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Vorwort 

Das Verschwinden ganzer Industrie-
zweige, Fusionen und Verkäufe von
Firmen, höhere Produktionskapazitä-
ten auf kleinerer Fläche – all dies ver-
ursacht zunehmend Brachflächen an
innerstädtischen, gut erschlossenen
Lagen. Obwohl solche Standorte für
neue Nutzungen prädestiniert wären,
ziehen viele Investoren die Grün-
flächen ausserhalb von überbauten
Gebieten vor. Nach wie vor bean-
spruchen Siedlungen immer mehr
Flächen. Unerwünschte Begleiter-
scheinungen sind hohe Kosten für
den Bau und die Werterhaltung der
Infrastruktur, Zersiedelung sowie der
Verlust an Urbanität.

In den Neunzigerjahren haben sich
verschiedene kleinere Studien mit
den Brachflächen der Schweiz aus-
einander gesetzt. 1999 suchte der
Bund zum ersten Mal in Workshops
gemeinsam mit Vertretern aus Politik,
Wirtschaft, Wissenschaft, der Kanto-
ne und Städte nach Gründen und
Lösungsmöglichkeiten für die Brach-
flächenproblematik. Das Postulat Leu-
tenegger Oberholzer verlangte 2002
vom Bundesrat, sowohl das Ausmass
von Brachflächen mit Altlasten aufzu-
zeigen, als auch die Hindernisse einer
Umnutzung und mögliche Massnah-
men zu deren Beschleunigung darzu-
legen. Aus Anlass dieses parlamenta-
rischen Vorstosses haben das Bundes-
amt für Raumentwicklung (ARE) und
das Bundesamt für Umwelt, Wald
und Landschaft (BUWAL) eine Erhe-
bung über brachliegende Industrie-
und Gewerbeareale in Siedlungs-
gebieten der Schweiz durchführen
lassen. Heute liegt erstmals eine
umfassende und aktuelle Übersicht

zur Lage der Areale, deren Grösse
und Nutzungen, Bodenbelastungen
sowie Schätzungen zu den Aufwen-
dungen für Sanierungen vor. Damit
werden die Anliegen des Postulats
erfüllt.

Zahlreiche Beispiele zeigen, dass es
mit Sachkenntnis und mit Willen
möglich ist, erfolgreich Industriearea-
le umzunutzen. Attraktive innerstäd-
tische Gebiete sind entstanden. Trotz-
dem bleiben noch viele Millionen von
Quadratmetern nicht oder kaum
genutzt. Hier liegt nicht nur wertvol-
ler Boden brach, sondern jedes Jahr
verfallen mehrere hundert Millionen
Franken Wertschöpfung für die Besit-
zer und Steuereinnahmen für die
Gemeinden. Brachflächen sind einer
der kostbarsten «Rohstoffe» inner-
halb der Siedlungsgebiete, laufend
kommen neue hinzu und bestehende
werden umgenutzt. Mit dieser Bro-
schüre sollen die wichtigsten Ent-
scheidungsträger motiviert werden,
ehemalige Industrieareale zügig und
sinnvoll umzunutzen und damit zu
einer kreativen Erneuerung der beste-
henden Siedlungsräume beizutragen.
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Pierre-Alain Rumley,
Direktor, Bundesamt 
für Raumentwicklung

Philippe Roch, Direktor,
Bundesamt für Umwelt,
Wald und Landschaft
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1 Das Wichtigste 
der Studie

In der Schweiz schlummert ein
Potenzial ungenutzter Industrie-
flächen von 17 Mio. Quadrat-
metern. Das entspricht der Fläche
der Stadt Genf und ihres Umlands
mit 190 000 Einwohnern, 140 000
Arbeitsplätzen sowie einem Ein-
nahmenpotenzial von 1,5 Mia.
Franken pro Jahr. 

Genug Fläche für eine 
ganze Stadt
Die aus der Studie hochgerechneten
nutzbaren Brachflächen ergeben eine
Fläche von rund 17 Mio. Quadrat-
metern: eine Fläche grösser als die
der Stadt Genf, mit Wohnraum für
190 000 Menschen, Arbeitsstätten
für 13 000 Unternehmen und
Arbeitsplätzen für 140 000 Beschäf-
tigte. Je ein Drittel dieser Fläche steht
vollständig leer, ist mit verschiedenen
Arten von Zwischennutzungen unter-
nutzt oder dient noch der Ursprungs-
nutzung. 

Das Lagepotenzial ist oft gut
Rund 80% dieser Brachflächen befin-
den sich in den urbanen Gebieten
des Mittellandes. Bei mehr als der
Hälfte der Areale wohnen im Umkreis
von 30 Autominuten über eine halbe
Million Einwohner, und über eine
Viertelmillion Beschäftigte des Dienst-
leistungssektors haben dort ihren
Arbeitsplatz. Wesentlich schlechter
hingegen ist die Erreichbarkeit dieser
Standorte via öffentlichen Verkehr.

Die Brachenflächen stellen
eine volkswirtschaftliche 
Grösse dar
Hochrechnungen zeigen es: Die
brachliegenden Flächen haben kon-
servativ gerechnet ein Wertpotential
von bis zu 10 Mia. Franken. Der jähr-
lich entgangene Mietertrag beträgt
0,5–1,5 Mia. Franken. Dadurch 
entgehen den Standortgemeinden
Steuergelder von jährlich 150–500
Mio. Franken. 

Trotzdem gibt es Hindernisse:
Zu wenig Interesse der 
Investoren und planungs-
rechtliche Hindernisse
Eine Mehrheit der Arealbesitzer
nennt als Haupthindernis für die
Umnutzung von Brachflächen fehlen-
de Nutzer und die oft erfolglose
Suche nach Investoren. Ein Drittel der
Arealbesitzer nennt Probleme mit den
örtlichen Bau- und Zonenordnungen
als ein Hindernis bei der Umnutzung.
Gängige Zonenplanregelungen sind
ihrer Ansicht nach für die lange dau-
ernde Entwicklung der oft riesigen
Areale zu wenig flexibel. 

Eine Anschubfinanzierung
wäre hilfreich
Befinden sich die Arealbesitzer in
einem finanziellen Engpass, können
sie weder die Beseitigung der Altlas-
ten finanzieren noch planerische Vor-
leistungen erbringen. Die Chancen
für die Umnutzung ihres Areals sind
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Quelle: alpha research/Studie Industriebrachen 2003

Suchard-Areal, 
Neuenburg, 

ca. 1960
Foto: Archiv Tivoli

Center SA

  Grosszentren: Basel, Bern, Genf,
27% Lausanne, Lugano, Luzern, St. Gallen,
  Winterthur, Zürich

In 100% aller Arealflächen

21% Peripherie der Grosszentren

18% Peripherie der Mittelzentren

21% Übrige Gemeinden

13% Mittelzentren: Aarau, Thun, Zug usw.

Quellen: ARE/alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

Lage der Arealflächen
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entsprechend kleiner. Fehlendes Geld
wurde deshalb am dritthäufigsten als
Grund für die bisher nicht erfolgte
Umnutzung brachliegender Areale
genannt. Bürgschaften analog zur
Exportrisikogarantie oder die Ge-
währung zinsloser Darlehen wären
eine prüfenswerte Massnahme. 

Altlasten stellen kein unüber-
windbares Hindernis dar, ihre
Kosten sind aber bedeutend
Die Altlastensanierung sowie die 
Entsorgung von Aushubmaterial und
Bauabbruch bilden für die Inhaber
von Brachflächen offensichtlich kein
unüberwindbares Hindernis. Aller-

dings können die angegebenen
Sanierungskosten von bis zu 1000
Franken pro Quadratmeter in peri-
pheren Lagen durchaus zu negativen
Landwerten führen. Die Kosten für
Altlastensanierungen sowie Entsor-
gung von belastetem Aushub und
Gebäudeabbruch betragen für alle
Brachflächen zusammen rund 1,5
Mia. Franken, davon 300 Mio. 
Franken für die eigentliche Altlas-
tensanierung.

Bei den Behörden ist mehr
Initiative gefragt
Das Wissen um die Bedeutung der
Brachflächen für die Siedlungsent-
wicklung ist eher gering und die
Anstrengungen von Seiten der
Behörden zur Revitalisierung dieser
Flächen werden mehrheitlich als
unzureichend empfunden. Der als
Planungsgrundlage für das Brach-
flächenrecycling wichtige Kataster
der belasteten Standorte ist in vielen
Kantonen noch stark in Verzug.

