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1.

Werkzeugiibersicht 2008

Das Resultat des ersten Forschungsauftrages 2007 war ein Set von Werkzeugen, auf dessen Basis die
vier heutigen Werkzeuge erstellt wurden. Die Werkzeuge wurden unterteilt in :

¢ Analysetools

e Kommunikationstools

e Interventionstools

e Metatools

Im Bericht zur ersten Forschungsphase wurde jedes Werkzeug zusatzlich mit einem Faktenblatt auf
seine mogliche Wirkung, seine Ubertragbarkeit und die mutmasslichen Entwicklungskosten hin cha-
rakterisiert. Hier sei eine zusammenfassende Ubersicht gezeigt:

Analysetools

Name Werkzeug

Beschrieb

Beurteilung und Empfeh-
lung

Zahlenbasis Altstadt (Fla-
chen, Gebaude, Preise,
Leerstande)

Um eine Altstadt und ihren Zustand quantitativ erfas-
sen zu konnen, bedarf es einiger Kennzahlen, die man
zum Teil direkt erlangen kann, zum Teil Uiber Schat-
zungen erfahrt, zum Teil auch iiber Erhebungen erar-
beiten muss. Ziel ist es, Vergleiche ziehen zu konnen
und eine Entwicklung abzuschatzen.

Das Werkzeug bietet einen Erhebungsraster mit Leit-
faden und bietet Zugriff auf die Daten anderer Stadte
(via Netzwerk Altstadt).

Ein Werkzeug, das selber
zwar keine Veranderungen
schafft, aber eine Basis
bietet, um eine fundierte
Arbeit leisten zu konnen.

Statusanalyse

Wie kann eine Altstadt charakterisiert werden? Wo
steht sie in der Entwicklung? Was wird in Zukunft
geschehen?

Diese Fragen kann man zu einem guten Teil beant-
worten, indem man den Status der Altstadt und ihrer
Umgebung bestimmt. Dazu gehoren die bekannten
Instrumente aus den Richtplanen sowie ein paar neue
Blickwinkel.

Dieses Werkzeug be-
schreibt Aufgaben, die Teil
der Stadtplanung sind,
aber durch ihren speziel-
len Fokus zusatzliches
Wissen bediirfen. Das
Werkzeug kann dieses
Wissen liefern.

Netzwerkanalyse

Eine Stadt ist ein lebendiger Organismus, der durch
das Miteinander und Nebeneinander von unterschied-
lichen Nutzungen gepragt wird. In der Netzwerkanaly-
se geht es nicht nur darum, diese Nutzungen zu be-
schreiben, sondern auch die Dynamik dahinter zu
beleuchten. So sind es immer Netzwerke, die in den
verschiedenen Nutzungsebenen ihre Spuren hinterlas-
sen. Diese Netzwerke werden im darauf aufbauenden
Kommunikations- und Interventionsprozess gebraucht.
Zu den Netzwerken gehoren: Vereinigungen, Organi-
sationen, Parteien, kulturelle Institutionen, z.T.
Betriebe. Der Fokus liegt auf der Altstadt und ihrer
Einbettung in diese Netzwerke.

Mit diesem Werkzeug lasst
sich spater eine Kommuni-
kationsstrategie bilden,
mit welcher man die Sen-
sibilisierungs- und Motiva-
tionsphase angeht.

Liegenschaftsdatenbank

Die Liegenschaftsdatenbank erfasst alle Liegenschaf-
ten im Altstadtperimeter. Sie gibt Auskunft Giber das

Haus, seine derzeitige Nutzung und den Zustand. Mit
der Liegenschaftsdatenbank lassen sich auch die Be-

ratungs- und Projektmassnahmen am jeweiligen Haus
dokumentieren.

Ein einfaches Werkzeug
mit hohem praktischem
Wert. Anpassbar durch

offene Programmierung.

Netzwerk Altstadt
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Kommunikationstools

Werkzeug

Beschrieb

Beurteilung und Empfeh-
lung

Fachstelle Altstadt Ent-
wicklung/
Altstadtkoordinator

Im Idealfall erkennt eine Stadt die Dringlichkeit der
Angelegenheit Altstadt und benennt eine interne
oder externe Stelle, welche fiir die Koordinationsauf-
gaben zustandig ist. Diese Stelle wiirde Vernetzung,
Koordination und Umsetzung der einzelnen Massnah-
men iibernehmen. Sie ware die zentrale Person in
Sachen Kommunikation.

Das Werkzeug beschreibt das Profil dieser Stelle und
prasentiert verschiedene Beispiele von vorhandenen
Fachstellen oder Innenstadtmanagern.

Dieses Werkzeug schafft
ein Kompetenz- und Koor-
dinationszentrum fir die
Altstadtanliegen und Alt-
stadtmarketing. Es ist
unerlasslich fiir eine wir-
kungsvolle Umsetzung der
Massnahmen.

