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Bedeutung

 Hoher Bedarf an Wohn- und Wirtschaftsraum
* Innenentwicklung als Leitstrategie der Raumplanung

* Transformationsareale mit unausgeschdpftem Potenzial, gerade in
Basel

, Zurich -
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Indexierte Entwicklung der Bevolkerung mit Bezugsjahr 2012. Quellen: BFS Foto: René Diirr

STATPOP / Sotomo-Studie, Klybeck im Fokus, 2024



Areale mit industrieller Vergangenheit

Foto: Roland Schmid



Altlasten erklart

Altlast Keine Altlast

 Ein belasteter Standort, fUr  Ein belasteter Standort, der nicht
welchen Sanierungsbedarf als sanierungsbedurftig
besteht eingestuft ist

e Kontaminiertes Gebaude
e Kontaminierter Aushub

Standortbelastungen sind nicht automatisch Altlasten.



Transformationsareale in der Schweiz NEOVIUS
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* 38’000 Standorte
* 4’000 Altlasten

Legende
[ ] Areale, zu denen Daten erhoben wurden

o Bereits vollstandig neu genutzte Areale

o Areale, zu denen keine Daten erhoben wurden

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

© ARE, BUWAL



Basiskosten eines Bauprojekts
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Planungskosten

Architektur,
Ingenieure,
Gutachten

Erstellungskosten

Bau, Material,
Infrastruktur

Unterhaltskosten

Betrieb,
Instandhaltung,
laufende Kosten

( 2\
Mehrwertabgabe
40 % des
Bodenmehrwerts
(Basel)
\\ J
N%

Mehrwertabgabefonds — Parks,
offentliche Rdume, Biodiversitat
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/usatzliche Lasten bei Transformationsarealen oocwmss somu

@ Uberwachung Standortbelastungen
Kosten fir laufendes Monitoring tragt der Investor

@ Beseitigung von Belastungen

Aufwandiger und teurer als bei Entwicklungen auf der griinen Wiese

@ Sanierungskosten bei Altlasten
Falls kein Ruckgriff auf Verursacher moglich (Ausfallkostenregelung)

@ Sondernutzungsplanung + Anspruchsinflation
Abweichung von Zonenordnung muss «erkauft» werden; steigende Anforderungen

(5 Planungsmehraufwand
10-15 Jahre Planungszeit (Klybeck); kein Spielraum

Bei diesen Kostenblocken besteht wenig bis gar kein Spielraum.
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Realer Ertrag
4 I 4 I
Vermietung Verkauf
Laufende Mieteinnahmen Einmalerlose aus Verausserung
aus Wohn- und Gewerbeeinheiten von Wohnungen oder Liegenschaften
\_ J \_ J
N2

Gesamtertrag des Projekts




Ertrag muss Kosten und Zielrendite decken
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4 ) 4 )
Kosten Ertrag
e Basiskosten e Vermietung + Verkauf
e Transformationslasten
e Mehrwertabgabe Zielrendite: 2-4 %
(Pensionskassen, Anlagestiftungen)
Wenig bis kein Spielraum
Auch hier: begrenzter Spielraum
g J g J

J einziger Hebel

Mehrwertabgabe — einer der wenigen
steuerbaren Faktoren
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Drei Fragen zur Mehrwertabgabe
( N ( ) 4 )
@ Hohe @ Zeitpunkt @ Verwendung
Gesetzliche Formel Konfrontation mit Zahl Fonds, unabhangig vom
40 % Bodenmehrwert (BS) vor erstem Backstein Transformationsareal
N2

Verhiltnis Kosten/Ertrag gerat aus dem Gleichgewicht

Raumplanung ¢ Umweltrecht / Altlastenverordnung — Kosten libersteigen Ertrag inkl. Zielrendite

Investitionen unattraktiv bis nicht umsetzbar Scheitern an der Urne méglich

Komplex, langwierig, politisch riskant Auch nach 10-jahriger Planungszeit

Was miisste sich also andern?

10




LOsungsansatze

* Mass halten bei den Forderungen, die Uber die gesetzlichen
Bestimmungen hinaus gehen (keine Anspruchsinflation!)

e Bessere Abstimmung zwischen Raumplanungs- und Umweltrecht (nur
eine Logik!)

e Sachleistungen beim Mehrwertausgleich anrechnen (Investition direkt
und vor Ort!)
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