Quartiere haben kénnen.

Vom Liickenbiisser zur Opportunitat

Auch heute noch nimmt die Stadt Basel eine
Vorreiterrolle beim Konzept der Temporarnutzung ein.
Sie setzt es unter anderem bei der Neugestaltung zahl-
reicher brach liegender Industrie- und Hafenareale in
Zentrumsnédhe als wirksames Planungsinstrument ein.
Dabei soll nicht nur Raum fiir Kreativitdt und Kultur,
sondern auch die Moglichkeit fiir gemeinschaftliche
und partizipative Projekte geschaffen werden.
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Doch nicht nur die Planer der Stadt am Rhein-
knie haben die Potenziale von Zwischennutzun-
gen erkannt. Schweizweit bieten mehr und mehr
Immobilieneigentiimer ihre Objekte fiir einen zeitlich
begrenzten Gebrauch an. Wahrend dieses Angebot
noch vor ein paar Jahren von leer stehenden Industrie-
arealen oder ungenutzten Infrastrukturbauten gepragt
war, gehOren heute immer mehr zentrumsnahe Objek-
te dazu, die urspriinglich fiir den Dienstleistungssektor
gebaut worden waren. Nachdem friiher der wirtschaft-
liche Strukturwandel vor allem im industriellen Sektor
eine Transformation ausloste, ist heute zunehmend der
Dienstleistungssektor davon betroffen. Gleichzeitig hat
die Neubautitigkeit bei fehlenden Nachfrageimpulsen
zu erhohten Leerstanden in Geschéaftsobjekten gefiihrt.

Riskante Leerstédnde oder riskante

Leerstandsbekdampfung?

ZwischennutzungensindimBegriff,sichbeim
Leerstandsmanagement der Immobilieneigentiimer zu
etablieren. Dennoch hegen viele Eigentiimer weiterhin
Bedenken gegeniiber temporaren Nutzungen. Welche
Risiken und Chancen bergen Zwischennutzungen?
Sind die Risiken situativ bedingt und objektabhangig?
Und welche Objekt- und Lageattribute lassen sich im
heutigen Angebot finden?
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6.1  Verschiedene Ausprigungen von Zwischennutzungen (ZN)

Gebdude

grosse Nachfrage; grosse Raume und Hallen
konnen je nachdem mit einfachen baulichen

Viele Gebaude verfiigen iiber Aussenfldchen; dies ermdg-
licht eine Kombination von Innen- und Aussennutzungen.
Auf Industriebrachen gibt es hdufig Haupt- und Neben-

Fiir kleine und mittlere Rdume existiert eine %

Mitteln unterteilt werden.

Legale/gewollte
Durch Miet- oder G

gitimierte Nutzung.
Phdnomen weist noch einige Rechtsun-

sicherheiten auf.

Nutzung _
ebrauchsleihvertrag le-
ZN als relativ junges §

Mietvertrag

Enthélt Vereinbarungen iiber Fristen und

spezielle Regelung
maglichkeit kann a

en der ZN. Erstreckungs-
usgeschlossen werden,

Wohnnutzungen

0Ob eine Liegenschaft sich fiir eine Wohn-
nutzung eignet, hangt von der Bewilligung
ab und davon, ob sie die dafiir erforderliche
Infrastruktur (Toiletten, Kiiche) bietet.

aber Restrisiko bleibt.

Kurzfristig

Je spéter eine ZN einsetzt, desto klarer sind

die Fristen. Es redu.
Wirkung beziiglich
sowie Ertragen.

Quellen: BAFU (www.zwischennutzung.ch); zone*imaginaire. Recherchen: Wiiest Partner

N

ziert sich jedoch auch die &
Image-/Adresshildung

N I

6.2 Typologie und Auswirkungen von Zwischennutzungen

Typologie

Auswirkung

bauten, die in ein Konzept eingebunden werden kénnen.

Uberginge in beide Richtungen méglich, z. B. durch
Legalisierung einer bisher illegalen Nutzung oder
illegale (Weiter-)nutzung nach Ablauf eines Vertrags.
Auch Besetzungen sind gesetzlich reguliert.

Héufig Mischform von Miet- und Gebrauchsleihvertrag.
ZN-Vertrag (OR Art. 272a): Erstreckung ausgeschlossen,
kiirzere Kiindigungsfristen, eingeschrankte Méangelriige.
Ubergénge zwischen den Vertragstypen maglich.

Wohngeb&ude werden oft Geschéftsnutzungen zugefiihrt
(z. B. Pop-up-Restaurant in Villa, Ateliers in Mehrfamilienhaus)
Umgekehrt kdnnen z. B. Gewerbebauten temporér als
Lofts oder Hotels als Wohnungen verwendet werden.

ZN dauern oft langer als geplant, in der Regel auf Initiative
der Eigentiimer, teilweise wegen langwieriger Bewilligungs-
verfahren. Es kommt vor, dass ZN nach Vertragsende
permanent weitergefiihrt werden.

Limitation

Die Zwischennutzung hat keine langfristigen Effekte auf den
Standort und wird nach Vertragsende nicht fortgefiihrt.

Konsolidierung

Die Zwischennutzung kann sich etablieren und entwickelt sich
zur permanenten Nutzung (allenfalls mit Ortswechsel).

Koexistenz

Die Zwischennutzung bleibt nach Verwirklichung der Folge-
nutzung bestehen, wenn auch in kleinerem Rahmen.

Parasit

Die Zwischennutzung entwickelt sich in Abhéngigkeit von der
permanenten Nutzung und profitiert von Potenzialen und Raum-
verfiigharkeit.

Subversion

Die permanente Nutzung wird durch politisch motivierte Beset-
zungen unterbrochen. Die Besetzung hat trotz kurzer Dauer oft

pragende und andauernde Auswirkungen auf die Immobilie und
ihren Standort.

Pionier

Der Standort wird durch die Zwischennutzung zum ersten Mal
urban benutzt und verfestigt sich allenfalls.