Rekurse sind kein sehr grosses
Hindernis
Einsprachen von Interessenorganisa-
tionen wie Heimatschutz oder
Umweltschutzorganisationen schei-
nen auf Grund der Medienpräsenz
des Themas vielerorts die Umnut-
zungspläne zu blockieren. Die Areal-
besitzer sehen darin jedoch kaum ein
Hindernis.

Quellen: alpha research/Studie Industriebrachen 2003/Gorbach

0 1 km

Stadt Genf / Ville de Genève

17 Mio. Quadratmeter Brachflächen 
Eine Fläche, die leicht grösser ist als diejenige der Stadt Genf, die 15 Mio. Quadratmeter um-
fasst. Nimmt man Genf zum Massstab und rechnet die Kennziffern der Stadt hoch, so liessen sich
auf den brachliegenden Flächen
Arbeitsstätten  für     13 000 Unternehmen, 
Arbeitsplätze  für  140 000 Beschäftigte und
Wohnraum für 190 000 Menschen schaffen.

Suchard-Areal, 
Neuenburg, 2004
Foto: Monique Rijks



2 Dürftige Daten-
grundlage, politi-
scher Handlungs-
bedarf

Der unvermindert hohe Bedarf an
Bauland zwingt zu einem haus-
hälterischen Umgang mit den
bestehenden, gut erschlossenen
Lagen. Schwach genutzte Indus-
trieareale liegen in solchen Lagen,
doch die Umnutzung kommt 
insgesamt nur schleppend voran.
Über den Umfang solcher Indus-
trieareale und die Gründe des
langsamen Wandels herrscht
keine Klarheit. 

Das Siedlungsgebiet in der Schweiz
hat sich stark ausgedehnt. Pro Sekun-
de wächst die Siedlungsfläche um
knapp einen Quadratmeter. Die
Flächenansprüche für Wohnen,
Arbeiten, Verkehr, Versorgung und
Freizeit wachsen. Die Siedlungsfläche
wächst deutlich stärker als die Bevöl-
kerung. Unerwünschte Begleiter-
scheinungen dieser Siedlungsent-
wicklung sind neben dem hohen
Bodenverbrauch hohe Kosten für den
Bau und die Werterhaltung der Infra-
struktur und die Zersiedelung der
Landschaft.

Im Zuge der Desindustrialisierung hat
sich die Schweizer Industrie aus dem
urbanen Raum zurückgezogen. Allei-
ne zwischen 1991 und 2001 arbeite-
ten in der Schweiz knapp 20% weni-
ger Beschäftigte im Produktionssek-
tor. Neben dem Rückgang der Indu-
strie-Arbeitsplätze ist auch deren Ver-
lagerung aus den Zentren in die Peri-
pherie mit ein Grund für die zahlrei-
chen Brachflächen. Hunderttausende

von Quadratmetern Fläche werden
nicht mehr gebraucht. Nur ein kleiner
Teil davon wird wieder neu genutzt.

Über die Grösse der neu nutzbaren
Flächen und die Gründe, warum die
Umnutzung vergleichsweise langsam
vorankommt, herrscht zu wenig Klar-
heit. Das Bundesamt für Raument-
wicklung (ARE) und das Bundesamt
für Umwelt, Wald und Landschaft
(BUWAL) haben – aus Anlass des par-
lamentarischen Vorstosses «Postulat
Leutenegger Oberholzer», 2002 –
gemeinsam eine Erhebung über
brachliegende Industrie- und Gewer-
beareale in der Schweiz initiiert.
Durchgeführt wurde die Erhebung
von der Firma alpha research, Zürich.

Die Untersuchung zeigt, wo in der
Schweiz ganz oder teilweise unge-
nutzte Industrie- und Gewerbeareale,
so genannte Brachflächen, zu finden
sind. Als minimale Grösse eines Are-
als wurde die Untergrenze von einer
Hektare Arealfläche (10 000 m2) 
festgelegt. Gezeigt wird, wie weit 
die Umnutzung dieser Areale fortge-
schritten ist und welche Hindernisse

(unter anderem Politik, Verwaltung,
Altlasten, Finanzierung, Lage) im
Weg stehen oder standen. Die Resul-
tate der Studie sollen eine Basis
schaffen, um künftig die Wiederbe-
bauung von Brachflächen gezielt zu
fördern. 
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Quellen: BFS, Arealstatistik/Eidg. Betriebszählungen

Trotz Abnahme der Beschäftigten in Industrie und
Gewerbe haben die Industrieareale zugenommen.
Ein Grund dürften die vielen noch brachliegenden
Industrieareale sein.
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Siedlungsfläche 1985–1997

Postulat Leutenegger Oberholzer 02.3744:

Zur Beschleunigung der Sanierung von Altlasten im Siedlungsge-
biet wird der Bundesrat ersucht, die folgenden Massnahmen ein-
zuleiten:

1. Das Ausmass unternutzter Industriestandorte mit Altlasten in urbanen
Gebieten ist zu erfassen.

2. Es ist abzuklären, welche Faktoren dazu führen, dass diese Standorte
nicht zonenkonform genutzt werden.

3. Es ist aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen eine Beschleunigung
der Altlastensanierung und damit die Wiedernutzung dieser belaste-
ten Standorte erreicht werden kann.

Das Postulat wurde am 21. März 2003 vom Nationalrat angenommen.



3 Bisherige Datenlage

Ende der Achtzigerjahre sowie in
den Neunzigerjahren haben sich
verschiedene kleinere Untersu-
chungen mit den Brachflächen
der Schweiz auseinander gesetzt.
Heute liegt erstmals eine umfas-
sende Übersicht vor.

Eine Grundlage für die vorliegende
Studie bildeten die in den Neunziger-
jahren durchgeführten Untersuchun-
gen. Diese zeigen brachliegende
Arealflächen von 8 bis 23 Mio. Quad-
ratmetern. Die Studie «Fabrikumnut-
zung» des Bundesamts für Woh-
nungswesen (1988) errechnete auf
Grund der Umlagerung von Arbeits-
plätzen vom zweiten zum dritten
Sektor Brachflächen von 8–16 Mio.
Quadratmetern. Eine Hochrechnung
der IE-Gruppe Zürich (1993) auf
Grund leer stehender Bruttogeschoss-
flächen in Industriearealen ergab 
23 Mio. Quadratmeter ungenutzte
Arealfläche. Die Architekturzeitschrift
«Hochparterre» und die Wirtschafts-
zeitung «Cash» («Die nicht mehr
gebrauchte Schweiz», 1996) ermittel-
ten 213 ganz oder teilweise brachlie-
gende Areale von mehr als einer

Hektare Fläche mit einer Gesamt-
fläche von 9,7 Mio. Quadratme-
tern. 1999 förderte eine Recherche
der Zeitung «Hochparterre» und des
damaligen Bundesamtes für Raum-
planung 47 weitere Areale zu Tage,
die zusammen 2,3 Mio. Quadratme-
ter ungenutzter Fläche repräsentier-

ten. 1997–2001 ergänzte «Hochpar-
terre» die Liste um weitere 76 Areale
mit total 3,7 Mio. Quadratmetern
Fläche. Im Ganzen kam eine potenzi-
elle Brachfläche von 15,7 Mio. Qua-
dratmetern verteilt auf 336 Areale
zusammen. Nur 94 dieser Areale 
mit 4,5 Mio. Quadratmetern Fläche
sind in der vorliegenden Studie 
enthalten.
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Rahman Rahman-
zadeh ist Dipl. Ing.
Architekt und Lei-
ter der Entwick-
lungsabteilung bei
PSP.

Areal City Süd, Zürich 
(ex Hürlimann)

Hürlimann-Areal, 
Zürich-Enge, 2004
Foto: Johannes Heinzer
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Entwickler: Swiss Property AG, Zug (PSP)
Ursprungsnutzung: Brauerei
Umnutzungszeitraum: 2001–2007
Arealfläche: 6,3 ha
Neunutzung: Wohnungen, Büro,
Dienstleistung

Wann haben Sie mit der 
Umnutzung begonnen?
Der Gestaltungsplan ist rechtskräftig seit März
2000, die Bauarbeiten begannen 2001.

