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Environnement

Neues Leben fur alte
Industrieareale

Bauland ist in der Schweiz ein knappes Gut. Neue Mdglichkeiten kénnten grosse, ehe-
malige Industrieareale an guter Lage bieten; in ihnen schlummert ein ungenutztes Po-
tenzial von 17 Mio. Quadratmetern. Am 1. September 2004 prasentierten die Bundes-
amter fir Raumentwicklung (ARE) und Umwelt, Wald und Landschaft (BUWAL) an ei-
ner Tagung in Zurich eine neue Untersuchung der wenig oder nicht genutzten
Industrieareale in der Schweiz. Sie orientiert Gber Umfang dieser Flachen, Stand der
Umnutzung, Probleme und maogliche Lésungen.

En Suisse, le terrain a batir est un bien précieux. Les friches industrielles vastes et bien
situées, dont le potentiel inexploité s'étend sur 17 millions de metres carrés, pourrai-
ent offrir de nouvelles possibilités. Le Ter septembre 2004, I'Office fédéral du déve-
loppement territorial (ARE) et I'Office fédéral de I'environnement, des foréts et du
paysage (OFEFP) ont présenté a Zurich une nouvelle étude portant sur les zones in-
dustrielles peu ou pas du tout utilisées en Suisse. Cette étude donne des indications
sur la superficie de ces zones et sur leur état de réhabilitation. Elle décrit également
les obstacles et les solutions envisageables.

In Svizzera i terreni edificabili sono un bene prezioso. Le vaste zone industriali ormai
in disuso e adeguatamente posizionate racchiudono un nuovo potenziale di 17 mio.
di metri quadrati che potrebbero essere sfruttati. Il 1° settembre 2004, |'Ufficio fe-
derale per lo sviluppo territoriale (ARE) e I'Ufficio federale dell’ambiente, delle foreste
e del paesaggio (UFAFP) hanno presentato a Zurigo un nuovo studio sulle zone indu-
striali in Svizzera, che sono poco utilizzate o assolutamente inutilizzate. Tale studio in-
forma sull’entita delle superfici in questione, sullo stato di riabilitazione, sugli ostaco-
li e sulle soluzioni praticabili.

Der Umweltschutz will gesunde Boden
vor schadlichen Immissionen schitzen,
Bodenverdichtungen vermeiden und die

Ph. Roch

Das Schweizer Mittelland wachst seit den
60er Jahren mehr und mehr zu einer ein-
zigen Agglomeration zusammen. Die Be-
volkerung in der Schweiz hat seither um
mehr als 20 Prozent zugenommen und
viele Bewohner von Innenstadten und
zentrumsnahen Quartieren sind auf der
Suche nach grosszigigeren Wohnver-
haltnissen mit Blick ins Grine aufs Land
gezogen. Gunstiges Bauland fand sich in
den landlichen Dorfern der Peripherie,
ausserhalb der Gewerbe- und Industrie-
zonen der Stadtrander. Dadurch ergibt
sich ein starker Druck auf verschiedenste
Umweltbereiche, was zunehmend zu
Konflikten zwischen den zahlreichen An-
liegen des Umweltschutzes und der Sied-
lungsentwicklung fahrt.
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Biodiversitat der Boden fir zukinftige Ge-
nerationen erhalten. Fast jede Sekunde
wird aber in der Schweiz durch die Aus-
dehnung des Siedlungsraums ein Quad-
ratmeter natlrlichen Bodens unwieder-
bringlich zerstort. Eine Mehrheit der Be-
volkerung sieht deshalb beim Boden-
schutz den dringendsten Handlungsbe-
darf im Umweltschutz (Umfrage des GfS-
Instituts von 2003).

Durch diese Entwicklung werden zudem
immer mehr zusammenhdngende wert-
volle Landschaften zerstickelt und um die
Erhaltung jeden Fleckens Natur muss ge-
stritten werden. Gerade diese Landschaf-
ten stellen aber wichtige Naherholungs-
raume fur die Bevolkerung dar und bie-
ten Lebensraum fur eine vielfaltige Flora
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und Fauna. Es istdeshalb ein Anliegen des
Natur- und Landschaftsschutzes, nicht
nur in den landlichen und alpinen Gebie-
ten, die Vielfalt von Natur und Landschaft
zu erhalten, sondern auch dort, wo der
grosste Teil der Schweizer Bevolkerung
lebt. Die Verstadterung hat aber auch zur
Folge, dass immer mehr Landwirtschafts-
betriebe aus Gebieten mit einfach zu be-
wirtschaftenden, ebenen Feldern an die
Peripherie verdrangt werden, wo die Ar-
beitsbedingungen oft schlechter sind.
Die Distanzen zwischen Wohnen, Arbei-
ten und Erholung werden immer weiter,
teure Verkehrsverbindungen mdssen ge-
baut werden und bringen zuséatzliche
Luft- und Larm-Immissionen. Die Folgen
sind hohe Belastungen der o6ffentlichen
Haushalte durch Kosten fir Erstellung,
Betrieb und Unterhalt von Infrastruktur-
anlagen. Durch die Zersiedelung wird es
fur die Luftreinhaltung und den Larm-
schutz auch immer schwieriger, Interes-
senkonflikte zwischen Lebensqualitat und
wirtschaftlichen Interessen zu I6sen.
Durch die langeren Arbeitswege verbrin-
gen schliesslich immer mehr Leute immer
mehr Zeit in ihren Verkehrsmitteln, was
auf Kosten der Lebensqualitat und der
Freizeit geht.