Impuls

Die Zwischennutzung stdsst weitere Entwicklungen in der
Umgebung an.

Dislokation

Die angestammte Nutzung wird fiir kurze Zeit rdumlich versetzt
und kehrt dann wieder zuriick; in der Zwischenzeit wird eine Zwi-
schennutzung zugelassen.

Quellen: Oswalt, Philipp und Overmeyer, Klaus: Urban Catalysts (2003); Wiiest Partner

Areal, Aussenflichen

Aussenfldchen eignen sich fiir spezifische
ZN wie Mérkte, Festivals, Géarten, Bikeparks
etc. Sie haben oft eine wichtige Funktion als
Begegnungs- und Erholungsraum.

r4

lllegale/ungewolite Nutzung

In der Schweiz gibt es eine Besetzer-
szene; Hausbesetzungen werden je nach
Gemeinde mehr oder weniger toleriert und
stellen somit ein Risiko fiir Eigentiimer dar.

=)

Gebrauchsleihvertrag

Keine Ertrage, Entlehner tibernimmt Neben-
Art. 305 " n
1.0R kosten und kleinen Unterhalt. Keine Erstre-
’ ckungsmaglichkeit. Unterliegt nicht dem
Mietrecht, tieferes Risiko fiir Eigentiimer.

Geschaftsnutzungen
Bz Eignen sich gut zur Adressbildung und
‘“ Imageaufwertung, da sie Passanten-
strome generieren und der Offentlichkeit
Zugang zur Liegenschaft verschaffen.

Langfristig

Je langer eine ZN, desto mehr Wirkung be-
ziiglich Image-/Adressbildung sowie Ertra-
gen. Langere Fristen erhhen die Planungs-
sicherheit und ermdglichen Investitionen.

Zwischennutzung: Begriffsabgrenzung

Unter «Zwischennutzung» wird in der vorliegenden
Untersuchung eine Ubergangsnutzung verstanden,
die zeitlich zwischen die Nutzung fallt, fir die ein Ge-
baude, Areal oder Freiraum urspriinglich angelegt
wurde, und die intendierte neue, meist noch festzu-
legende Nutzung. Das Konzept der Zwischennutzung
steht damit fiir den temporaren Gebrauch eines
Raums in der Zeit zwischen der Einstellung der ur-
spriinglichen Nutzung und dem Beginn der nachsten
Nutzung.

Weder die Art der Aktivitat - haufig zeigt sich ein
Nutzungsmix - noch die zeitliche Dimension sind bei
Temporarnutzungen einheitlich definiert. Auch in Be-
zug auf die rechtliche Ausgestaltung bleiben ver-
schiedene Aspekte offen. Die Laufzeit kann entwe-
der vertraglich festgelegt oder offen gehalten werden,
und dies haufig mit der Bedingung, dass die Flachen
zu raumen sind, wenn ein fester Mieter gefunden wird
oder die Baubewilligung vorliegt.

Grundsatzlich kdnnen sowohl einzelne Gebaude als
auch ganze Areale zwischengenutzt werden. Aktu-

ell zeigen sich beispielsweise im Zuge der Erneue-
rung vieler genossenschaftlicher Wohngebéude der
1930er-Jahre verschiedene Wohnzwischennutzun-
gen in Form von befristeten Mietvertragen. Daneben
werden im Geschaftsflachenmarkt aufgrund des gros-
sen Angebots kreative Zwischennutzungskonzepte
entwickelt. Auf den letztgenannten Trend konzentrie-
ren sich unsere Ausflihrungen.
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Ein ausserst heterogenes Angebot

In den vergangenen zwei Jahren wurden
auf Schweizer Inserateplattformen und bei professi-
onellen Vermittlern mehr als 1000 Objekte zur kom-
merziellen Zwischennutzung ausgeschrieben. Dabei
bestatigt sich die These, dass es sich bei Temporar-
nutzungen vornehmlich um ein urbanes Phdnomen
handelt: Die Halfte aller inserierten Flachen befinden
sich in einer Gross- oder Mittelstadt. Zahlt man deren
Agglomerationsrdume noch hinzu, so lassen sich hier
uber 90 Prozent aller Zwischennutzungen ausmachen.

Mehr Zwischennutzungen an zentraler Lage
In den meisten Fallen sind die Zwischen-
nutzungsflachen zentral gelegen. Knapp 60 Prozent
sind mit dem 6ffentlichen Verkehr sehr gut erschlos-
sen. Gut ein Drittel der inserierten Objekte liegt ma-
ximal 100 Meter von einem Zentrum respektive Sub-
zentrum entfernt (Abbildung 6.5). Sie befinden sich
also in gut erreichbaren Ortsteilen, die sich durch ei-
ne hohe Dichte an Einkaufsmoglichkeiten, Gastrono-
mieangeboten und Kultureinrichtungen auszeichnen.
Die Auswertung der Lagequalitaten des inse-
rierten Angebots bringt eine grundsétzlich vorteil-
hafte Verteilung der Zwischennutzungen zutage. An-
hand der Beurteilung der Summe aller relevanten
und messbaren Faktoren, die das unmittelbare Um-
feld einer Geschaftsimmobilie charakterisieren (Mi-
krolagenrating fiir Geschaftsfldchen Wiiest Partner),
zeigt sich, dass knapp 40 Prozent an einer guten oder
sehr guten Lage beheimatet sind. Nur rund 8 Pro-
zent der inserierten Flichen befinden sich an sehr
schlechten Mikrolagen. Noch in der letzten Dekade
bestimmten Wohngeb&dude an Unlagen, leer stehende
Fabrikhallen an Stadtrdndern, brach liegende Park-
platze oder stillgelegte Giiterbahnhéfe das Bild der
Zwischennutzungen. Das hat sich gedndert: Heute
ist diese Objektkategorie generell an deutlich bes-
seren Lagen angesiedelt, was sie fiir eine grossere
Nachfragergruppe attraktiv macht.