Waren Zwischennutzungen in 
Ihrem Fall sinnvoll?
Ja, denn sie brachten während der Planungs-
und Realisierungszeit wertvolle Einnahmen.

Welches war das grösste Hindernis 
bei der Umnutzung?
Die Festlegungen im Gestaltungsplan, die
während der Planung an die sich laufend
ändernden Marktverhältnisse angepasst 
werden mussten.

Welches war Ihr grösster Erfolg 
bei der Umnutzung?
Der frühzeitige Verkauf aller bisher erstellten
76 Wohneinheiten und die Vollvermietung der
beiden Dienstleistungsgebäude.

Waren Altlasten ein Thema?
Wir hatten nur wenige Probleme, etwa 
im Bereich einer Tankstelle. Wir haben 
uns deshalb das Ziel gesetzt, alle Altlasten 
zu entfernen, damit wir aus dem Kataster
gestrichen werden.

Wie verlief die Zusammenarbeit 
mit den Behörden?
Sehr gut, insbesondere das Baukollegium hier
in Zürich ist eine gute Institution. Da weiss
man als Entwickler frühzeitig, woran man ist.

Hatten Sie zonenplanrechtliche 
Probleme?
Der Gestaltungsplan war uns manchmal zu
unflexibel, um auf veränderte Bedürfnisse rea-
gieren zu können. Zudem sind die Aufgaben
der Stadt darin nicht verbindlich festgehalten.
Deshalb fehlen uns heute beispielsweise die
S-Bahnstation und eine leistungsfähige 
Buslinie.



4 Vorgehen

Die vorliegende Studie erfasste
Industrieareale von über einer
Hektare, die leer stehen, teilweise
genutzt oder zwischengenutzt
werden. Aus Studien, Zeitungsar-
chiven und Angaben der kantona-
len Raumplanungs- und Umwelt-
ämter sowie der Wirtschaftsförde-
rer wurden die Standorte zusam-
mengestellt. Mittels Fragebogen
wurden bei den Eigentümern der
Areale die Angaben beschafft.

Neben kleineren Untersuchungen in
den Neunzigerjahren stützte sich die
Erhebung auf drei weitere Quellen:
Zeitungsarchive, das Archiv der 
Studienverfasser und die Angaben
einiger kantonaler Raumplanungs-
und Umweltämter und Wirtschafts-
förderer. 

Im Oktober 2002 wurden die kanto-
nalen Raumplanungsfachstellen, die
kantonalen Umweltfachstellen, die
kantonalen und regionalen Wirt-
schaftsförderungen um ihre Mithilfe
angefragt. Die Raumplanungsfach-
stellen dürften auf Grund ihrer Tätig-
keit mit stillgelegten Industriearealen

in Kontakt kommen. Gleiches gilt für
die Umweltfachstellen, die bei der
Suche nach Altlasten auch Industrie-
areale einbeziehen. Für die Wirt-
schaftsförderer gehören bei der
Neuansiedlung von Betrieben auch
bestehende, untergenutzte Gebäude
und Areale als potenzielle Angebots-
objekte dazu. 

Nach diesen umfangreichen Vorre-
cherchen wurden die Besitzer der
ermittelten Brachflächen zur Teilnah-

me angefragt. 510 von ihnen erhiel-
ten einen Fragebogen. Schliesslich
wurden 470 Areale für die weitere
Bearbeitung erfasst. Von 221 Arealen
liegen umfassende Antworten vor,
welche dann auch für die detaillierte
Auswertung verwendet wurden.
Schliesslich wurde auf Grund der
unterschiedlichen Meldungen aus
den Kantonen eine Gewichtung
durchgeführt, mittels derer die
gesamte Anzahl Brachflächen in 
der Schweiz auf 380 hochgerechnet
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Hürlimann-Areal,
Zürich-Enge, 1925

Foto: Archiv REG

Quellen: alpha research – Studie 
Industriebrachen 2003. INFOPLAN-
ARE, GEOSTAT-BFS, SABE

© ARE, BUWAL

Areale, zu denen Daten erhoben wurden

Bereits vollständig neu genutzte Areale

Areale, zu denen keine Daten erhoben wurden

Agglomerationen und Einzelstädte

Legende



5 Arealgrössen, 
Nutzungen

Die typische Brachfläche, die ganz
oder teilweise für Umnutzungen
reif ist, hat eine Grösse von 
20 000 bis 50 000 Quadratmetern,
wurde ursprünglich zu 43% 
ihrer Fläche für die Produktion
genutzt, ist jetzt vollständig 
stillgelegt und liegt im 
Schweizer Mittelland.

Die häufigste Grösse eines ganz oder
teilweise nicht mehr genutzten Indus-
trie- oder Gewerbeareals beträgt 
20 000–50 000 Quadratmeter. Dies
entspricht je Areal einer Fläche von
4–10 Fussballfeldern. Ein Drittel aller
ausgewerteten Areale der Schweiz
fallen in diese Kategorie. Ein weiteres
Drittel stellen kleinere Areale bis 
20 000 Quadratmeter dar. Grosse
Areale umfassen 50 000–100 000
Quadratmeter. Ihr Anteil beträgt

einen Fünftel aller Brachflächen in
der Schweiz. Sehr grosse Areale (über
100 000 Quadratmeter) sind in der
Schweiz selten. Sie machen einen
Zehntel der Areale aus. Die grösste,
frei werdende Industriefläche misst
900 000 Quadratmeter. 

Entgegen der landläufigen Vorstel-
lung, ein Industrieareal sei überwie-
gend eine Produktionsstätte, zeigt
die Studie, dass durchschnittlich nur
43% der Fläche der reinen industriel-
len Produktion gedient hat. Durch-
schnittlich 29% der Arealfläche
wurde schon immer als Lager genutzt
und 28% waren «sonstige Flächen»,
worunter vor allem Bürogebäude zu
verstehen sind.
Die Stilllegung eines Areals erfolgt
meist schrittweise, wobei der nicht
mehr für den Betrieb notwendige Teil
für Umnutzungen frei wird. Auf zwei
Dritteln der untersuchten Areale ist
keine ursprüngliche Nutzung mehr
vorhanden. Zwischen- und Neunut-

zungen lösen die ursprüngliche Pro-
duktion ab oder die Fläche bleibt
ungenutzt. Grob gesagt wird ein
Viertel der Fläche nicht genutzt, ein
weiterer wird noch für den ursprüng-
lichen Betrieb genutzt, ein Viertel ist
zwischengenutzt und einer vollstän-
dig umgenutzt («Neunutzung», siehe
Definition Seite 9).
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Zwischennutzung
29%

Neunutzung
20%

26% 25%
nicht genutzt Ursprungsnutzung

Nutzung der Arealflächen
In Prozent aller Arealflächen

Quelle: alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

Hürlimann-Areal,
Zürich-Enge, 2004
Foto: Johannes Heinzer



6 Lage der Areale,
Umnutzungen

Die Hälfte der nutzbaren Areal-
flächen befinden sich in Gross-
zentren oder in deren Peripherie.
Ein weiteres Drittel der Areal-
flächen liegt in Mittelzentren. 
Die häufigste Umnutzungsform
ist die Gewerbenutzung. 

Eine Mehrheit der Areale befindet
sich im Schweizer Mittelland entlang
den Hauptachsen des Verkehrs. In
den neun grössten Städten (Gross-
zentren) der Schweiz werden 27%
aller Arealflächen geortet. Hinzu
kommen in der Peripherie dieser
Städte weitere 21%. Zusammen ist
also fast die Hälfte der neu nutzba-
ren Fläche in und um Grosszentren
zu finden. 