Hand in Hand mit der Verstadterung ging
in den letzten Jahren auch ein dramati-
scher Schrumpfungsprozess der schwei-
zerischen Industrie einher. Grossflachige
Industrieareale werden nicht mehr ge-
braucht und liegen oft in Zentrumsnahe
brach. Diese Flachen sind haufig durch die
jahrzehntelange, intensive industrielle
oder gewerbliche Nutzung mit Schad-
stoffen belastet. Dadurch wird vielerorts
das Grundwasser belastet und damit die
wichtigen Trinkwasservorkommen des
Mittellandes gefahrdet. Bereits heute
konnen in einem Drittel der Schweizer
Grundwasservorkommen  diffuse  Lo-
sungsmittelverunreinigungen  nachge-
wiesen werden. Im Interesse des Gewas-
serschutzes mussten diese Altlasten des-
halb dringend saniert werden. Viele
Investoren schrecken aber bei der Wie-
dernutzung von Industriebrachen vor zu-
satzlichen Aufwendungen und langwie-
rigen Verfahren fur den Riickbau oder die
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Sanierung zurtick. Damit fehlt aber oft das
Geld und der Wille, diese Altlasten zu sa-
nieren.

Auf brachliegenden Industriearealen zei-
gen sich aber im Laufe der Jahre zuneh-
mend Verfallserscheinungen an den Ge-
bauden. Die Qualitat der Zwischennut-
zungen sinkt, im Extremfall kann dies
sogar zu einer eigentlichen Verslumung
fhren. Liegt ein Areal viele Jahre brach,
dann koénnen sich diese optischen
«Schandflecken» schleichend auf die be-
nachbarten Quartiere auswirken, was
letztlich die Abwanderung der urspriing-
lichen Bevolkerung in die Peripherie zu-
satzlich beschleunigen kann. Damit geht
aber gerade in ehemaligen Industriezent-
ren ein wichtiges Stlick Lebensqualitat
verloren.

Dies musste keineswegs so sein. Brach-
liegende Industrieareale in Siedlungsge-
bieten sind namlich oft bereits gut er-
schlossen und ins Verkehrsnetz integriert.
Durch ihre Wiedernutzung kénnten die
Inhaber nicht nur brachliegendes Geld
aktivieren, sie wirden den Standortge-
meinden auch Arbeitsplatze und Steuer-
zahler bringen und dazu erst noch akti-
ven Umweltschutz betreiben. Schliesslich
ist «Boden» der kostbarste und knappste
Rohstoff der Schweiz, er wachst nicht
nach und kann nicht importiert werden.
Brachliegender Boden ist deshalb im ei-
gentlichen Sinne als Abfall zu betrachten,
welcher durch eine gezielte Ressourcen-
bewirtschaftung wieder in den Kreislauf
eingeschleust werden kénnte.
Brachflachenrecycling kann die genann-
ten Probleme selbstverstandlich bei wei-
tem nicht alleine 16sen, aber doch einen
wesentlichen Beitrag dazu leisten.

Informationsbedarf

Wenn die Standorte an innerstadtischen,
gut erschlossenen Lagen fur Umnutzun-
gen oder Neuansiedlung von Industrie
und Gewerbe pradestiniert waren, wes-
halb ziehen die meisten Investoren die
grine Wiese vor?

Eine Umfrage bei rund 60 Entschei-
dungstragern aus Wirtschaft, Politik und

Abb. 1: Altlastensanierung Zurich Nord.

Verwaltung hat ergeben: Entscheidungs-
trager fallen bei der Standortevaluation
eines Bauvorhabens den Entscheid oft im
«stillen Kdmmerlein» ohne Beizug exter-
ner Fachleute. Das Fachwissen vor allem
bei der komplexen Altlastenbearbeitung
und der Flachenentwicklung ist also oft
ungenugend. Deshalb bestehen vor allem
bei Investoren immer wieder Unsicher-
heiten und Angste Uber finanzielle, zeit-
liche und rechtliche Folgen einer Altlast.
Das Motto heisst dann oft: Hande weg
von Altlasten! Hier ist deshalb umfassen-
de Information notwendig. Und zwar
nicht oder nicht nur bei den Planungs-
und Baufachleuten sondern dort, wo
Grundsatzentscheide geféllt werden, al-
so auf Chef-Etage.