Grosse Vielfalt: Von der Villa zur Fabrikhalle
Aufgrund der Informationen in den Insera-
ten wird deutlich, dass es kein typisches Zwischen-
nutzungsobjekt gibt. Vielmehr zeigt sich neben der

Reichhaltigkeit eine beachtliche Vielfalt in Bezug

auf Gebaudetypen, Grésse, Preisgestaltung oder Nut-

zungsdauer:

e Gebdudetypen: Rund 45 Prozent aller inserierten
Flachen befinden sich in Gebauden, die urspriing-
lich fiir Biiroaktivitaten geplant waren; 31 Prozent
liegen in Gewerbeimmobilien und 5 Prozent in Ver-
kaufsliegenschaften (Abbildung 6.4). Die ausge-
schriebenen Objekte sind in vielen Féllen nicht nur
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an eine, sondern an unterschiedliche Nachfrage-
gruppen adressiert. So eignen sich ehemalige Ver-
kaufsimmobilien unter Umstédnden fiir die Betrei-
ber von Pop-up-Stores, aber auch flir Ausstellungen
oder als Atelier. Ein Blirogebaude dagegen bietet
die notwendigen Voraussetzungen fiir Start-ups. Es
kann zudem als klassisches Biiro fiir etablierte Un-
ternehmen oder als Lager dienen.

e Grosse: Im Mittel verfiigt ein temporar nutzbares
Objekt iiber rund 150 Quadratmeter. Die Fliche um-
fasst dabei teilweise nicht nur Innenraume, sondern
auch grossziigige Aussenrdume, also beispielswei-
se Gartenanlagen bei Villen oder Parkplitze bei La-
gern. Bei den inserierten Flachen mit jeweils mehr
als 200 Quadratmetern ist oftmals eine Untertei-
lung in kleinere Flachen mdéglich. Je ndher sich die
Objekte bei einem Zentrum befinden, desto kleiner
sind die Einheiten im Schnitt.

e Mietpreise: Im Mittel betrédgt der Mietpreis pro Qua-
dratmeter 150 Franken im Jahr. Er liegt damit 50
Franken unter dem Gesamtschweizer Median fiir
Biirofldchen und rund 150 Franken unter dem Mit-
telwert fiir Flachen in den fiinf Schweizer Gross-
stddten. Dabei sind die teuersten 10 Prozent aller
Zwischennutzungsflachen 12 Mal so teuer wie die
glinstigsten 10 Prozent (Abbildung 6.3). Bei den klas-
sischen Biirogebduden betragt dieser Faktor gerade
mal knapp 4. Die grosse Bandbreite der Mietpreise
belegt die Heterogenitat des Konzepts des tempo-
raren Gebrauchs. Die teuersten Zwischennutzun-
gen findet man in der Stadt Zug mit 330 sowie in
der Stadt Ziirich mit 250 Franken pro Quadratme-
ter und Jahr. Die Analyse der Preisverteilung fordert
aber auch zutage, dass bei 39 Prozent der Inserate
kein Preis definiert ist; er wird abhdngig vom Inter-
essenten und von den Vertragskonditionen in bilate-
raler Absprache vereinbart.

o Nebenkostenanteil: Im Mittel betragen die vom Zwi-
schennutzer zu tragenden Nebenkosten 14 Prozent
des Nettomietpreises und bewegen sich damit leicht
iiber dem Normbereich.

e Nutzungsdauer: Die Mehrheit der Flachen wird fiir
einen Zeitraum zwischen einem und zwei Jahren
ausgeschrieben, ein Viertel der Flachen fiir eine
Dauer von bis zu einem Jahr. Es werden aber durch-
aus auch hidufig Inserate (18 Prozent) ohne ein fest
definiertes Nutzungsende ausgeschrieben. Die An-
bieter scheinen also fiir unterschiedliche Dauern of-
fen zu sein, was allerdings Konfliktpotenzial bergen
kann.
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6.3 Objekteigenschaften von Zwischennutzungen im Vergleich mit normalen Biiro- und Verkaufsnutzungen (Quantile)

Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr) Nebenkosten (in Prozent der Nettomiete) Nutzflache (m?)
1000 30% 1000
800 B 800
- 20%
600 600
400 L = 400
! B | 10% I | T -I-*
2007*"—'77* 200 L0 v =
- - T = T &
r T T 1 r T T 1 r T T 1
Schweiz Schweiz Grossstadte Schweiz Schweiz Grossstadte Schweiz Schweiz Grossstadte

M Nur Zwischennutzungen M Biiroflachen (ohne Zwischennutzungen) M Verkaufsflachen (ohne Zwischennutzungen)

6.4 Objekteigenschaften von Zwischennutzungen

Gebiudetypen

Anzahl Inserate I 1
T T T T 1

Inserierte Flédchen | H | M Biiro Gewerbe M Verkauf Lager M Gemischt genutzt Andere
T

Nutzflache und Nutzungsdauer

Nutzfléche | | ] M Bis 30 31-80 M 81-100 101-200 M 201 und mehr Quadratmeter

Nutzungsdauer 1 Im I M Bis3 4-6 W72 13-24 M 25 und mehr Monate

0% 25% 50% 75%  100%

Die auf dieser Seite prasentierten Grafiken stiitzen
sich auf die Analyse von 1030 Inseraten mit einer Fla-
che von 371’000 Quadratmetern aus den Jahren

6.5 Lageanalyse von Zwischennutzungen 2015 und 2016...FUr.die.Grafi.ken Wl.J.rd.en nur d.iejer.1i.—
gen Inserate berlicksichtigt, die bezliglich des jeweili-

Lagerating gen Kriteriums auswertbare Angaben enthielten.