In Mittelzentren, das sind die 50 klei-
neren Städte der Schweiz, findet man
13% der frei werdenden Flächen im

Stadtbereich und weitere 18% in
deren Peripherie. Die mittelgrossen
Zentren beheimaten rund einen 
Drittel der Arealfläche. Das restliche
Fünftel der Fläche liegt in nicht urba-
nen Gebieten. 
Signifikant unterschiedlich ist der
Grad der Umnutzungen je nach
Lage: In Grosszentren und an der
Peripherie der Mittelzentren ist die

Neunutzung am weitesten fortge-
schritten. Die Gründe dafür sind
plausibel: Während in Grosszentren
die Lage der grösste Magnet für
Investoren ist, dominieren im Umland
der Mittelzentren die rasch verfügba-
ren Flächen zu tieferen Preisen den
Markt. Dies zieht vor allem gewerbli-
che Umnutzungen und kleine Dienst-
leistungsbetriebe an. Die grössten
Anteile an Zwischennutzungen sind
in Grosszentren und in den nicht
urbanen Gemeinden auszumachen.
Auch diese Gründe liegen auf der
Hand: Während in nicht urbanen
Gebieten die dauernde Zwischennut-
zung oft die einzige Option ist, um
ein Areal wiederzubeleben, sind es in
Grosszentren die langen Projektie-
rungsphasen, die es braucht, bis mit
einer Neunutzung gestartet werden
kann. Der Anteil der nicht genutzten
Fläche ist generell in der Peripherie
der Zentren und in den nicht urba-
nen Gemeinden am grössten, vor
allem auf Grund des Mangels an
Investoren und Nutzern.
Am häufigsten werden die Areale
durch Gewerbe, als Lager, zum Woh-
nen und für Dienstleistungen wieder-
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0% 5% 10% 15% 20% 25%

Grosszentren: Basel, Bern, Genf,
Lausanne, Lugano, Luzern,
St. Gallen, Wintherthur, Zürich

Peripherie der Grosszentren

Mittelzentren: z.B. Aarau, Arbon,
Bellinzona, Chur, Frauenfeld,
Locarno, Thun, Zug, etc.

Peripherie der Mittelzentren

Übrige Gemeinden

27%

21%

21%

13%

18%

In Prozent aller Arealflächen
Arealflächen nach Nutzungszuständen

Neunutzung UrsprungsnutzungZwischennutzung nicht genutzte Fläche
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Keine Schritte unternommen

 Teilweise zerstört (Brand, Zerfall)

Ideen vorhanden

Konzept vorhanden

Änderung der Nutzungsordnung
von Behörden genehmigt

erforderliche Planungsanpassung
bei Behörden beantragt

Baugesuch eingereicht

Baugesuch bewilligt

Rückbau erfolgt

Tiefbauarbeiten im Gang
Altlastenbeseitigung

Hochbauarbeiten im Gang

Umnutzung teilweise
abgeschlossen

Quelle: alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

14%

14%

34%

40%

16%

23%

13%

14%

20%

6%

7%

18%
Mehrfachnennungen waren möglich:
Zwei bis drei Nennungen pro Areal üblich

Der Grossteil aller Areale befindet sich in der Phase Ideen und Konzepte. In 14% aller Fälle sind keinerlei Schritte unter-
nommen worden. 

Stadien der Umnutzung
In Prozent aller Nennungen



Definitionen

Brachfläche ist ein vergleichs-
weise unpopuläres Wort, doch
beschreibt es kurz und präzise
den Zustand eines nicht genutz-
ten oder unternutzten Areals.
Der Ursprungsnutzung folgen
zwei Arten der Umnutzung, und
zwar die Zwischennutzung (tem-
porär) und die Neunutzung
(definitiv). 

Brachfläche
Unter Brachfläche werden in der
vorliegenden Studie diejenigen Teile
eines Fabrik- oder Gewerbegeländes
bzw. eines Bahnareals oder Militär-
geländes verstanden, die unternutzt
oder nicht mehr genutzt sind. Nicht
zu den Brachflächen zählen die
Landreserven («Grüne Wiese»). 

Ursprungsnutzung
Unter Ursprungsnutzung wird die
letzte industrielle oder gewerbliche

Nutzung verstanden, zu deren
Zweck das Industrieareal ursprüng-
lich überbaut wurde. Der industriell
nicht mehr genutzte Teil eines 
Areals wird oft als «nicht betriebs-
notwendig» bezeichnet. Eine
Ursprungsnutzung beinhaltet 
auch Nutzungen wie Lager und
Bürogebäude.

Umnutzung
Unter Umnutzung werden alle Nut-
zungsänderungen verstanden, die
sich von der Ursprungsnutzung weg
bewegen. Umnutzungen von Indus-
trie zu Industrie waren bis zu den
Sechzigerjahren häufig zu beobach-
ten. Danach nahm die Zahl solcher
monotypischen Umnutzungen ab.
Die Umnutzung ist der Oberbegriff
für die temporäre Zwischennutzung
und definitive Neunutzung.

Zwischennutzung
Unter Zwischennutzung werden alle
Zustände verstanden, die temporä-

rer Natur sind. Oft besetzen sie Ter-
rain in einer Umgebung, die primär
nicht als geeignet für Umnutzungen
erscheint. Ihr Merkmal sind ein
niedriger Nutzungsgrad, niedrige
Mieterträge und hohe Unterhalts-
kosten. Zwischennutzungen bleiben
jahrelang bestehen, bis der Eigen-
tümer eine ertragssteigernde
Umnutzung vornimmt. 

Neunutzung
Unter Neunutzung werden alle
Zustände verstanden, die für mehre-
re Jahrzehnte Gültigkeit haben sol-
len. Der Prozess zur vollständigen
Neunutzung dauert mehrere Jahre.
Eine Neunutzung verursacht Vorin-
vestitionen, die für den Investor mit
einem beträchtlichen Planungs- und
Marktrisiko behaftet sind. Fehlt die
Anschubfinanzierung, so sind alle
anderen Prozesse der Umnutzung
behindert, beispielsweise die Nut-
zersuche, das Planungsverfahren
und die Bauprojektierung.
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belebt, wobei signifikante Unter-
schiede festzustellen sind zwischen
Zwischennutzung und Neunutzung.
In Zwischennutzungen überragt das
Lager (als alleiniger Nutzungszweck)
alle anderen Typen. Bei Neunutzun-
gen dominiert das Gewerbe, es fol-
gen Dienstleistungen, Lager (als
Nebenzweck einer Hauptnutzung)
und an vierter Stelle das Wohnen.
Industrielle Teilnutzungen haben im
Konzept neu genutzter Areale eben-
falls einen wichtigeren Platz. 
Die meisten Areale befinden sich in
mehreren Stadien der Umnutzung
(siehe Grafik Seite 8). Sie reichen von
«Ideen vorhanden» bis zu «Um-
nutzung ganz abgeschlossen».

Gewerbe

Industrie

Lager

Wohnen

Ausbildung

Dienstleistung

Detailhandel

Sport, Freizeit

Unterhaltung

Hotel/Gastronomie

Sonstige
Quelle: alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

70%
63%

24%
27%

73%
60%

46%
48%

13%
13%

13%

38%
69%

35%
18%

23%
17%

0%
9%

27%
24%

21%

Zwischennutzung1)

Neunutzung2)

Mehrfachnennungen waren möglich:
1) Drei Nennungen pro Areal üblich
2) Vier Nennungen pro Areal üblich

Lesebeispiel: 70% aller Areale mit Zwischennutzung haben Gewerbe als Umnutzungs-
aktivitäten. 63% aller Areale mit Neunutzung geben Gewerbe als einen Umnutzungstyp an.

Art der Areal-Umnutzung
In Prozent aller Nennungen



7 Hindernisse bei 
der Umnutzung

Das wichtigste Hindernis der
Umnutzung sind fehlende Nutzer.
Am zweitwichtigsten werden
zonenrechtliche Hürden genannt,
das heisst, das Areal ist in der
«falschen» Zone. Als dritt-
wichtigstes Hindernis gilt die 
fehlende Anschubfinanzierung. 

Zu wählen war aus einem Katalog
von elf Hindernisgründen. Bei mehr
als der Hälfte aller Brachflächen ist
das Finden eines Nutzers das grösste
Hindernis auf dem Weg zur Umnut-
zung. 57% der befragten Arealbesit-
zer sehen diese Hürde zuoberst. Ihr
folgen die fehlende Umzonung und
die fehlende Anschubfinanzierung.
Darunter fallen alle Kosten, die
Grundstück und Gebäude reif für
eine Umnutzung machen und in
einer frühen Planungsphase ein 
Investitionsrisiko darstellen. 
Wenig genannt wurden die ungünsti-
ge Lage, die fehlende Erschliessung

und die bauökonomische Betrach-
tung, dass der mutmassliche Ertrag
die Investitionen nicht decke.
Ebenfalls wenig genannt wurden
Hindernisse von Behördenseite 
und Einsprachen und Rekurse von
Privaten, des Heimatschutzes, des 
Verkehrsclubs der Schweiz und 
anderer Verbände. Das Verbandsbe-
schwerderecht wird nur in 9% aller
Nennungen als projekthindernd
angesehen. 
Die «Sanierung der Altlasten als zu
teuer» wurde von keiner Auskunfts-
person als Hindernis genannt. Die
Gründe dafür sind unklar. Eine quali-

tative Umfrage des BUWAL im Jahr
2003 unter 60 Entscheidungsträgern
ergab: Sie wissen oft nicht, wie sie
mit Altlasten umgehen sollen und
lassen die Entwicklung eines nicht
betriebsnotwendigen Areals deshalb
ruhen. Folgende Erklärungen sind
möglich: 
• Die Altlastensituation wurde abge-

klärt und floss als lösbarer finanzi-
eller Aspekt in die Investitionsrech-
nung ein. 