Wie verschiedene Beispiele zeigen, kon-
nen solche Flachen rasch und mit Erfolg
neu genutzt werden. Dazu braucht es je-
doch nicht nur den Mut der Inhaber und
Investoren, sondern auch die Fachkennt-
nis und Kreativitdt der Planer und Berater,
die Flexibilitat der Behorden und die Un-
terstlitzung der Standortgemeinden. Die
Investoren brauchen Sicherheit. Das BU-
WAL und das ARE haben diesen Anspruch
erkannt und sind deshalb daran, mit den
Beteiligten Vorgehens- und Finanzie-
rungsmodelle zu erarbeiten, klare Bear-
beitungshilfen zur Verfligung zu stellen
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und im Rahmen der Technologieftrde-
rung die Entwicklung von kostengtinsti-
gen Sanierungsmethoden voranzutrei-
ben. Ein wichtiges Element stellt sicher
auch die zurzeit im Parlament laufende
Revision des Umweltschutzgesetzes und
seiner Bestimmungen bezuglich Altlasten
dar. Damit soll Rechtssicherheit bei der
Kostenverteilung bei Altlastensanierun-
gen geschaffen werden. Schliesslich
kénnte es fur entwicklungswillige Inves-
toren auch von Interesse sein, die verflig-
baren Brachflachen der Schweiz zu ken-
nen, der Aufbau einer eigentlichen
«Brachfldchenbdrse» mdisste somit ge-
pruft werden.

Sind Bodenbelastungen
und Altlasten wirklich ein
Hinderungsgrund?

Die Erfahrung zeigt, dass nur rund 10%
aller so genannt belasteten Standorte
tatsachlich Altlasten sind, welche im In-
teresse der Offentlichkeit saniert werden
mussen.

Bei der Aufarbeitung eines wahrend vie-
len Jahrzehnten genutzten Industrieare-
als ist das Altlastenrisiko allerdings etwas
hoéher und neben den Sanierungskosten

673



Environnement

Abb. 2: Altlastensanierung Zurich West.

fallt auch oft ein bedeutender finanziel-
ler Mehraufwand fur die Beseitigung von
belasteter Bausubstanz (Ruckbau) und
belastetem Aushub an. Die durchschnitt-
lichen Sanierungskosten liegen somit bei
etwa 80-100 Fr./m?.

Die Umnutzung eines Industrieareals wird
flr einen Besitzer einer Brachflache bzw.
einen interessierten Investor dann in Be-
tracht gezogen, wenn der Boden wieder
gewinnbringend genutzt werden kann.
Der mittlere erzielbare Landpreis fur In-
dustrie liegt bei Fr. 200.—. Die durchge-
fihrte Studie zeigt, dass bei rund 85%
der Areale die Sanierungskosten geringer
sind als der erzielbare Landpreis.

Mit einer geschickten Bauplanung, wel-
che abgestimmt ist auf die Belastungssi-
tuation des Areals, lassen sich erhebliche
Kosten einsparen. Wer sein Areal gut un-
tersuchen lasst und seine Planung auf die
vorhandene Belastung ausrichtet, kann
viel Zeit und Geld sparen.
Hochrechnung der Sanierungskosten: um
die heute brachliegende Flache von 17
Mio. m? aufzubereiten braucht es ca. 1.5
Mia. Fr. an Einnahmen. Davon sind schat-
zungsweise 300 Mio. Fr. eigentliche Alt-
lastensanierung, der Rest ist Entsorgung
belasteter Bausubstanz (Ruckbau) und
belasteten Aushubs. Nur die Altlastensa-
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nierung ist aber vom Gesetz zwingend
vorgeschrieben. Bis zu 80% der potenzi-
ellen Kosten koénnten also durch ge-
schickte Planung vermieden werden.

Auf Brachflachen liegen
ganze Vermdgen brach

Durch unternutzte Industrieareale entge-
hen den Arealbesitzern jahrlich schat-
zungsweise zwischen 500 Mio. und 1'%
Mia. Franken, je nachdem ob die Flachen
als reine Industrieflachen oder als ge-
mischte Zonen (Wohnen, Dienstleistung)
genutzt werden. Die Standortgemeinden
verlieren somit jahrlich insgesamt 150-
500 Mio. Steueraufkommen.