Mikrolage - . - Quelle: Wiest Partner

OV-Gilteklasse I W Sehrgut " Gut M Mittel © Schlecht M Sehrschlecht

Distanzen

Zum ndchsten Bahnhof | I I
T T T T 1

Zur nachsten Haltestelle I I |
T T T T 1

Zum Zentrum I . .1 M 0-50 51-100 ™ 101-300 301-500 M 501 und mehr Meter
0% 25% 50% 75% 100%
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Zwischennutzungen im Uberblick

6.6 Karte: Anzahl der Angebote fiir Zwischennutzungen (Jede Gemeinde, in der 2015 oder 2016 eine Zwischennutzung
angeboten wurde, erhélt einen Kreis; die Kreisfliche verhélt sich proportional zur Anzahl Inserate.)

1. Village du soir

Das Areal besteht hauptséachlich aus
Hallen und Freirdumen. Das Angebot
setzt sich aus Musik- und themenbe-
zogenen Veranstaltungen, Bars und
Food Trucks zusammen. 70 000
Nachtschwéarmer besuchten das ]
Areal in den ersten zwei Monaten. h"nq,,
Die Organisatoren mussten nam- 7 BiE e { Horzogpnbuch
hafte Investitionen tatigen und ei- | )
nigten sich mit dem Eigentiimer
auf eine Staffelmiete, die es ihnen
erlaubt, die Investitionen bis zum
Ende der Zwischennutzung
zu amortisieren.

de-Fonds <

Le foclgf
Langnau i E
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Frutigen
Zweisimmen
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- 2 Rale

/‘ ‘Nyon
((Versaix
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o

St. Nidlaus

Zermatt

2. Quartier du Flon

Das Quartier war wahrend Jahrzehnten vom Zen-
trum Lausannes isoliert, eine Umnutzung aus-
schliesslich durch Neubau wurde als riskant

eingestuft. Der Durchbruch gelang 1999 mit
einem Quartierplan. Einzelne Gebaude wurden
ganz oder teilweise erhalten und umgebaut,
moglichst viele ehemalige Nutzungen wurden
libernommen, andere Arealteile neu tiberbaut.
Dies alles mit dem Ziel, den kleinstrukturierten
Charakter zu erhalten. Gewisse belebende Ni-
schennutzungen aus der Zeit der Zwischennut-
zung konnten durch individuelle Mietpreis-
gestaltung bewahrt werden.

Name Adresse Projektjahr Vertragspartner Lage Urspriingliche Nutzung Zwischennutzung
o Village du Soir Rue des Jeunes  2016-2020 Eigentiimer: HIAG Agglomeration Areal mit Gewerbebauten Nachtleben
1227 Carouge Zwischennutzer: Village du Soir SA (nahe Stade de Geneve)

e QuartierduFlon Ruede Genéve  Seit 2000  Eigentiimer: Mobimo (friiher LO Holding) Zentrum Grossstadt (to- ~ Areal mit Gewerbe- und  Verkauf, Gastronomie,

1003 Lausanne Zwischennutzer: Diverse pografisch abgetrennt,  Industriebauten Nachtleben, Ateliers,
nahe Bahnhof Flon) Lager, Gewerbe
e City Beach, Steinentorberg 2009 Eigentiimer: Allreal Markthalle (2008-11) Zentrum Grossstadt Markthalle Nachtleben
Markthalle 4051 Basel Zwischennutzer: FirstSoiréé Basel GmbH (nahe Bahnhof Basel)
0 Photobastei 1.0  Bdrengasse 2014 Eigentiimer: Euro Real Estate Swiss Zentrum Grossstadt Biirogebdude Ausstellungsrédume,
8001 Ziirich Zwischennutzer: 3view GmbH (nahe Paradeplatz) Bar

Quellen: Eigentiimer und Zwischennutzer der jeweiligen Liegenschaft; Recherchen: Wiiest Partner
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3. City Beach, Markthalle Basel:

Weil sich die Bauarbeiten an der Markthalle auf-
grund von Denkmalschutz- und Erdbebenaufla-
gen verzogerten, entstand Raum fiir diese Zwi-
schennutzung. Das Konzept besteht aus einem
kiinstlichen Sandstrand samt Pool, Volleyball-
feld, Restaurant- und Barbetrieb. Aufgrund der
bendtigten Flache (3000 m?) und der zeitlichen
Dauer (ca. vier Monate) ist das Konzept auf Zwi-
schennutzungen ausgerichtet. Nach dem gros-
sen Erfolg (100 000 Besucher an 50 Tagen) wur-
de «City Beach» in den darauffolgenden Jahren an
anderen Standorten weitergefiihrt.

=
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4. Photobastei 1.0 X
Das Hochhaus «Zur Bastei» steht mitten im /)o\_\
Zircher Finanzdistrikt. Die Zwischennutzung %
kam zustande, weil die Kauferschaft das ge- EX
plante Umbauprojekt nicht direkt starten konnte.
Ein Immobilienunternehmen wurde beauftragt, ei-
nen Zwischennutzer fiir das Gebaude zu finden; dieser
entwickelte das Konzept «Photobastei 1.0». Wahrend sie-
beneinhalb Monaten zeigten tiber 400 Fotografen ihre Wer-
ke in 300 Ausstellungen, die von rund 100 000 Personen besucht
wurden. Die Flachen wurden den Kiinstlern zu einem glinstigen Preis
vermietet, die Ausstellungen organisierten sie selber. Im Erdgeschoss
entstand eine Bar. Die Mietauslastung betrug durchgehend 100%.
Nachfolgende Nutzung Vertragstyp Motivation des Eigentiimers
Stadtquartier mit Nutzungsmix (Biiro, Befristeter Mietvertag mit Staffelmiete Adressbildung und kostengiinstige Vermarktung des Standorts im Hinblick auf die Fertig-
Sportanlagen, Hostel, Studentenwohn- stellung des Léman express (CEVA, 2019). Hohere Mieteinnahmen als im Falle einer Ge-
heime etc.) werbenutzung.