• Nicht die Eigentümer erachten die
Altlasten als Problem, sondern die
Investoren. Der Aspekt wäre des-
halb unter «fehlende Nutzer» ein-
geordnet.

• Altlasten werden weniger als finan-
zielles Erschwernis empfunden,
sondern als Bauverzögerung und
wurden deshalb als «Hindernisse
von Behördenseite» deklariert.

• Eigentümer, die Altlasten als wichti-
ge Hürde betrachten, haben nicht
an der Studie teilgenommen. 

Die Arealbesitzer beurteilen die
Unterstützung durch Behörden unter-
schiedlich: 40% aller Befragten stel-
len der Gemeinde ein gutes bis sehr
gutes Zeugnis aus. Bei 25% aller
Areale nehmen hingegen die Areal-
besitzer keinerlei Unterstützung
durch die Gemeindebehörden wahr.
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Keine Neunutzer gefunden

Unpassende planerische Rahmen-
bedingungen (Zonenplan)  

Fehlende Anschubfinanzierung

Ungünstige Lage

Fehlende Erschliessung

Bauökonomie

Einsprachen/Rekurse Denkmalpflege,
Heimatschutz, VCS und andere

Ungünstige Rahmenbedingungen
(zum Beispiel Steuern)

Hindernisse von Behördenseite

Einsprachen/Rekurse
Nachbarn und Private

Beseitigung Altlasten zu teuer

57%

30%

20%

13%

11%

9%

9%

9%

8%

6%

0%

Hindernisse der Um- und Neunutzung In Prozent aller Nennungen

Mehrfachnennungen waren möglich:
Ein bis zwei Nennungen pro Areal üblich
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sehr hoch
hoch

eher hoch
eher niedrig

niedrig
sehr niedrig

sehr hoch
hoch

eher hoch
eher niedrig

niedrig
sehr niedrig

Quelle: alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

32%
25%

11%

11%

11%

13%

32%
19%
20%

3%

21%
5%

Kriterien: finanzielle Vorleistungen / planerische Vorleistungen
Altlastenbereinigung

Kriterien: Zonierung / Grad der Zwischennutzung /
Parzellierung / Altlastensituation /Nutzerpotenzial

Entwicklungschancen dank
Vorleistungen

Entwicklungschancen nach
bauökonomischer Einschätzung

Einschätzungen der Studienverfasser
In Prozent aller Nennungen

Einschätzungen der Studienverfasser
In Prozent aller Nennungen

Mehrfachnennungen waren möglich: Ein bis zwei Nennungen pro Areal üblich

Bei nur 35% aller Areale sind ausreichend Vorleistungen  
gemacht worden, um dem Areal im Markt eine Chance
zu geben. Bei 65% aller Areale ist der Grad der Vorleistungen  
so niedrig, dass kaum Entwicklungschancen vorhanden sind.

Bei 46% aller Areale dürften sich Investitionen aus-
zahlen, während bei 54% die Entwicklungschancen
auf Grund bauökonomischer Kriterien unzureichend sind.



8 Zonierung 
der Areale

Kommunale Nutzungspläne 
bilden einen entscheidenden 
Rahmen für die Ansiedelung 
von neuen Nutzungen. Über 
die Hälfte aller Brachflächen 
liegt in einer Bauzone, die Neu-
nutzungen stark erschwert.

Ein sehr wichtiger Faktor auf dem
Wege der Umnutzung einer Brach-
fläche ist die zulässige Nutzung, die
in kommunalen Nutzungsplänen fest-
gelegt ist. Eine Mehrheit der unter-
nutzten Areale befindet sich in der
Gewerbezone und Industriezone.
Während die Gewerbezone je nach
Lage durchaus gute Chancen
gewährt, Neunutzungen anzusiedeln
(ein Drittel aller neu genutzten Are-
ale), schränkt die Industriezone das
Umnutzungspotenzial stark ein. Es
sind nur wenige Beispiele bekannt,
wo die Nachfolgenutzung ausschliess-
lich industriellen Charakter aufweist. 

Einschränkend wirken zudem Zonen,
die eine einzige Nutzung definieren
(mit Ausnahme der erwähnten

Gewerbezone). Ein Grossteil der Um-
nutzungen orientiert sich an einer
grösstmöglichen Flexibilität. Die
Wohn- und Gewerbezone als Misch-
zone wird entsprechend häufig
gewählt. Die vollständige Mischzone
(Wohn-, Gewerbe- und Industriezo-
ne) findet bei Arealen mit Zwischen-
nutzungen mehr Anwendung, als
dies bei den neu genutzten Arealen
der Fall ist. Bei der Hälfte aller neu
genutzten Areale regelt ein Gestal-
tungsplan die Nutzung. Nach Ein-
schätzung der Studienverfasser 
sind für die Hälfte aller Areale die
Nutzungspläne ungenügend bis 
sehr schlecht vorbereitet, um neue
Nutzungen anzusiedeln.
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Entwickler: Walzmühle 
Immobilien AG, Frauenfeld
Ursprungsnutzung: Metallwarenfabrik
Umnutzungszeitraum: seit 1998
Arealfläche: 2,6 ha
Neunutzung: Wohnungen, Büro,
Dienstleistung

Wann haben Sie mit der Umnutzung
begonnen?
Wir haben 1998 gestartet.

Waren Zwischennutzungen in Ihrem 
Fall sinnvoll?
Ohne Zwischennutzungen wäre es nicht
gegangen. Denn die Mieteinnahmen daraus
haben die laufenden Betriebskosten gedeckt.

Welches war das grösste Hindernis bei
der Umnutzung?
Die Öffentlichkeitsarbeit um unser Vorhaben in
den Köpfen zu verankern. Das hat viele Veran-
staltungen und Gespräche mit Anwohnern,
Quartierverein und Stadt gebraucht.

Welches war Ihr grösster Erfolg bei 
der Umnutzung?
Dass es uns gelungen ist, alle 26 Lofts zu 
verkaufen.

Waren Altlasten ein Thema?
Wir haben aufwändige Vorabklärungen
gemacht. Das hat sich gelohnt, denn die
geschätzten Sanierungskosten von 400 000
Franken entsprechen ziemlich genau dem,
was wir bis zum Schluss aufwenden werden.

Wie verlief die Zusammenarbeit mit 
den Behörden?
Hervorragend. Und zwar, weil die Stadt
gemerkt hat, dass wir unsere Versprechen 
einhalten. So ist ein Vertrauensverhältnis 
entstanden.

Hatten Sie zonenplanrechtliche 
Probleme?
Wir haben für das ganze Areal einen Gestal-
tungsplan erstellt. Das hat uns genügend 
Flexibilität gegeben, nicht zuletzt, weil 
Abänderungen von Behördenseite ohne 
grosse Probleme möglich waren.

Eugen Wolf ist
Geschäftsführer
der Walzmühle
Immobilien AG

Areal Walzmühle 
Frauenfeld

Industriezone

Gewerbe- und Industrie-
zone (Mischzone)

Wohn- und Gewerbe-
zone (Mischzone)

Andere Zonen

Gewerbezone

Wohnzone

Wohn-, Gewerbe- und
Industriezone (Mischzone)

Quelle: alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

32%
15%

35%
34%

25%
13%

13%
6%

19%
19%

7%
6%

16%
7%

zwischengenutzte/
ungenutzte Areale1)

voll neu genutzte 
Areale2)

Der Bedarf nach einer neuen Zoneneinteilung ist je nach Nutzungszustand unterschiedlich. Während die zwischengenutzten  
Areale sich häufiger in der Industriezone, der Wohnzone und der industriellen Mischzone befinden, bevorzugen neu genutzte  
Areale vor allem die Gewerbezone und die Wohn- und Gewerbe-Mischzone.

