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Die Rendite
muss stimmen

Text: Meta Lehmann, Wiiest & Partner

Industriebrachen haben eine Vergangenheit, die wirtschaftlich bedeu-
tend ist, im Positiven wie im Negativen. Die Investoren machen dabei
immer die gleiche Rechnung — egal ob ihr Projekt eine Brachennutzung
oder ein Bau auf der griinen Wiese ist: Die Rendite muss stimmen.
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¢+ Ein roter Turm ohne Fenster tiberragt das Wett-
steinquartier in Kleinbasel. Daneben steht ein Kamin aus
hellem Backstein. Zusammen prégen sie die Basler Sky-
line mindestens so stark wie der Messeturm. Dabei hatten
die beiden Wahrzeichen schon einmal ausgedient. Bereits
1996 stand das Warteck-Areal auf Hochparterres Brachen-
liste. Seither wurde restauriert, umgenutzt und erweitert.
Heute dient der Turm nicht mehr als Malzlager fiir die Brau-
erei, sondern als identitatstiftendes Merkzeichen fiir ein
Kulturzentrum. Das Areal gehort zu den rund 180 Brachen
der damaligen Hochparterre-Liste, die nicht mehr in der
aktuellen Datenbank aufgefiihrt werden, ganz einfach weil
sie keine Brachen mehr sind.
Wiest & Partner hat im Sommer 2008 eine umfassend ak-
tualisierte Liste zusammengestellt. Sie enthalt fast alle
Industrie-, Bahn-, Militar- und Infrastrukturbrachen der
Schweiz, die grosser sind als eine Hektare, also 10 000 m?
und mehr. Zusammengekommen sind rund 350 Areale,
Grundstiicke, deren Eigentimer und Entwickler sich fra-
gen, ob und wie eine Um- oder Neunutzung wirtschaftlich
sinnvoll ist. Die Chancen fir eine Umnutzung stehen dort
am besten, wo das Umfeld attraktiv ist. Dort winkt eine
marktgerechte Rendite. Ist dies nicht der Fall, investiert
der Entwickler das Geld lieber anderswo. Das ist bei Bra-
chen nicht anders als beim Bau auf der grinen Wiese.
Viele Brachen haben Glick: Ein Drittel der 350 Areale be-
findet sich in einer der finf Schweizer Grossstadte oder
in deren innerem Agglomerationsgurtel. Heute ziehen die
Zentren wieder mehr Investitionen als in der Vergangen-
heit an. Zudem wird hier das Land knapp. Je attraktiver
der Immobilienmarkt an einem Ort ist, desto schneller wird
eine Brache neuen Nutzungen zugefiihrt.

Die Standortqualitdten bertcksichtigen
Fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines Baupro-
jekts ist die Marktsituation vor Ort der wichtigste Faktor.
Mit hohen Ertragen kénnen auch Zusatzkosten, wie Ab-
briche, finanziert werden. Der Standort innerhalb einer
Gemeinde ist der zweitwichtigste Aspekt. Die Nahe zum
Zentrum oder zu einer Bushaltestelle, zur nachsten Schule
oder Autobahn, die Aussicht, die La&rmimmissionen spie-
len eine Rolle. Die Mikrolage entscheidet tber die Eig-
nung eines Areals. An einer versteckten Seitenstrasse
machen Verkaufsnutzungen wenig Sinn. Ehemalige Pa-
pierfabriken oder Spinnereien liegen oft an Gewdassern,
und Wohnen am Wasser wird heute geschéatzt.

