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Industriebrachen bergen in der Schweiz noch viel Neubaupotential

RISIKOBEREITSCHAFT IST
UNABDINGLICH

In der Schweiz schlummern auf Industriebrachen und
anderen Entwicklungsarealen noch grosse Bauland-
reserven: Der Entwicklungsatlas von Wiiest & Partner
listet rund 780 solche Gebiete auf - insgesamt 5626
Hektaren Land, die zusatzlichen Wohnraum fiir rund
290 000 Menschen bieten konnten. Ob ein Areal fiir eine
Genossenschaft infrage kommt, hingt indessen von

vielen Faktoren ab.

Von Jiirg Zulliger

Nehmen wir als aktuelles Beispiel das ehe-
malige Industrieareal Biilach Nord. Die
Zahlen sind beeindruckend: Die Rede ist von
einer Flache von 100000 Quadratmetern und
einem Potenzial fiir Wohnbauten fiir 1500 bis
2000 Bewohner. Hier haben die beiden gemein-
niitzigen Bautridgerinnen Logis Suisse AG und
Baugenossenschaft Glattal Ziirich (BGZ) das
Glashiitten-Areal iibernommen. Wo friiher Ei-
sen und Glas gegossen wurden, wird kiinftig
neuer Wohn- und Lebensraum entstehen. Sol-
che Bau- und Investitionsmdoglichkeiten sind
auf dem vielerorts {iberhitzten Immobilien-
markt allerdings rar. Um bei Handdnderungen

Gemeinsam mit der Steiner AG werden die Logis
Suisse AG und die Baugenossenschaft Glattal Ziirich
das ehemalige Vetropack-Areal in Biilach (ZH)
umnutzen. Dabei entsteht Wohnraum fiir 1500 bis
2000 Menschen.

den Zuschlag zu bekommen, braucht es nicht
nur ein Quéntchen Gliick, sondern vor allem
ein gutes Networking. Genauso fillt die poli-
tische Einflussnahme ins Gewicht. Andreas
Wirz, der beim Regionalverband Ziirich von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz fiir Im-
mobilienentwicklung und Akquisition zustdn-
dig ist, erklédrt dazu: «In Biilach spielte es eine
entscheidende Rolle, dass bereits der Entwurf
des offentlichen Gestaltungsplans einen Anteil
von zehn Prozent preisgilinstigem Wohnungs-
bau vorsah.»

Politischer Einfluss

Der Kanton hatte diesen Passus in der Vorprii-
fung wegen damals noch fehlender gesetzli-
cher Grundlage zwar gestrichen. Dennoch eb-
nete dieser Vorentscheid der lokalen Behorden
dem Engagement der Genossenschaften den
Weg. Wihrend auf dem Ziircher Freilager-Areal
dhnliche Ziele noch keine Mehrheit fanden,
waren Leitlinien fiir eine gute Durchmischung
auf dem Areal Manegg («Greencity») in Ziirich
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Bewohnerpotenzial in den
Schweizer Entwicklungs-
arealen.

@ ndustrieareal

® Bahnareal
Milidrareal

® Quartierentwicklung

@ Bestandesliegenschaft
mit Umnutzungspotential
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Siid politisch mehrheitsféhig: Der Ziircher Ge-
meinderat genehmigte den entsprechenden
Gestaltungsplan nur unter der Voraussetzung,
dass dreissig Prozent der Wohnnutzung fiir ge-
meinniitzige Bautrdger reserviert wiirden. Po-
litische Weichenstellungen wirken auch in an-
deren Féllen Wunder: In La Chaux-de-Fonds
kam bei der Umnutzung des alten Giiterbahn-
hofs nur deshalb eine Genossenschaft zum
Zug, weil die Stadt dies auf politischem Weg
verlangt hatte.

Unabhingig von der Wohnungspolitik sind
Umnutzungen im bestehenden Siedlungsraum
derzeit hoch im Kurs, getreu dem Motto: Inves-
toren und Bautrdger sollten dort bauen, wo
schon gebaut ist. Der Entwicklungsatlas von
Wiiest & Partner zeigt das Potenzial auf: Die Ex-
perten der Beratungsfirma zahlten schweizweit
rund 780 solcher Areale. In Ziirich umfassen
allein die Industriebrachen eine Fldche von
rund 346000 Quadratmetern, in Olten sind es
fast 100 000 Quadratmeter (siehe Tabelle). «Da-
bei sind andere Areale wie etwa solche der
Bahn, die Kasernen oder grossere Quartierent-
wicklungen noch gar nicht mitgezéhlt», erldu-
tert David Belart von Wiiest & Partner. In Ziirich
und in anderen Stddten sind Industriebrachen
nach wie vor im Fokus. «Brachen im grossen
Massstab werden in Zukunft aber seltener»,
prophezeit David Belart. Vielmehr konnte sich
die Aufmerksamkeit kiinftig auf Spezialthemen
wie «Dienstleistungsbrachen» richten, also die
Umnutzung von Biirogebduden zu Wohnraum.