Stadtquartier mit Nutzungsmix (Detailhan- Diverse Modelle: Monatlich kiindbare reine Belebung des Standorts trotz Entleerung der Gebaude; Verhinderung von Besetzungen;
del, Fachmérkte, Bildung, Verwaltung, Bii- Umsatzmiete; unbeschrankt bis Fertigstel- langfristige Bindung von Mietern; flexibles Angebot von Verkaufsfldchen (Pop-up-Stores).

ros, Kultur, Gastronomie) lung; Fixmiete zu Marktpreis

Shoppingcenter Befristeter Mietvertag Die bisher nicht dffentlich zugéngliche Markthalle konnte erstmals einem breiten Publikum
prdsentiert und der Leerstand mit einer adressbildenden Massnahme iiberbriickt werden.

Biirogebdude Befristeter Mietvertag Verhinderung einer Besetzung; kulturelles Engagement des Eigentiimers, Imagebildung

bei Behdrden und Bevolkerung, kulturelle Nutzung statt Leerstandskosten.
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Nutzen und Risiken

Gemaiss einem Bericht des Bundesamts fiir
Umwelt (BAFU) schaffen Temporarnutzungen mehr
Chancen als Risiken. Doch es zeigt sich, dass der Bene-
fit je nach Liegenschaft und Planungshorizont variiert.

Mittel gegen Hausbesetzungen: Ein fiir Eigentiimer
kompliziertes Thema sind Hausbesetzungen, da sie
oft eine ungewollte mediale und meist negativ ge-
pragte Aufmerksamkeit erwecken und zudem ge-

Benefits von Zwischennutzungen

Zusdétzliche Einnahmen: Die Hohe der erzielba-
ren Zwischenertrage hidngt von der Lage, vom Ob-
jekt sowie von der aktuellen Marktsituation ab.
Eine Rolle spielt zudem die rechtliche Ausgestal-
tung - Gebrauchsleihvertrag oder Mietvertrag - des
Nutzungsverhiltnisses. Bei einem Gebrauchsleih-
vertrag (Art. 305 OR) wird die Liegenschaft oder
werden Teile davon einem Entlehner abgegeben, der
von Gesetzes wegen nur fiir die anfallenden Neben-
kosten aufkommt. Bei einem gewdhnlichen Mietver-
trag konnen hohere Einnahmen erzielt werden. Da
der Mietvertrag dem Mietrecht (Art. 253ff. OR) un-
terliegt, bleibt ein gewisses Restrisiko einer Aus-
zugsverzogerung nach Ablauf des Mietvertrags
bestehen.
Vermeidung zuséatzlicher Kosten: Steht eine Liegen-
schaft leer, hat der Eigentiimer weiterhin verschiede-
ne Kosten zutragen - nicht nurdie eigentiimerseitigen
Betriebs- und Unterhaltskosten, die mietrechtlich
ohnehin nicht iiberwalzbar sind, sondern es fallen
auch Ausgaben wie etwa fiir das Heizen an, die iibli-
cherweise vom Mieter getragen werden. Ausserdem
koénnen zusétzliche Kosten fiir die Bewachung einer
Liegenschaft und fiir Massnahmen entstehen, die ei-
ner Verwahrlosung der Liegenschaft entgegenwirken.
Image- und Adressbildung: Eine mit der Zwischen-
nutzung einhergehende Imagebildung und Pragung
der Adresse kann im Interesse des Eigentiimers so-
wie der ganzen Nachbarschaft sein. So ergeben sich
durch kulturelle und innovative Zwischennutzungen
oftmals imagepriagende Impulse iiber die Parzellen-
grenze und iiber die Zwischennutzungsdauer hinaus.
Belebungsstrategie: Vor allem die Entwickler
neuer Quartiere erhoffen sich von belebten
Erdgeschossnutzungen ein aktives Leben auf den
Platzen, in den Strassenund Gartenanlagen. Es zeigt
sich in der Praxis, dass bei Projektentwicklungen
oft mehrere Jahre vergehen kénnen, bis die «6ffent-
lichen Erdgeschosse» vollstiandig mit Laden, Re-
staurants, Cafés oder anderen Nutzungsformen
gefiillt sind. Zwischennutzungen bieten eine Mog-
lichkeit, die Erdgeschosse temporér, aber nachhal-
tig mit Kunst oder Gastronomie zu beleben. Auch
in Einkaufszentren werden leer stehende Ladenfla-
chen mitunter temporidr vermietet - beispielsweise
an Pop-up-Stores -, um ein attraktives Shopping-
erlebnis zu gewahrleisten.
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setzliche Hiirden zu iiberwinden sind. Wenn noch
keine rechtméssige Abbruch- oder Baubewilligung
vorliegt und die unverziigliche Aufnahme der Ab-
bruch- oder Bauarbeiten nicht belegt werden kann,
ist der Eigentiimer gezwungen, die Nutzung der Lie-
genschaft zu dulden und fiir den Strom- und Was-
serverbrauch aufzukommen. Dies bedeutet erhohte
Kosten und allfillige Planungsverzogerungen. Zwi-
schennutzungen kénnen demnach auch eine Mass-
nahme gegen Hausbesetzungen sein.

Risiken einer temporaren Nutzung

Dass viele Eigentiimer dem Thema Zwi-
schennutzungen trotz der genannten Vorteile immer
noch mit Vorbehalt gegeniiberstehen, liegt an deren
vermeintlichen Risiken. Doch einige Risiken wie bei-
spielsweise ein erhdhter Verwaltungsaufwand oder
eine unfreiwillige Rdumung am Ende des Nutzungs-
vertrags lassen sich durch den Einbezug von professi-
onellen Vermittlern eliminieren.