Mit den Markt- und Standortanalysen nahern sich die Pro-
jektentwickler einem Nutzungskonzept, einer Zielgruppe
und einem Produkt an. Sie beurteilen vor allem die Zah-
lungsbereitschaft des anvisierten Zielpublikums. Das Er-
tragspotenzial ist eine Seite der Investitionsgleichung —
egal ob Brache oder nicht. Anschliessend richtet sich der
Blick auf das Areal selbst. Hier zeigen sich die eigentli-
chen Unterschiede zwischen einem Neubau auf der gri-
nen Wiese und der Umnutzung eines bestehenden Gebau-
des. Die friitheren Aktivitaten und ihre Spuren machen die
Brache zum Areal mit Vergangenheit, samt aller Chancen
und Risiken. Die Risiken mussen verringert und offenge-
legt werden. Dadurch werden sie berechenbar. Chancen
nutzen heisst, die Spezialitat der Brache erkennen und in
ein vermarktbares Produkt iberfihren.

Die Industriebrachen sind ohne Vorleistungen schwer ver-
kéuflich. Sie sind den Investoren zu riskant. Die Verkaufs-
chancen steigen, wenn die Eigentimer Vorabklarungen




veranlassen - zu Altlasten, Bausubstanz, Baugrund etc.
Liegen neben den Risiken auch die Chancen auf dem Tisch,
zum Beispiel in Form eines marktgerechten Nutzungskon-
zepts, ist das Brachendasein schon fast Geschichte.

Die Altlasten sind bei ehemals gewerblich-industriell ge-
nutzten Arealen nur das offensichtlichste, aber nicht das
einzige Risiko. Die Sanierung muss vom Verursacher be-
rappt werden. Ist dieser nicht bekannt oder zahlungsunféa-
hig, springt laut Gesetz das Gemeinwesen ein. Doch das
Gesetz sagt auch: Wenn die Altlasten keine unmittelbare
Bedrohung darstellen, miissen sie nur bei einem Umbau
oder einer Erweiterung saniert werden. Damit ist wieder-
um der Entwickler in der Pflicht.

Planungsaufwand

Oft liegen die Brachen in der Industriezone. Wohnbaupro-
jekte erfordern eine Zonenplanrevision, einen Gestaltungs-
plan — samt aller parlamentarischer und demokratischer
Hurden und Volksabstimmung. Das kann eine Umnutzung
um Jahre verzégern. Will eine Gemeinde die Neunutzung
férdern, greift sie mit Vorteil zur kooperativen Zusammen-
arbeit. Ein gut erschlossenes Gebiet hat bessere Markt-
chancen. Daher begtlinstigen Investitionen in den 6ffent-
lichen Verkehr die Umnutzung. Gemeinden kénnen einen
Teil der Altlastensanierung finanzieren. Oder sie gewéh-
ren zeitlich begrenzte Steuererleichterungen fiir Unter-
nehmen, die eine Brache wiederbeleben.

Auf Brachen stehen Gebaude. Ein Gewerbebau mit hel-
len Rdumen bietet sich zum Beispiel flir Lofts an und be-
einflusst die Neukonzeption des Gesamtareals und damit
das Ertragspotenzial. Ein denkmalgeschiitzter Industrie-
kamin versperrt zwar den Platz fir einen Neubau, doch er

verhilft vielleicht dem neuen Buroviertel zu einer Identi-
tat. Auch das Warteck-Areal profitiert vom Charme seiner
Backsteinbauten. Hallenbdden mit Betonpodesten machen
dagegen eine Umnutzung schwierig. In der Bausubstanz
liegen Nutzungschancen und Kostenrisiken nahe beiein-
ander. Die Rechnung ist immer die gleiche: Vom Ertrags-
wert werden die potenziellen Kosten abgezogen. Was iib-
rig bleibt, ist der Landwert. Das ist der Betrag, den ein
Entwickler fur das Areal zu zahlen bereit ist. Die Kosten
beinhalten die Planung, die eigentlichen Umbau- oder
Neubaukosten, die Vermarktung und so weiter. Vom Er-
tragswert wird aber auch der Risiko- bzw. Gewinnanteil
des Investors abgezogen. Je geringer das Risiko, desto klei-
ner wird der Abzug bzw. die Zahlungsbereitschaft gros-
ser. Bei einer Brache muss die Kostenseite sehr genau, am
besten von Fachleuten untersucht werden.