Mehrfachnennungen waren möglich:
1) Ein bis zwei Zonen pro Areal üblich
2) Eine Zone pro Areal üblich

In Prozenten aller Areale
Einteilung nach Zonen: Zwischengenutzte und voll neu 
genutzte Areale im Vergleich

sehr hoch
hoch

eher hoch
eher niedrig

niedrig
sehr niedrig

33%
13%
14%

17%
20%

3%

In Prozenten aller Areale

Einschätzung der Studienverfasser
Quelle: alpha resarch/Studie Industriebrachen 2003

Entwicklungschancen
betreffend Zoneneinteilung



9 Erreichbarkeit 
der Areale

Ein Grossteil der Areale ist gut
erschlossen. 30% der Areale
haben eine sehr gute Erreichbar-
keit mit dem Auto, innerhalb 
von 30 Autominuten sind durch-
schnittlich 1,2 Mio. Einwohner
und 550 000 Beschäftigte des
Dienstleistungssektors erreichbar.
Die Erreichbarkeit via öffentlichen
Verkehr beträgt bei allen Arealen
nur rund einen Viertel bis einen
Drittel derjenigen des Autos. 

Die Erreichbarkeit mit dem öffentli-
chen Verkehr und mit dem Auto ist
ein wichtiger Faktor für die Beurtei-
lung eines Standortes. Um die
Erreichbarkeitsverhältnisse darzustel-
len, wurde ermittelt, wie viele Ein-
wohner und Arbeitsplätze im Dienst-
leistungssektor erreicht werden kön-
nen. Würde man um die Areale Krei-
se zeichnen, die die Fahrzeit von 30
Autominuten darstellen, so lägen bei
einem Drittel aller Areale durch-
schnittlich 1,2 Mio. Einwohner und
550 000 Arbeitsplätze im Dienstlei-
stungssektor in diesem Kreis. Das
entspricht der Einwohnerzahl und
den Arbeitsplätzen im Kanton Zürich.
Bei weiteren 40% aller Areale befin-
den sich durchschnittlich eine halbe
Million Einwohner und eine Viertel-
million Beschäftigte im Dienstlei-
stungssektor innerhalb von 30 Auto-
minuten. Die Erreichbarkeit via
öffentlichen Verkehr beträgt bei allen
Arealen nur rund einen Viertel bis
einen Drittel derjenigen des Autos.

Grund dafür dürfte die ehemalige
Lage der Industrieareale am Sied-
lungsrand sein, die nur in wenigen
Fällen mit dem öffentlichen Verkehr
gut erschlossen wurde. Die heute
eher schlechte Erreichbarkeit der
Areale mit dem öffentlichen Verkehr
deutet darauf hin, dass nur wenige
ehemalige Industrieareale für publi-
kumsintensive Einrichtungen wie 
Einkaufszentren und Freizeitanlagen
von vornherein geeignet sind. Das
Einrichten solcher Nutzungen ver-
langt eine erhebliche Verbesserung
der Erschliessung durch den öffentli-
chen Verkehr. 

Bei der Hälfte der Areale befindet
sich innerhalb von 700 Metern
Distanz eine Bahnstation. Die Distanz
zu einem Autobahnanschluss beträgt
bei zwei Fünfteln der Areale weniger
als 3 Kilometer. Nur ein Zehntel aller
Areale ist mehr als 10 Kilometer von
einem Anschluss entfernt. Von den
Studienverfassern wird die Erschlies-
sungsqualität bei drei Vierteln aller
Areale als genügend bis sehr gut 
eingeschätzt.
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140 000 Einwohner
  50 000 Beschäftigte im 3. Sek.
310 000 Einwohner
100 000 Beschäftigte im 3. Sek.

Bei 30% aller Areale werden im Umkreis von 30 Autominuten
durchschnittlich 1,2 Mio. Einwohner und 550 000 Beschäftigte
im 3. Sektor (Dienstleistungssektor) erreicht.

530 000 Einwohner
210 000 Beschäftigte im 3. Sek.

1,2 Mio. Einwohner
550 000 Beschäftigte im 3. Sek.

40%

30%

15%

15%

Durchschnittliche Erreichbarkeit
je Areal innerhalb von 30 Auto-
minuten

Quellen: alpha research, INFOPLAN ARE, BFS

In Prozenten aller Areale

Walzmühle Areal, Frauenfeld, 1951
Foto: Stadtarchiv Frauenfeld



10 Altlastensituation,
Stand der Erfassung

Ein Grossteil der Areale ist zur Zeit
nicht in einem Kataster der belas-
teten Standorte eingetragen. Bei
einem Fünftel der Areale kann
aber bereits mit Sicherheit gesagt
werden, dass sich Altlasten auf
dem Grundstück befinden. Die
häufigsten Ursprungsnutzungen
sind die Metallbearbeitung, der
Maschinen- und Fahrzeugbau
sowie die Elektrotechnik.

Heute haben erst zwei Kantone
(Genf und Waadt) einen umfassen-
den Kataster der belasteten Standor-
te nach Bundesrecht erstellt. Trotz-
dem sind bereits 21% aller in dieser
Studie erfassten Areale in einem kan-
tonalen Kataster der belasteten Stan-
dorte aufgeführt. Weitere 42% figu-
rieren in einem so genannten Ver-
dachtsflächenkataster. Hier handelt
es sich um behördeninterne Verzeich-
nisse, bei welchen noch nicht abge-
klärt wurde, ob ein Standort belastet

ist. Auf weiteren 6% der Areale 
vermuten die Eigentümer, dass das
Grundstück belastet ist, ohne dass es
in einen Kataster eingetragen wäre.
Bei 31% der Areale war zum Zeit-
punkt der Umfrage noch nicht klar,
ob sie tatsächlich unbelastet sind
oder ob die Überprüfung noch 
ausstehend ist. 
Indizien für den Belastungsgrad gibt
die Auswertung der Ursprungsnut-
zungen. Auf 37% aller Areale wirk-
ten über viele Jahrzehnte die Bran-
chen Metallbearbeitung, Maschinen-
und Fahrzeugbau sowie Elektrotech-
nik (MEM-Industrie), 17% wurden
von der Textilindustrie genutzt und

auf 3% der Areale wurden chemi-
sche Erzeugnisse oder Kunststoffe
hergestellt. Bei der chemischen Indus-
trie ist bekannt, dass viele Areale
innerhalb der Branche umgenutzt
wurden. Bei vielen dieser Produkti-
onsstätten sind Bodenbelastungen zu
erwarten. Auch bei den 5% Bahn-
arealen und den übrigen Nutzungen
(Holzbearbeitung, Nahrungsmittel-
und Getränkeproduktion, Verarbei-
tung von Steinen und Erden) sind
eine Reihe von belastungsrelevanten
Prozessen bekannt. Die Verteilung
der Ursprungsnutzung zeigt auch, in
welchen Branchen ein Schrump-
fungsprozess stattfand (MEM- und
Textilindustrie). 
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Metallbearbeitung, Maschinen- und Fahrzeugbau, Elektrotechnik
Herstellung von Textilien, Bekleidung und Wäsche
Abbau und Verarbeitung von Steinen und Erde
Holzbearbeitung und Holzverarbeitung
Herstellung von Nahrungsmitteln und Getränken
Bahnen
Herstellung von chemischen Erzeugnissen und Kunststoffen
Diverse
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37,0%
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12,8% 11,8%

8,1%
5,7%4,9%

2,9%

Altlastenpotenzial: Ursprungsnutzung nach Branchen
In Prozenten aller Areale

Definitionen
Belastete Standorte sind betrie-
bene oder stillgelegte Ablage-
rungsstandorte (Deponien) sowie
Betriebs- und Unfallstandorte, 
an denen Abfälle abgelagert
wurden oder versickerten.

Altlasten sind belastete Standorte,
die zu schädlichen oder lästigen
Einwirkungen auf die Umwelt
führen oder bei denen die konkre-
te Gefahr dazu besteht. Hier
besteht Sanierungsbedarf.

