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Environnement

Abb. 2: Altlastensanierung Zürich West.

fällt auch oft ein bedeutender finanzieller

Mehraufwand für die Beseitigung von
belasteter Bausubstanz Rückbau) und
belastetem Aushub an. Die durchschnittlichen

Sanierungskosten liegen somit bei
etwa 80–100 Fr./m2.

Die Umnutzung eines Industrieareals wird
für einen Besitzer einer Brachfläche bzw.
einen interessierten Investor dann in
Betracht gezogen, wenn der Boden wieder
gewinnbringend genutzt werden kann.
Der mittlere erzielbare Landpreis für
Industrie liegt bei Fr. 200.–. Die durchgeführte

Studie zeigt, dass bei rund 85%
der Areale die Sanierungskosten geringer
sind als der erzielbare Landpreis.

Mit einer geschickten Bauplanung, welche

abgestimmt ist auf die Belastungssituation

des Areals, lassen sich erhebliche
Kosten einsparen. Wer sein Areal gut
untersuchen lässt und seine Planung auf die
vorhandene Belastung ausrichtet, kann
viel Zeit und Geld sparen.
Hochrechnungder Sanierungskosten:um
die heute brachliegende Fläche von 17
Mio. m2 aufzubereiten braucht es ca. 1.5
Mia. Fr. an Einnahmen. Davon sind
schätzungsweise 300 Mio. Fr. eigentliche
Altlastensanierung, der Rest ist Entsorgung
belasteter Bausubstanz Rückbau) und
belasteten Aushubs. Nur die Altlastensa¬

nierung ist aber vom Gesetz zwingend
vorgeschrieben. Bis zu 80% der potenziellen

Kosten könnten also durch
geschickte Planung vermieden werden.

Auf Brachflächen liegen
ganze Vermögen brach

Durch unternutzte Industrieareale entgehen

den Arealbesitzern jährlich
schätzungsweise zwischen 500 Mio. und 11/2
Mia. Franken, je nachdem ob die Flächen

als reine Industrieflächen oder als
gemischte Zonen Wohnen, Dienstleistung)
genutzt werden. Die Standortgemeinden
verlieren somit jährlich insgesamt 150–
500 Mio. Steueraufkommen.
Es besteht somit ein handfestes öffentliches

Interesse, Industriebrachen rasch-
möglichst wiedereiner vollen Nutzung als

Industrieareal oder einer finanziell
höherwertigen Nutzung für Dienstleistungen
und Wohnen zuzuführen.

Lösungsmöglichkeiten
Für die Inhaber von Brachflächen ist ein
Recycling grundsätzlich erst interessant,

wenn der Erlös für das Grundstück grösser

ist als die gesamten Aufwendungen

für die SanierungsowiedieKosten für die

Bereitstellung der Infrastruktur unddie
Erschliessung Transformationskosten). Bei

den Transformationskosten lassen sich

wohl kaum wesentliche Einsparungen
erzielen. Hingegen gibt es einen gewissen

Spielraum bei den Sanierungskosten und
derErhöhungdes Landwertes.Die Kosten
für die Altlastensanierung können durch
günstigere Sanierungsmethoden
gesenkt, die Kosten für die Entsorgung von
verschmutztem Gebäudeabbruch und
Aushub wie erwähnt durch geschickte

Planung der Neuüberbauung optimiert
werden. Der Landerlös kann durch höhere

Grundstücksausnutzung, durch bessere

Verkehrserschliessung oder steuerliche

Vorteile erhöht werden. Schliesslich trägt
auch eine koordinierte und dadurch
rasche Abwicklung der Bewilligungsverfahren

zu Zeitersparnis bei. Damit kann das

Risiko negativer Einflüsse durch
wirtschaftliche Schwankungen minimiert
werden.
Da der Spielraum aber nicht beliebig ist,
braucht es für die einzelnen Situationen
ein differenziertes Vorgehen, bei dem die

Behörden eine wichtige Rolle spielen können.

Brachflächen in Wirtschaftszentren:
Der Landerlös ist hier meist viel höher als

die gesamten Aufbereitungskosten.
Damit ist in erster Linie eine gezielte
Information über die Recyclingmöglichkeiten,

die Beschleunigung der Behördenverfah-
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Die Studie «Die brachliegende
Schweiz – Entwicklungschancen im
Herzen von Agglomerationen»
kann heruntergeladen werden
unter:

L’étude «La suisse et ses friches
industrielles – des opportunités de
développement au coeur des

agglomérations» peut être téléchargée:

www.umwelt-schweiz.ch

www.environnement-suisse.ch

www.are.admin.ch
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