Brachen 20187

Der eigentliche Trumpf aller 350 Brachen in der Brachen-
datenbank ist ihre Grosse. Im Mittel sind es 24 000 Quad-
ratmeter. 70 Prozent der Areale liegen in Agglomerations-
gemeinden, das heisst in meist dicht besiedeltem Gebiet.
Viel Platz fiir Visionen gibt es hier normalerweise nicht —
ausser auf diesen Brachen. Deshalb ist zu erwarten, dass
in zehn Jahren wiederum tber die Halfte der heutigen Bra-
chen (endumgenutzt) sind. Bei einem Drittel der Grund-
sticke sind heute schon Entwicklungsprojekte lanciert.
Und noch kennen die Brachen keine Nachwuchssorgen.
Immer wieder werden Fabrikteile, Kehrichtverbrennungen
oder Rangiergeleise stillgelegt. Je attraktiver ihr Standort
ist, desto kiirzer wird ihre Ruhephase sein.

Quelle: www.brachenbank.ch / Wiiest & Partner, 2008

Birstenfabrik Walther, Oberentfelden

Seit 1868 wurden hier Biirsten pro-
duziert. Anfang der Neunzigerjahre iiber-
nahm die Gemeinde das Areal, seit-

her hat sich eine bunte Mischung von

Zwischennutzern angesiedelt. Fast jeder

Quadratmeter ist genutzt. Ein Studien-

auftrag soll zukunftsweisendes Wohnen

aufzeigen. Doch ein Teil der heutigen

Nutzungen soll bleiben. Foto: Markus Frietsch

--> Kéllikerstrasse 32, Oberentfelden AG

--> Eigentiimerin: Einwohnergemeinde
Oberentfelden

--> Bestand: diverse Geb&ude; total
ca. 22700 m?

--> Nutzung: Kiinstler, Ubungsraume
fur Bands, Jugendtreff, Vereine, Ge-
werbe; ca. 65 Mieter

--> Planungsstand: Umnutzung zu Woh-
nungen geplant; Studienauftrag 2008

Chemiefabrik Reichhold, Hausen AG
Das Industrieareal liegt teils auf Lupfi-
ger, teils auf Hausener Gemeindegebiet.
Ab 1938 produzierte Reichhold Chemie
hier Polyesterharze und Dispersionen.
Seit 1992 steht die Fabrik still. Die heuti-
ge Eigentiimerin Swiss North Ameri-
can Properties will die Altlasten sanie-
ren. Die Gebaude sollen abgebrochen
werden. Auch laufen Arbeiten fiir eine
Sondernutzungsplanung zur Priifung,
was und wie viel auf dem Areal gebaut
werden kdnnte. Foto: Markus Frietsch
--> Hauptstrasse 96, 5212 Hausen AG
--> Eigentiimerin: Swiss North America
Properties
--» Bestand: stillgelegt; Abbruchobjekte;
Arealflache ca. 62000 m?
--> Planungsstand: Projekt Altlasten-
sanierung.

Seit 1838 wurden hier Baumwollgarne,

zuletzt Web- und Strickgarne auf mo-

dernsten Maschinen gesponnen. 1997

Uibernahm eine Interessengruppe aus

der Textilindustrie um Hans-Peter Kel-

ler den Betrieb von Oerlikon-Bihrle.

Ende 2005 wurde der Betrieb einge-

stellt. Nur der Garnhandel und die zwei

eigenen Kraftwerke laufen noch. Ein

Projekt fiir eine Solarzellenfabrik schei-

terte. Die Inhaber suchen jetzt nach

neuen Nutzungen. Foto: Markus Frietsch

--> Bahnhofstrasse 1, Linthal

--> Eigentimer-Vertretung: H.P. Keller
c/o Hacontex AG, Zollikon

--> Bestand: Areal ca. 30000 m?; Geb&u-
de ca. 20000 m?

--> Planungstand: Gebaude sollen ver-
mietet werden; keine Bauprojekte.
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