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Umnutzungen im Aufwind

Der Durchbruch des Homeoffice stosst auf dem Biiroflichenmarkt einen Strukturwandel an und
diirfte Umnutzungen in den strategischen Fokus riicken.

FREDY HASENMAILE

Die Covid-19-Pandemie hat den Biiroall-
tag fundamental verdndert: Leere Gross-
raumbiiros, verdorrte Pflanzen und zahl-
reiche Mitarbeitende, die teils iiber ein
Jahr nicht mehr im Biiro waren, gehoren
zur neuen Realitit. Dabei hat die Trans-
formation der Arbeitswelt nicht erst mit

Umnutzung
par excellence

In der Ziircher Liegenschaft Octavo II
eines Immobilienfonds von Credit
Suisse Asset Management wird neu ge-
wohnt statt gearbeitet. Das Objekt im
Herzen von Oerlikon gilt als Vorzeige-
projekt in puncto Umnutzung. Die frii-
heren Biiros sind 82 hochwertigen Woh-
nungen mit 1,5 bis 4,5 Zimmern gewi-
chen. Die bewéhrte Grundstruktur des
Gebdudes blieb erhalten, die Riaume
wurden jedoch verfeinert und stilvoll
ausgestaltet. Dank grossziigigen Raum-
hohen und unkonventioneller Losun-
gen vereint Octavo II heute urbanen
Lebensstil mit hochstem Wohngenuss.
Eine Fotovoltaikanlage auf dem Dach
triagt zudem dem Nachhaltigkeitsaspekt
Rechnung.

oerban.ch

der Covid-19-Pandemie begonnen. Die
vielen neu geschaffenen Co-Working-
Spaces liessen bereits vor der Pandemie
erahnen, dass in der Arbeitswelt einiges
im Wandel begriffen ist.

Dem Homeoffice zum Durchbruch
verholfen hat letztlich die Covid-19-Pan-
demie, welche die Loslosung der Arbeit
vom zentralen Arbeitsort in den Kop-
fen verankert hat. Mit fortschreitendem
Impferfolg und der graduellen Locke-
rung getroffener Massnahmen wird sich
im zweiten Halbjahr 2021 herauskristal-
lisieren, wie sich das Nebeneinander von
Arbeiten im Biiro und Arbeiten im Ho-
meoffice kiinftig einpendeln wird. Schon
heute ist klar, dass es keine Riickkehr
zur «alten» Welt geben wird. Dafiir ist
zu viel geschehen. Die Pandemie hat
den Nachweis erbracht, dass Homeof-
fice funktioniert.

Es stehen damit realistischerweise
nur Szenarien zur Verfiigung, die von
einer kiinftig verminderten Nachfrage
nach Biiroflachen ausgehen. Unsere Be-
obachtungen deuten aber auch darauf
hin, dass das Biiro nicht obsolet ist und
letztlich erneut viele Angestellte anzie-
hen diirfte. In gewisser Weise wird das
Biiro also ein Comeback feiern. Doch
auch in diesem Szenario werden weniger
Biiroflichen bendtigt, denn viele Ange-
stellte haben das Homeoffice schétzen
gelernt. Ein Homeoffice-Pensum von
wochentlich ein bis zwei Tagen konnte
Standard werden. Damit schliesst sich
ein Kreis, denn die Heimarbeit war vor
der industriellen Entwicklung in Europa

jahrhundertelang ein weitverbreitetes
Arbeitsmodell.

Die absehbare Verlagerung eines
Teils des Arbeitsalltags vom Biiro in
die Wohnung fiihrt zu Strategieanpas-
sungen bei den Immobilienbesitzern.
Die reduzierte Nachfrage diirfte das
schweizweit bestehende Uberange-
bot an Biirofldchen verschirfen, zumal
auch vermehrt Desk-Sharing-Losun-
gen zum Zuge kommen werden. Wih-
rend in den Zentren Biirofldchen nach
wie vor gut absorbiert werden, sind in
den Gemeinden rund um die grossen
Zentren zu viele Biiroflichen im Ange-
bot. Folglich werden in den kommenden
Jahren Umnutzungen von Biirofldchen
eine bevorzugte Strategie von Investo-
ren sein. Solche baulichen Verdnderun-
gen ermoglichen eine bessere Ausnut-
zung der Raumlichkeiten und minimie-
ren das Leerstandsrisiko. Aufgrund des
hohen Bedarfs an Wohnraum im urba-
nen Umfeld wird es zumeist zu Umnut-
zungen der Objekte als Wohnimmobi-
lien kommen (siehe Box). Erfolgreiche
Umnutzungen erfordern jedoch die Ein-
passung von Wohnformen in die nicht
darauf ausgelegten Grundraster der
ehemaligen Biirogebdude. Dies bedingt
kreative Losungen. In vielen Fillen bie-
ten sich auch Mikroapartments als Lo-
sungsansatz an, weil sich diese gut in die
bestehende Rasterstruktur integrieren
lassen.
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Gelungene Umnutzung: Im Octavo Il wurden aus Biiros hochwertige Wohnungen mit

modernster Ausstattung.
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