Es besteht somit ein handfestes 6ffentli-
ches Interesse, Industriebrachen rasch-
maoglichst wieder einer vollen Nutzung als
Industrieareal oder einer finanziell hoher-
wertigen Nutzung fir Dienstleistungen
und Wohnen zuzufihren.

Lésungsmoglichkeiten

Fur die Inhaber von Brachflachen ist ein
Recycling grundsatzlich erst interessant,
wenn der Erlos fur das Grundstiick gros-
ser ist als die gesamten Aufwendungen

\ Géomatique Suisse 11/2004

fir die Sanierung sowie die Kosten fur die
Bereitstellung der Infrastruktur und die Er-
schliessung (Transformationskosten). Bei
den Transformationskosten lassen sich
wohl kaum wesentliche Einsparungen er-
zielen. Hingegen gibt es einen gewissen
Spielraum bei den Sanierungskosten und
der Erhohung des Landwertes. Die Kosten
fur die Altlastensanierung kénnen durch
gunstigere  Sanierungsmethoden  ge-
senkt, die Kosten fur die Entsorgung von
verschmutztem Gebdudeabbruch und
Aushub wie erwdhnt durch geschickte
Planung der NeuUberbauung optimiert
werden. Der Landerl®s kann durch hohe-
re Grundstlcksausnutzung, durch besse-
re Verkehrserschliessung oder steuerliche
Vorteile erhdht werden. Schliesslich tragt
auch eine koordinierte und dadurch ra-
sche Abwicklung der Bewilligungsverfah-
ren zu Zeitersparnis bei. Damit kann das
Risiko negativer Einflisse durch wirt-
schaftliche  Schwankungen minimiert
werden.

Da der Spielraum aber nicht beliebig ist,
braucht es fur die einzelnen Situationen
ein differenziertes Vorgehen, bei dem die
Behorden eine wichtige Rolle spielen kén-
nen.

Brachfldachen in Wirtschaftszentren:

Der Landerl®s ist hier meist viel hoher als
die gesamten Aufbereitungskosten. Da-
mit ist in erster Linie eine gezielte Infor-
mation Uber die Recyclingmdglichkeiten,
die Beschleunigung der Behérdenverfah-

Die Studie «Die brachliegende
Schweiz — Entwicklungschancen im
Herzen von Agglomerationen»
kann heruntergeladen werden un-
e

L'étude «La suisse et ses friches in-
dustrielles — des opportunités de
développement au cceur des ag-
glomérations» peut étre téléchar-
gée:

www.umwelt-schweiz.ch
www.environnement-suisse.ch
www.are.admin.ch




ren und allenfalls eine Erhéhung der Nut-
zungsziffer n6tig. Gewinner sind also in
erster Linie die Inhaber.

Brachfldchen in Industriezentren:

Der Landerl6s kann hier durchaus im Be-
reich der Aufbereitungskosten liegen. Ei-
ne gegenlber den Wirtschaftszentren zu-
satzliche Unterstitzung durch die Ge-
meinde kdnnte somit notig werden, z.B.
in Form von steuerlichen Erleichterungen
und/oder direkter finanzieller Unterstit-
zung bzw. Beteiligung. Gewinner sind
hier also letztlich die Standortgemeinden,
kénnen doch neue Steuerzahler angezo-
gen und Arbeitsplatze geschaffen wer-
den.

Brachflachen in landlichen Gebieten:
Der Landerlés kann hier deutlich tiefer
sein als die Aufbereitungskosten, fir den
Inhaber also ein Verlustgeschaft. Zudem
ist die Lage solcher Flachen oft vollig un-
attraktiv und ihre Wiedernutzung auch
nicht im Sinne einer geordneten Sied-
lungsentwicklung. Da landliche Gemein-
den steuermassig wohl kaum konkur-
renzfahig sind und auch nicht tber die
noétigen finanziellen Mittel flr eine Un-
terstitzung verfigen, mussten die Kan-
tone oder sogar der Bund einspringen.
Denkbar waren hier staatliche Brach-
flachenfonds gespeist durch die Mehr-
wertabschépfung  auf  eingezonten
Grundsttcken (Art. 5 Abs. 1 RPG). Ge-
winner ist damit in erster Linie die Um-
welt, werden doch die Altlasten saniert,
die Gewadsser damit geschutzt und die
Flachen der Natur wieder zurlickgegeben.
Gelingt es den Behdrden, zusammen mit
den Brachflacheninhabern und Investo-
ren, unterstitzt von kompetenten Pla-
nern, Umweltberatern und Sanieren die-
se Losungsmoglichkeiten umzusetzen,
dann schaffen wir eine «Win-win-win»-
Situation fur Inhaber, Gemeinden und
Umwelt.

Philippe Roch

Direktor Bundesamt fur Umwelt, Wald
und Landschaft

CH-3003 Bern
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