Zwischennutzung und Immobilienwerte

Der aktuelle Marktwert der Immobilien, die nach der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode) be-
wertet werden, bemisst sich durch die Summe aller
kiinftig zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt
diskontierten Jahresnettoertrage. Bei leer stehenden
Liegenschaften wird ein Zeitpunkt bestimmt, ab dem
wieder Mieteinnahmen generiert werden kdnnen.
Dabei haben insbesondere die ersten fiinf Jahre mit
rund 20 Prozent Wertanteil einen grossen Einfluss auf
den Marktwert. Wenn in diesen ersten fuinf Jahren ab
Bewertungsstichtag keine Ertrage anfallen, liegt der
aktuelle Immobilienwert rund 20 Prozent tiefer als bei
einer Vollvermietung.

Weil bei einem Leerstand gewisse Nebenkosten nicht
auf einen Mieter liberwalzbar sind und weil dariiber
hinaus weitere Kosten entstehen konnen, beispiels-
weise durch die Bewachung einer Liegenschaft, kon-
nen die Ausgaben fiir den Eigentiimer in dieser Phase
steigen. Dadurch kann die Werteinbusse um weitere 1
bis 2 Prozentpunkte grosser sein, wenn sie in den ers-
ten flinf Jahren ab Bewertungsstichtag entsteht.

Die Marktwertrelevanz einer Zwischennutzung ist
nicht immer eindeutig. Je nach Liegenschaft und Pla-
nungshorizont muss sie individuell beurteilt werden.
Tendenziell ist ein positiver Werteinfluss infolge der
Deckung von Nebenkosten und der Erwirtschaftung
von Zwischenertragen festzustellen. Zur Wertsteige-
rung kdnnen zudem imagestiftende und adressbil-
dende Effekte beitragen, auch wenn diese Faktoren
schwer messbar sind.
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6.7 Die Sicht der Investoren: Vor- und Nachteile sowie Ertrage und Kosten einer Zwischennutzung

D Keine Zwischennutzung

art.305 | Gebrauchsleihvertrag
ff.OR

Art.253 | Mietvertrag
ff.OR

Vorteile

 \ertragsfreie Situation
o Fléchen jederzeit frei verfiighar

o Terminliche Flexibilitat
o Keine Erstreckungsmdglichkeit
o Nebenkosten sind gedeckt

« Rendite mdglich
o Zwischennutzung kann mit rechtskréfti-
ger Baubewilligung beendet werden

Nachteile

o Kein Ertrag

« Nebenkosten miissen vom Eigentiimer
getragen werden

o Risiko von Gebdudeschédden und
Verwahrlosung

o Risiko von Besetzungen

* Bewachungskosten mdglich

 Kein Ertrag (lediglich Deckung der Ne-
benkosten und kleiner Unterhalt)

 Restrisiko infolge Unterstellung Miet-
recht (trotz Art. 272a Abs. d OR)

Einfluss auf den Wert

@
T
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=
Q
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—
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« Negativer Einfluss infolge Sicherheits-
und Leerstandsnebenkosten

o Risiko der Wertverminderung durch
Imageschaden

o Leicht positiver Werteinfluss durch
Reduktion der Nebenkosten

o Chance zur Wertsteigerung durch Ad-
resshildung und Aufwertung des Stand-
orts

« Positiver Werteinfluss aufgrund von Zwi-
schenertrdgen

o Chance zur Wertsteigerung durch Ad-
resshildung und Aufwertung des Stand-
orts

Ertrige

Keine

Deckung der Nebenkosten und des
kleinen Unterhalts

Konservative Marktmiete

Kosten (CHF pro m? HNF und Jahr)

& & |  Hauswartung CHF 2.00-8.00 Keine Kosten (werden iiberwalzt) Keine Kosten (werden iiberwalzt)

E % o Versorgung CHF 1.00-8.20 Keine Kosten (werden iiberwalzt) Keine Kosten (werden iiberwalzt)
iy == (Nebenkosten)
] o \lersicherung CHF 1.80-2.90 CHF 1.80-2.90 CHF 1.80-2.90
b =
] § & | Verwaltung CHF 4.00-9.50 CHF7.00-12.50 CHF 7.00-12.50
=l &%
g % § o Steuern CHF0.00-2.10 CHF 0.00-2.10 CHF 0.00-2.10
5 E § o Sonderaufwand CHF 0.20-2.30 CHF 0.20-2.30 CHF 0.20-2.30
S =
g Betriebskosten total CHF 6.00-16.80 CHF 9.00-19.80 CHF 9.00-19.80
x

o & | Instandhaltungs- Maglichst geringe Kosten Maglichst geringe Kosten CHF 2.80-10.20

3 S kosten

==

=2

Kosten total CHF 9.00-33.00 CHF 9.00-19.80 CHF 11.80-30.00

Bilanz

Negativer Cashflow

Kostenersparnis

Ertrag

Kosten: Bei Gebrauchsleih- und Mietvertrag wurden Kosten zwischen dem 30%- und dem 70%-Quantil angenommen. Bei Leerstand ist die Spannweite der Kosten grosser.

Quelle: Wiiest Partner

Der Gebrauchsleihvertrag

Der Mietvertrag

Der Gebrauchsleihvertrag nach Art. 305 OR ermdg-
licht es, bei der Zwischennutzung einer Liegenschaft
die Nebenkosten zu decken und die auf den Immobi-
lienwert driickenden Leerstandskosten zu vermeiden.
Es handelt sich um eine Vertragsform, die dem Ent-
lehner, das heisst dem Nutzer keine mietrechtlichen
Erstreckungsmaglichkeiten gibt. Somit hat der Ei-
gentlimer die Sicherheit, die Zwischennutzung auf
einen vertraglich vereinbarten Termin beenden zu
konnen. Der Entlehner bezahlt dem Eigentiimer die
verbrauchsabhangigen Nebenkosten und tGibernimmt
die anfallenden, minimalen Unterhaltskosten selbst.
Mietzahlungen hingegen fallen keine an, sonst wiirde
es sich rechtlich um einen Mietvertrag handeln.