Wie findet man Areale?

Fiir die Praxis stellt sich immer wieder die Fra-
ge, wie sich eine Genossenschaft auf dem Bo-
denmarkt positionieren soll. Spdtestens wenn
die Regionalzeitungen vermelden, dass ein In-
dustriebetrieb Konkurs geht oder eine Stand-
ortverlegung ankiindigt, reichen sich die poten-
tiellen Investoren und die Immobilienmakler
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Bewohnerpotential
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die Tiirklinke in die Hand. Eine elementare Vo-
raussetzung fiir die Akquisition ist die laufende
Beschaffung von Informationen, eine gute Ver-
netzung sowie eine enge Zusammenarbeit mit
den Regionalverbénden und Behérden. Ofters
wissen die lokalen Baubehdrden oder die
Standortforderer Bescheid {iber anstehende
Verdnderungen auf Industriebrachen. Manch-
mal fithrt der Weg iiber einen der grosseren Ge-
neralunternehmer und Projektentwickler wie
Steiner, Losinger Marazzi oder Halter.

Sofern die planerischen Eckpfeiler nicht ei-
nen gewissen Anteil gemeinniitziger bezie-
hungsweise preisgiinstiger Wohnungen vor-
schreiben, gilt natiirlich der Grundsatz, dass
Investoren mit der grossten Zahlungsbereit-
schaft den Zuschlag erhalten. «Die sehr zentra-
len Lagen oder solche, die sich fiir gehobenes
Wohneigentum eignen, kommen deshalb fiir
Genossenschaften kaum infrage», sagt Urs Mei-
er von Planpartner. Deshalb miissten sich Ge-
nossenschaften nach der Decke strecken, so
der Raumplanungsexperte. Das heisst: Die Ge-
nossenschaften miissen eher Biilach, Diiben-
dorf oder Bolligen auf dem Radar haben und
nicht die Ziircher Innenstadt.

Viele Unwigbarkeiten

Auch wenn das Terrain politisch gut vorbereitet
ist, stellen solche Engagements ein Wagnis dar,
wie Andreas Wirz ausfiihrt: «Wenn sich eine
Genossenschaft an einem solchen Entwick-
lungsprojekt beteiligen will, kommt sie kaum
umbhin, gewisse unternehmerische Risiken in
Kauf zu nehmen.» Der Landpreis wird sich in
den meisten Fillen nach dem kiinftigen Poten-
zial einer Wohnnutzung richten - allerdings zu
einem Zeitpunkt, zu dem die ganzen Planungs-
verfahren noch gar nicht abgeschlossen sind.
Falls die anvisierte Umnutzung von Industrie-
land zu einer Wohn- oder gemischten Zone
doch nicht zustande kommt, bleibt man magli-



cherweise auf einer zu teuren Vorinvestition
sitzen. Zudem nehmen die ganzen Verfahren in
der Richt- und Nutzungsplanung sowie der Ge-
staltungsplan meist Jahre in Anspruch. Die Pla-
nungs- und Rechtssicherheit bleibt limitiert,
zumal eine Stadtregierung oder eine andere
Behorde die nétigen Schritte lediglich einleiten
und steuern kann. Definitiv werden die Pla-
nungsgrundlagen in der Regel erst dann, wenn
sie die notigen Hiirden im Parlament oder so-
gar in einer Volksabstimmung nehmen.

Hinzu kommt, dass gerade bei grosseren
Entwicklungsarealen aus tibergeordneter War-
te ein Mix aus Wohnen, Gewerbe und Ge-
schiftsnutzungen erwiinscht ist. Wer also neue
Wohnungen realisieren will, muss sich auch
um die anderen Nutzungen wie Gewerbe und
Biiros kiitmmern oder sich weitere Partner su-
chen, die diese Teile realisieren. Bei grosseren
Umnutzungen geben die Grundsatzfragen der
«richtigen» Bebauungsdichte, der Gebéude-
qualititen, der Freiraumkonzepte und der Erd-
geschossnutzungen sehr viel zu reden und ver-
komplizieren die Planung ebenfalls. Natiirlich
gilt auch: Wo viele mitbeteiligt sind, ist mit lédn-
geren und komplexen Abldaufen und 6fters auch
mit Auseinandersetzungen zu rechnen. Das ist
quasi der Preis fiir ein reichhaltiges und durch-
mischtes Angebot. «An diesen Standorten soll
ja nicht einfach eine weitere Wohnsiedlung
entstehen, sondern ein durchmischtes, leben-
diges und damit attraktives Quartier», betont
Andreas Wirz.