Walzmühle Areal, Frauenfeld, 2004
Foto: Johannes Heinzer



11 Untersuchung 
und Sanierung 
der Altlasten

Mehr als die Hälfte der Arealbesit-
zer hat bereits eine Untersuchung
über die Belastung des Areals
durchgeführt, zum grössten Teil
aus eigener Initiative. Die mittleren
Sanierungskosten belaufen sich
auf 80–100 Franken pro Quadrat-
meter. 

59% aller Arealeigentümer deklarier-
ten, Altlastenuntersuchungen durchge-
führt zu haben. Weitere 11% gaben
an, zum Teil Abklärungen getroffen zu
haben. Dabei ist auf einem Drittel aller
Areale eine effektive Altlast gefunden
worden. Bei einem Drittel der Fälle ist
keine effektive Altlast festgestellt wor-
den. Bei den übrigen Arealen ist die
Lage noch ungeklärt. In 44% aller Fälle
ergriffen die Eigentümer selbst die
Initiative zu Altlastuntersuchungen. 

Nur ein Teil der Eigentümer (96 
Areale) machten Angaben über die
Kosten ihrer Altlastuntersuchungen
oder Sanierungen. Die Spannweite 
der Angaben über die Untersuchungs-
kosten ist sehr gross (siehe Grafiken).
Der Mittelwert aller angegebenen

Untersuchungskosten beträgt rund 5
Franken pro Quadratmeter. Für die
Streuung sind verschiedene Gründe
denkbar. Belastungen entstehen
primär bei Produktionsprozessen und
teilweise bei der Lagerung. Diese
Bereiche umfassen aber selten das
gesamte Areal. Untersuchungen wer-
den aber sinnvollerweise nur im

Bereich der Belastungen vorgenom-
men. Eine Umrechnung auf das
gesamte Areal kann also das Bild ver-
zerren. Zudem kostet eine vorschrifts-
gemässe Altlastenvoruntersuchung
mindestens einige zehntausend Fran-
ken. Aus diesem Grund genügen
Quadratmeterkosten von wenigen
Franken für Areale grösser als eine
Hektare keineswegs den heutigen
Anforderungen. Die Durchschnitts-
kosten für eine seriöse Altlastenunter-
suchung dürften 10 bis 15 Franken
pro Quadratmeter betragen. 
Bei den Sanierungskosten liegen die
Angaben ebenfalls weit auseinander.
Sie variieren von einigen wenigen
Franken bis gegen tausend Franken
pro Quadratmeter. Aus den wenigen
Angaben der Studie ergeben sich
durchschnittliche Sanierungskosten
von 80 bis 100 Franken pro Quadrat-
meter. Der Mittelwert liegt bei 96
Franken. Diese Werte stimmen mit
den Erfahrungen des BUWAL überein.
Ein Zusammenhang zwischen Sanie-
rungskosten und Arealgrösse lässt sich
aus diesem Wert nicht herstellen. Das
heisst, eine teure Belastung auf einem
kleinen Areal kann die Quadratmeter-
kosten in die Höhe treiben, während
grosse Areale selten überall belastet
sind und somit dank der grossen
Fläche schliesslich zu relativ kleinen
Sanierungskosten pro Quadratmeter
kommen. Nimmt man für Industrie-
parzellen einen durchschnittlich erziel-
baren Landwert von 200 Franken pro
Quadratmeter an, so zeigt sich, dass
bei über 85% der Areale die Kosten
für die Altlastensanierung, die Entsor-
gung von belastetem Aushub oder
den Gebäudeabbruch unter dieser
Grenze liegen, und dass nach der
Sanierung somit ein positiver Land-
wert erzielt werden kann.
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Definition
Sanierungskosten gemäss Altlastenverordnung: Diese Sanierungskosten
umfassen nur jenen Aufwand, der in direktem Zusammenhang mit der
laut Altlastengesetzgebung notwendigen Sanierung steht. Bei der Umnut-
zung von Brachflächen entstehen oft auch Kosten für die Entsorgung von
belastetem Aushub oder Bauabbruch. Die in der Umfrage angegebenen
«Sanierungskosten» dürften in vielen Fällen auch diese Kosten beinhalten.
Der Anteil der effektiv auf Grund von gesetzlichen Regelungen erforderli-
chen effektiven Altlastensanierungen wird vom BUWAL auf durchschnitt-
lich 20% des Gesamtaufwandes für alle Brachflächen geschätzt. Im Ein-
zelfall kann die Zahl aber stark schwanken.
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Umgang mit Boden-
belastungen und 
Vorgehen bei der 
Altlastensanierung

Mit einer auf die Nutzung und
die Belastungssituation abge-
stimmten Bauplanung lässt sich
bei den Aufbereitungskosten
viel einsparen. Entscheidend
dafür sind der frühzeitige Einbe-
zug der Verantwortlichen und
eine ausreichend gute
Abklärung der Altlasten.

Nicht alle Bodenbelastungen müs-
sen zwingend aus einem Areal
beseitigt werden. Selbst beim Vorlie-
gen einer effektiven Altlast erlaubt
die Altlasten-Verordnung des Bun-
des, dass Schadstoffe im Boden
belassen werden können, sofern
ihre Ausbreitung mit geeigneten
Sicherungsmassnahmen dauerhaft
unterbunden wird. Viele Belastun-
gen sind aber gar nicht sanierungs-

bedürftig. Sie verursachen nur beim
Aushub oder Gebäudeabbruch
zusätzliche Kosten für eine vor-
schriftskonforme Entsorgung. 

Durch eine seriöse Untersuchung
lässt sich also feststellen, welche Art
von Belastung wo liegt und wo Alt-
lastensanierungen notwendig sind.
Bei nicht sanierungsbedürftigen
Standorten sind die Tiefbauten idea-
lerweise dort zu planen, wo die
geringsten Belastungen liegen. 

Beispiel einer belastungsoptimierten
Projektierung (siehe Grafik):
Auf dem schadstoffbelasteten Areal
wird ein Projekt A erstellt. Man geht
ohne wesentliche Vorabklärung in
die Bauphase und stellt beim Aus-
hub fest, dass pro Quadratmeter
hohe Entsorgungskosten zu gewär-
tigen sind. Ein Teil des ausgehobe-
nen Materials ist Sondermüll und
muss teuer behandelt werden. Die
Summe beläuft sich auf nahezu 3
Mio. Franken. 

Auf dem belasteten Areal wird ein
Projekt B erstellt, und zwar auf
Grund einer detaillierten Sondierung
des Geländes, die es möglich
macht, die mutmasslichen Entsor-
gungskosten für den Aushub zu
berechnen. Der Bau wird dort reali-
siert, wo das Grundstück kaum
belastet ist. Die Untersuchungsko-
sten und die Entsorgungskosten
betragen in diesem Beispiel zusam-
men rund 700 000 Franken, also
bloss einen Viertel von Projekt A.

Bei Altlastsanierungen muss zudem
abgeklärt werden, ob die Sanie-
rungsziele bereits mit einem als
Sicherungsmassnahme tauglichen
reinen Hochbau erreicht werden
können oder ob die Entfernung der
Schadstoffe notwendig ist. Muss die
Altlast entfernt werden, dann emp-
fiehlt es sich, die Tiefbauten so
anzuordnen, dass zugleich auch 
die Altlast beseitigt wird. Auch hier
kann also mit einer optimierten 
Planung Geld gespart werden.
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Aushub-Entsorgungskosten Bauplanung nicht auf Belastung
des Areals abgestimmt. 

Bauplanung und Belastungs-
situation des Areals optimiert. 



12 Hochrechnung von
Brachflächen und
Sanierungskosten

Auch die vorliegende Studie
erfasst nicht alle Brachflächen in
der Schweiz. Eine Hochrechnung
zeigt das real existierende Poten-
zial an Fläche und Wert. Ihr Resul-
tat: 17 Mio. Quadratmeter brach-
liegende Fläche in der Schweiz.
Die Sanierungs- und Entsorgungs-
kosten betragen geschätzt 1,5
Mia. Franken.