Die Zwischennutzung lasst sich auch mittels eines
Mietvertrags vereinbaren, der nach Art. 272a d OR als
Zwischennutzungsvertrag ausgestaltet werden sollte.
Darin kann der Eigentiimer die Erstreckungsmaoglich-
keiten ausschliessen. Da diese Vertragsform jedoch
grundsatzlich dem Mietrecht unterstellt ist, Iasst sich
ein Restrisiko bezliglich Verzégerungen durch den
Mieter nicht vollsténdig ausschliessen. Aus Eigenti-
mersicht besteht hier deshalb ein rechtlicher Nachteil
gegeniiber der Gebrauchsleihe.
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Starkere Marktdurchdringung erwartet

In Anbetracht der Vorteile von Zwischennut-
zungen konnte das Konzept den Schweizer Immobili-
enmarkt kiinftig noch starker durchdringen. Dies auch
daher, weil die bereits gestiegene Zahl leer stehender
Gebaude weiter wachsen diirfte. Doch wie wird sich
die Nachfrage entwickeln? Und von welchen Faktoren
ist der Erfolg von Tempordrnutzungen abhéangig?

Vielversprechendes Nachfragepotenzial ...

Die Nachfrager nach temporéir nutzbaren Ge-
schifts- und Gewerbefldchen setzen sich heute meist
aus folgenden Gruppen und Bereichen zusammen:

Jungunternehmer (Start-ups), Freiberufler, Pop-up-

Stores, Kreativ- und Kleingewerbe. Sie kénnten sich

auch in der Zukunft weiter dynamisch entwickeln.

o Wachsendes Entrepreneurship: Die Zahl der Unter-
nehmensgriindungen (ex nihilo) hat in den letzten
Jahren stetig zugenommen. Im Jahr 2014 entfielen
88 Prozent aller neu gegriindeten Unternehmen auf
den Dienstleistungssektor, wobei der Wirtschafts-
abschnitt der «freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen» klar dominierte.
Knapp 90 Prozent aller Stellen entstanden in Unter-
nehmen mit weniger als fiinf Beschéftigten. Diese
Entwicklungstendenzen unterstreichen das Potenzi-
al von Zwischennutzungen, denn gerade Unterneh-

men mit wenigen Angestellten zeigen eine grosse
Flexibilitét bei der Flachensuche. Umziige sind mit
relativ geringen Kosten verbunden und werden des-
halb zugunsten von tieferen Mietpreisen in Kauf
genommen. Hinzu kommt, dass es sich sowohl bei
Zwischennutzungen als auch bei Start-ups um ein
eher urbanes Phidnomen handelt, und noch immer
ist - wie zuvor erwdahnt - in Stddten das Angebot
nutzbarer Leerstande grosser als auf dem Land.
Preissensitive  dynamische  Wirtschaftszweige:
Wiiest Partner erwartet, dass sich kiinftig unter an-
derem jene Wirtschaftsbereiche dynamisch entwi-
ckeln, die zeitlich limitierte, aber dafiir giinstige
Mietgelegenheiten im Vergleich zur Planungssicher-
heit der Nutzung priorisieren (Abbildung 6.9). Denn
sowohl fiir Freiberufler als auch fiir Kreativunter-
nehmen iiberwiegen die Vorteile eines tiefen Miet-
zinses gegeniiber der Einschrankung in der langfris-
tigen Planung. Im Bereich der Kulturwirtschaft sind
fiir temporare Ausstellungen zeitliche Restriktio-
nen teilweise sogar erwiinscht.

Flexibilisierung etablierter Geschéftsfldchen: Es
gibt auch Eigentiimer, die mit Leerstanden kdmpfen
und zunehmend finanzielle oder vertragliche Zuge-
stdndnisse gegeniiber Mietern machen. Dies zwingt
sie zur Flexibilitét, und sie akzeptieren immer ofter

6.8 Die Sicht der Zwischennutzer: Kriterien sowie Vor- und Nachteile einer Zwischennutzung

Kriterium Magliche Vorteile

Magliche Nachteile

Flidche Teilweise grossziigige oder ungewdhnliche Flchen

Teilweise schwierige, nutzungsferne Raumstrukturen

Preis Mehrheitlich tiefe Mietzinse

Kosten fiir Zu- und Wegzug

Nutzungsdauer

Keine langfristige Verpflichtung

Keine langfristige Planungsmaglichkeit/-sicherheit

Nutzbarkeit

Oft unkonventionelle, attraktive Rdume; Vermieter offen fiir ~ Oft unkonventionelle, aber auch schwer zu nutzende Rdume; Ein-
unterschiedlichste, unkonventionelle Nutzungen

schrénkungen beziiglich Larm, Offnungszeiten, Zulieferung etc.,
wenn die Zwischennutzung von der urspriinglichen Nutzung ab-
weicht

Teilweise sehr zentrale, gut erreichbare und/oder etablier-

te Standorte

Teilweise am Stadtrand gelegene und/oder industriell geprég-
te Standorte

Oftmals von Vornutzern vorhanden, somit keine Investitio-

nen notwendig

Entspricht gegebenenfalls nicht den eigenen Bediirfnissen, son-
dern denjenigen der Vornutzer; eventuell nicht in gutem Zustand
und/oder nicht sehr komfortabel; Investitionen aufgrund der Kurz-
fristigkeit wenig attraktiv

Raume konnen oftmals unbiirokratisch den eigenen Bediirf-
nissen angepasst werden; bei grossziigigen Fldchen be-
steht je nachdem Wachstumspotenzial

Grossere Investitionen lohnen sich nicht; kein langfristiges
Wachstumspotenzial

Teils gute Erdgeschosslagen, geeignet fiir Showrooms,
Ausstellungen, Pop-up-Stores, Events etc.