Griindliche Standortabkldrung notig

Unabhiingig davon, ob der Bautrdger nach

Massstiben der Gemeinniitzigkeit agiert oder

rein geschiiftliche Ziele verfolgt, sind die finan-

ziellen Risiken ins Kalkiil zu ziehen: Neben

Riickbau- und Abbruchkosten sind vor allem

Ausgaben beziehungsweise finanzielle Beteili-

gungen fiir die Erschliessung, die Sanierung

von Altlasten sowie fiir planerische Vorleistun-
gen zu budgetieren. Andreas Wirz betont wei-
ter: «<Wenn sich eine Genossenschaft fiir ein
solches Vorhaben interessiert, ist auch die
kiinftige Ertragskraft aufgrund der Lage mit zu
beriicksichtigen.» Ausserhalb der Einzugs-
gebiete der grossen Zentren seien die realisti-
scherweise zu erwartenden Mietertrige nicht
ausreichend, um tiberhaupt die gesamten Kos-
ten fiir die Vorleistungen und die Erstellung der

Gebéude zu finanzieren. Um die Erfolgschan-

cen und Risiken richtig auszuloten, sind also

viele Aspekte sorgfiltig abzuwégen:

- Wie steht es um die Erschliessung und Ver-
kehrsanbindung des Areals? Wie gut sind die
Makro- und Mikrolage einzuschitzen?

- Was zeichnet den lokalen Wohnungsmarkt
aus - in welchem Umfang kénnen neue An-
gebote {iberhaupt absorbiert werden, und
wie hoch sind orts- und quartieriibliche Mie-
ten? Welche Zielgruppen kommen fiir den
gewihlten Standort iberhaupt infrage?

- Wie sieht die langerfristige Entwicklung der
Rahmenbedingungen aus (Bevolkerungs-
entwicklung, Haushalteinkommen in der Re-
gion usw.)?

- Ist mit besonderen Schwierigkeiten zu rech-
nen (Altlasten, Lirmschutz, Denkmalpflege
usw.)?

- Welches sind die planerischen Rahmen-
bedingungen (Ausniitzung, Mix unterschied-
licher Nutzungen, Gestaltungsplan)? Welche
Zeitdauer nehmen die Planungen, Nutzungs-
dnderungen und Verfahren in Anspruch?

- Werden auch Infrastruktur und Verkehrs-
erschliessung angemessen ausgebaut?

Noch viele Gelegenheiten

Aufgrund der Schwierigkeiten und Umstruktu-
rierungen in manchen Industrie- und Dienst-
leistungszweigen wird es auch in den nidchsten
Jahren sicher zahlreiche Gelegenheiten geben,
sich an Umnutzungen zu beteiligen. Sofern
Landverkéufe durch finanzielle Not von Indus-
trieunternehmen bedingt sind, wird so manche
Firma unter Zeitdruck handeln miissen; so be-
steht immer wieder die Gefahr, dass Handdn-
derungen - etwa zum Bau von gehobenem
Stockwerkeigentum - auf einem hohen Preisni-
veau stattfinden. Flankierende politische Mass-
nahmen wird es daher auch in Zukunft brau-
chen. Im Kanton Ziirich sind mit einer vom
Stimmvolk gutgeheissenen Anderung des kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzes die Grund-
lagen vorhanden, damit die Gemeinden in be-
stimmten Zonen einen Mindestanteil an preis-
glinstigen Wohnungen vorschreiben kénnen.
Der Kantonsrat und die Gemeinden sind gefor-
dert, diese grundsitzliche Regelung nun auch

umzusetzen. ]

BRACHEN IN ZURICH...

l Projektname/ | Grundstiicks- | Zusatzliche
Bezeichnung Strasse Konzept fliche (m?) Bewohner
Manegg Areal Ost | Bruchstrasse Greencity 65000 1615
Rheinmetall-Areal | Birchstrasse 155 | Mixed-Use 58699 1062
Freilager-Areal Rautistrasse 77 Freilager Zirich 70476 971
Koch-Areal Rautistrasse 22 Koch-Areal 22589 514
Vulcano-Areal Vulkanstrasse 110 ’ Vulcano 12119 450
Weitere ehem. Industrieareale in Ziirich 117 157 1270
Total ehem. Industrieareale in Ziirich 346040 5882
...UND IN OLTEN

! ’ Projektname/ | Grundstiicks- | Zusatzliche
Bezeichnung | Strasse ; Konzept | fliche (m?) Bewohner
Holcim-Areal Cementweg Olten Stidwest 84668 1500
Giroud-Olma- Louis Giroud- Turm Olten 15000 200
Areal Strasse
Total ehem. Industrieareale in Olten 99668 1700

Quelle: Entwicklungsatlas Wiiest & Partner
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