Hochrechnung der Flächen: 
• Umfassende Angaben aus 221

Brachflächen als Berechnungsbasis
• Durchschnittliche Auslastung: 25%

Ursprungsnutzung, 26% keine
Nutzung, 29% Zwischennutzung,
20% Neunutzung

• Durchschnittliche Arealgrösse: 
57 000 Quadratmeter

• Anzahl Areale: 380 (Hochrechnung)
• Totale Fläche: rund 22 Mio. Quad-

ratmeter (5,4 Mio. Ursprungsnut-
zung, 5,6 Mio. keine Nutzung, 6,3
Mio. Zwischennutzung und 4,3
Mio. Neunutzung) 

12 Mio. Quadratmeter stehen kurz-
fristig für die Umnutzung zur Verfü-
gung. Geht man davon aus, dass mit
der Zeit auch bei den 5,4 Mio. Quad-
ratmeter Ursprungsnutzung ein
Umnutzungsprozess in Gang kommt,
beträgt das Umnutzungspotenzial 17
Mio. Quadratmeter.

Hochrechnung der Sanierungs-
und Entsorgungskosten:
• Annahme: 17 Mio. Quadratmeter

sind potenziell belastet
• Durchschnittliche Sanierungs- und

Entsorgungskosten: 80–100 Fran-
ken pro Quadratmeter

• Durchschnittliche Sanierungskosten
im Sinne der Altlasten-Verordnung:
20% der Gesamtkosten

Für 17 Mio. Quadratmeter Brach-
flächen betragen die Kosten für die
Altlastensanierung sowie die Entsor-
gung von belastetem Aushub und
Gebäudeabbruch hochgerechnet 1,5
Mia. Franken. Die Kosten für die
eigentlichen Altlastensanierungen
belaufen sich auf 300 Mio. Franken.
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Entwickler: Tivoli Center SA, Neuchâtel
Ursprungsnutzung: Schokolade-Fabrik
Umnutzungszeitraum: 1989–2008
Arealfläche: 3 ha
Neunutzung: Wohnung, Büro, Verwaltung,
Handel, leichte Industrie.

Wann haben Sie mit der Umnutzung
begonnen?
Das Grundstück erwarben wir 1989. Als erstes
haben wir mit der Umzonung begonnen.
15 000 m2 Industrie-Zone blieben. Die 
übrigen 15 000 m2 wurden umgezont, dort
entstehen neue Wohnungen und Büros.

Waren Zwischennutzungen in Ihrem 
Fall sinnvoll?
Ja, wir konnten damit vielen jungen Unter-
nehmungen billigen Raum anbieten, eine Art
Wirtschaftsförderung betreiben.

Welches war das grösste Hindernis bei
der Umnutzung?
Die üblichen Einsprachen aus der Nachbar-
schaft. Wir mussten teilweise bis vor 
Bundesgericht.

Welches war Ihr grösster Erfolg 
bei der Umnutzung?
Die unbürokratische Unterstützung des 
Projektes – das Vorankommen und nicht 
die Paragrafen waren wichtig.

Waren Altlasten ein Thema?
Nein. Es waren sehr wenige vorhanden.
In einem Teil der alten Fabrikhallen mussten
wir die Isolationsschicht wegen dem Asbest
entfernen. Das geschah 1992.

Wie verlief die Zusammenarbeit mit 
den Behörden?
Immer gut. Man hat uns stets unterstützt.

Hatten Sie zonenplanrechtliche 
Probleme?
Nein. Wir haben das Glück, uns in einem 
der drei Entwicklungsgebiete zu befinden,
die die Stadt Neuenburg fördert.

Jean-Pierre
Aubert ist Immo-
bilienverwalter
und Verantwortli-
cher für die
Umnutzung bei
der Tivoli Center
SA

Areal Suchard 
Neuchâtel-Serrière

sehr hoch
hoch

eher hoch
eher niedrig

niedrig
sehr niedrig

28%

13%
3%
3%

22% 35%
31% 4%

1%

0%
12%

48%

Vergleich der Einschätzung der Umnutzungschancen (alle Areale)
Arealbesitzer resp. Auskunftsperson Studienverfasser

Quellle: alpha research/Studie Industriebrachen 2003



13 Volkswirtschaftliche
Bedeutung der
Brachflächen

Eine schleppende Umnutzung der
Brachflächen bewirkt volkswirt-
schaftliche Verluste in Milliarden-
höhe. Den Eigentümern entgehen
jährlich je nach Nutzungsinten-
sität 0,5 bis 1,5 Mia. Franken
Mieteinnahmen. Den Standortge-
meinden entgehen jährlich 150
bis 500 Mio. Franken Steuern. 

Hochrechnung der volkswirtschaftli-
chen Kosten: 
• 5.6 Mio. Quadratmeter keine Nut-

zung, 6.3 Mio Quadratmeter mit
Zwischennutzung  

• Annahme: Zwischennutzung ergibt
50% des möglichen Ertrags einer
Neunutzung. 

• Ertragsrechnung für Industrie-
nutzung: Ausnützungsziffer 0,5, 
Jahresmiete 100–150 Franken pro
Quadratmeter ergibt 500 Mio.
Franken Mietertrag pro Jahr

• Ertragsrechnung für gemischte
Nutzung: Ausnützungsziffer 1,0,
Jahresmiete 200 Franken pro

Quadratmeter ergibt 1,5 Mia. 
Franken Mietertrag pro Jahr

• Grenzsteuersatz der Einkünfte: 
30%, ergibt 150–500 Mio. Franken
Steuereinnahmen pro Jahr.

Den Besitzern der Brachflächen ent-
gehen jedes Jahr hochgerechnet
0,5–1,5 Mia. Franken Mieteinnah-
men. Die Standortgemeinden all die-
ser Brachflächen müssen jedes Jahr
auf 150–500 Mio. Franken Steuer-
einnahmen verzichten.

Um die Umnutzungschancen der
Areale besser zu beurteilen, benote-
ten neben der Einschätzung durch
die Besitzer selber auch die Studien-
verfasser die Brachflächen. Beurteilt
wurden die Bereiche Verkehrslage,

Zentrumslage, Bauökonomie,
Flächendisposition, Anschubfinan-
zierung und planungsrechtliche
Situation. Da die Lage einer Immo-
bilie auf dem Markt entscheidend
ist, wurden die Noten der Bereiche
Verkehrslage und Zentrumslage
doppelt gewertet. Vergeben wurden
pro Bereich Noten zwischen 1 (sehr
schlecht) und 6 (sehr gut). Aus den
sechs Einzelnoten resultierte schlies-
slich die massgebende Schlussnote.
Das Resultat: Zwei Drittel aller Area-
le erhalten insgesamt genügende
bis sehr gute Noten. Gesamthaft
gesehen liegen aber die Einschät-
zungschancen unter denen der
Eigentümer respektive der Aus-
kunftspersonen.
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Hürlimann-Areal, 
Zürich-Enge, ca. 1980
Foto: Archiv REG

Hürlimann-Areal, 
Zürich-Enge, 2004
Foto: Johannes Heinzer

Suchard-Areal,
Neuenburg, 2004

Foto: Monique Rijks



Nützliche Internetadressen 

Bundesamt für Raumentwicklung
ARE, Schweiz
Office fédéral du développement 
territorial ARE, Suisse
www.are.ch

Bundesamt für Umwelt, Wald und
Landschaft BUWAL, Schweiz
Office fédéral de l’environnement,
des forêts et du paysage OFEFP, 
Suisse
www.umwelt-schweiz.ch

Concerted Action on Brownfield and
Economic Regeneration Network
www.cabernet.org.uk

Contaminated Land Rehabilitation
Network for Environmental 
Technologies
www.clarinet.at

ExSite, a United Kingdom 
research programme for 
brownfield regeneration.
www.exsite.org

Bundesamt für Bauwesen und
Raumordnung, Deutschland
www.bbr.bund.de/staedtebau/
stadterneuerung/konversion.htm

Lille métropole, Urbanisme, 
Renouvellement urbain
www.lillemetropole.fr 

Associatione Aree Urbane Dismesse
www.audis.it
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Suchard-Areal, 
Neuenburg, 1914
Foto: Archiv REG

Suchard-Areal, 
Neuenburg, 2004
Foto: Monique Rijks
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Suchard-Areal, 
Neuenburg, 1971
Foto: Archiv REG

Suchard-Areal, 
Neuenburg, 2004
Foto: Monique Rijks

Walzmühle-Areal, 
Frauenfeld, 1926
Foto: Archiv REG

Walzmühle-Areal, 
Frauenfeld, 2004
Foto: Johannes Heinzer



Hürlimann-Areal, 
Zürich-Enge, 2004
Foto: Johannes Heinzer

Walzmühle-Areal, 
Frauenfeld, 2004
Foto: Johannes Heinzer