Aufwéndiger Unterhalt

Kontakte, Inspiration und Kooperation bei vielféltiger
Mieterschaft; Zulieferer und verwandte Betriebe am
gleichen Standort

Konkurrenzsituationen, Konfliktpotenzial

Zum Teil bereits etablierte Standorte oder solche mit gros-
sem Imagepotenzial

Zum Teil generieren periphere Standorte mit anderen historischen
Nutzungen keine Nachfrage

Teilweise sehr prestigetrachtige Lagen verfiighar

Bei Umzug fallen viele Vorteile wieder weg, weil regulére Mietprei-
se normalerweise hoher und darum nicht mehr finanzierbar sind

Quelle: Wiiest Partner
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neue Nutzungskonzepte. Bei der Untersuchung der
Zwischennutzungen wurden zahlreiche Angebote
beobachtet, die eine fixe Vermietung praferieren,
aber auch einer tempordren Vereinbarung nicht ab-
geneigt sind (8.5 Prozent).

e Wachsende Sharing Economy: Die Nachfrage nach
temporédren und flexiblen Nutzungsbeziehungen,
beispielsweise in Form von sogenannten Coworking
Spaces, ist im Schweizer Immobilienmarkt auf dem
Vormarsch (siehe auch «Immo-Monitoring» 2016 2).
Mittels Zwischennutzungen lassen sich innovative
Sharing-Economy-Konzepte umsetzen.

... aber kein Selbstlaufer

Trotz der vorteilhaften Zukunftsperspek-
tiven erfordern Zwischennutzungen weiterhin eine
professionelle Handhabung, um sich erfolgreich zu
etablieren. Meistens konnen damit aber nur deutlich
tiefere Einnahmen erzielt werden als mit regularen,
langfristigen Mietvertrdgen, was den Anreiz fiir die Ei-
gentiimer senkt. Es ist zudem davon auszugehen, dass
aufgrund des sich intensivierenden Strukturwandels
das Angebot an temporar nutzbaren Objekten noch-
mals zunehmen wird. Daneben verschirfen verwand-
te Konzepte wie Coworking Spaces oder Technologie-
und Innovationsparks die Konkurrenzsituation.

6.9 Preissensitivitit und Anspriiche an die langfristige
Planungssicherheit (nach Wirtschaftsabschnitten)

Hoch Ideal fiir ZN Planungssicherheit zu wichtig

Kunst, Unterhaltung

Freiberufliche
Dienstleistungen

Q Handel

Verwaltung, Bildung

«~—— Preissensitivitat

fiir ZN

Tief Preisvorteil nicht wichtig genug
r 1

Unwichtig < Langfristige Planungssicherheit —— Sehr wichtig
Die Bubblegrosse entspricht der prognostizierten Beschaftigungsentwicklung
in Prozent bis 2026.
ZN = Zwischennutzung

Quelle: Wiiest Partner

Befristetes Wohnen als Zwischennutzung

Auch im Schweizer Wohnungspark sind Zwischennut-
zungen in Form von befristeten Mietvertragen derzeit
sehr zahlreich anzutreffen. In Wohngebauden, die vor
einer Totalsanierung stehen oder einem Ersatzneubau
weichen missen, werden vor dem Baustart befriste-
te Mietverhaltnisse fir frei gewordene Wohneinhei-
ten (tendenziell zu glinstigen Mietkonditionen) ange-
boten. Weil insbesondere in urbanen Regionen die
Wohnungsnachfrage nach giinstigen Objekten deut-
lich Uber dem Angebot liegt, lassen sich in vielen Fal-
len schnell Mieter fiir den befristeten Zeitraum finden.
In der Nachfragergruppe sind Studierende, junge Be-
rufseinsteiger oder Zugewanderte liberdurchschnitt-
lich stark vertreten.

Im Gegensatz zu temporaren Nutzungen ohne Wohnen
kommt es bei der Wohnzwischennutzung nur dusserst
selten zu einer Veranderung des Nutzungszwecks. Le-
diglich vereinzelte Geschaftsliegenschaften werden
temporar zu Wohnzwecken vermietet, da ansonsten
unverhaltnismassig grosse Umnutzungsmassnahmen
anfallen, so beispielsweise der Einbau von Nasszellen
oder Kiichen.

Es existiert kein Konigsweg, auf dem sich Zwi-

schennutzungen erfolgreich umsetzen lassen. Jedoch
lassen sich Faktoren extrahieren, die fiir deren Gedei-
hen entscheidend sind:

Lage: Je zentraler die Lage ist, desto positiver sind
die Aussichten auf Erfolg. Faktoren sind die gute
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und die N&-
he zu den Endnachfragern der Zwischennutzung.
Grdsse der offerierten Fldchen: Ein Vermarktungs-
erfolg zeigt sich seltener bei zu kleinen Rdumen (un-
ter 50 Quadratmeter). Aber auch bei zu grossen Fla-
chen (iiber 1000 Quadratmeter) nimmt die Zahl der
potenziellen Nachfrager markant ab.

Wahl der Zwischennutzer: Bei der Selektion der Zwi-
schennutzer sollten unter anderem die nachhaltige
Zahlungsfiahigkeit, aber auch moégliche Synergien
zwischen den Nutzern miteinbezogen werden.
Vertragsgestaltung: Mit transparenten Vereinba-
rungen beziiglich Betriebskosten, Mietzins und Nut-
zungsdauer wird das Konfliktpotenzial bei der Zwi-
schennutzung minimiert. Ebenfalls geregelt werden
sollten Fragen zum Unterhalt, zu den Reparaturen
sowie zu den Mdéglichkeiten von Mieterausbauten.
Kommunikation: Um ein gutes Verhiltnis zwischen
den Tempordrnutzern und den Anwohnern zu stér-
ken, braucht es eine aktive und transparente Kom-
munikation. Entscheidend ist dies insbesondere bei
Zwischennutzungen mit negativen externen Effek-
ten - zum Beispiel Larm bei kulturellen Veranstal-
tungen.

Kostenkontrolle: Aufgrund relativ tiefer Einnahmen
bei der Zwischennutzung sind die Neben- und Unter-
haltskosten sowie Verwaltungsaufwande moglichst
tief zu halten.
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