Kommunikationsbausteine
Strukturwandel Altstadt

Die Kommunikationsarbeit rund um den Strukturwan-
del erfordert immer wieder die gleichen Elemente
und Bausteine. Diese konnten in Form eines Leitfa-
dens mit Ideen und elektronischem Fundus abgerufen
werden. Elemente: Medienarbeit, Analysehilfen,
Einbezug der Netzwerke, Einbezug des Stadtprasiden-
ten, Aktivitaten rund um Ereignisse in der Altstadt
etc.

Daneben soll ein Entwurf flir ein Kommunikationskon-
zept geboten werden: Wer muss wann wie einbezo-
gen oder bedient werden? Dabei soll es sich um einen
Ansatz handeln, der die lokalen Gegebenheiten als
Ausgangspunkt nimmt und durch ein sensibles Con-
trolling im Auge behalt.

Auch wenn das Kommuni-
kationskonzept in jeder
Stadt anders aussehen
wird, kann das Werkzeug
doch auf wesentliche Fra-
gen hinweisen und Wege
zur Losung anbieten.

Altstadtclub

Der Altstadt-Club bezeichnet ein Marketing- und
Kommunikationsgefass, in welchem diverse Aktivita-
ten Platz haben. Der Altstadt-Club ware einer beste-
henden Organisation angegliedert oder dem Altstadt-
Koordinator unterstellt. Er spricht auf direkte Art die
Betroffenen der Altstadt an und bindet sie in die
Aktivitaten ein. Aktivitaten sind z.B. Stammtische,
Exkursionen, Anlasse mit Gasten, Kunstaktionen,
Umfragen etc.

Das Werkzeug beschreibt den Altstadt-Club und be-
nennt die einzelnen Werkzeuge innerhalb des Clubs.
Es geht um eine Sammlung von Ideen und den Erfah-
rungen aus der Anwendung derselben.

Der Altstadtclub bietet
einen idealen Rahmen, um
direkt mit den Betroffenen
die Themen der Altstadt
diskutieren zu konnen.

Schriftenreihe Altstadt

Die Schriftenreihe Altstadt ist eine Art Periodikum,
das uber Themen der Altstadt berichtet und einzelne
Bereiche aufarbeitet. Es wird liber den Kanal des
Altstadt-Clubs und weitere Kanale vertrieben. Auto-
ren werden im Auftragsverhaltnis fur ein einzelnes
Thema eingesetzt. Die Schriftenreihe ware uber das
Netzwerk Altstadt zuganglich und damit allen Stadten
von Nutzen. Lokale Anpassungen waren moglich.

Das Werkzeug beschreibt das Konzept und gibt eine
erste Nummer vor.

Das Werkzeug bietet eine
Basis fiir den Transfer von
fundierten Informationen
an unterschiedliche Ziel-

gruppen.

Netzwerk Altstadt
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Interventionstools

Werkzeug

Beschrieb

Beurteilung und Empfeh-
lung

Marketingleitfaden Alt-
stadtliegenschaften

Das Haus ist da, aber wie vermarkten? Der Marketing-
leitfaden soll Hausbesitzern aber auch Liegenschafts-
Profis helfen, die Potentiale einer Liegenschaft zu
erkennen und zu nutzen. Dazu gehoren:

=  Abschatzen des Marktpotentials

» |dentifizieren der Zielgruppen

= Herausarbeiten von Starken

=  Kommunikationstools fiir die Vermarktung

= Spezielle Instrumente wie der Investitionspool

Ein sehr praxisorientiertes
Werkzeug, das vorhandene
Potentiale sichtbar und
nutzbar macht.

Baurechtliche Impulse fur
die Altstadt

Altstadte wurden lange Zeit als Hort des geschichtli-
chen Erbes musealisiert. Dies vor allem zu Zeiten, wo
das Bewusstsein um die Altbausubstanz richtig zum
Tragen kam, die Problematik der Nutzung aber noch
nicht klar war. Viele Baureglemente und Altstadtvor-
schriften widerspiegeln noch heute diesen rigiden und
sehr detailbesessenen Ansatz. Inzwischen gibt es
Beispiele von Reglementen, welche differenzieren
zwischen den pragenden Elementen einer Altstadt
und den Spielraumen der Renovation und Umnutzung.
Dem liberalen Gesetzestext steht dafiir oft ein Fach-
beirat zur Seite.

Es soll eine Ubersicht {iber diese Ansitze und die
damit verbundenen Erfahrungen gegeben werden.

Ein Werkzeug, das langfri-
stig sehr viel bewegen
kann in der Altstadt, in-
dem es die baulichen Po-
tentiale erst zuganglich
macht.

Renovation im Altbau

Das Werkzeug ,,Renovation im Altbau“ soll einen
Wissenstransfer zu den Planenden und Ausfilhrenden
von Altbausanierungen mit sich bringen. Es tragt dem
Umstand Rechnung, dass das Vorgehen und die Situa-
tion bei einem Altbau deutlich von einer klassischen
Bauaufgabe abweicht und spezielles Wissen erfordert.
Die Form des Werkzeuges ist noch nicht bestimmt. Es
konnte sich um Publikationen (innerhalb ,,Schriften-
reihe Altstadt®) handeln, es konnte auch eine Art
Kooperation mit einer Fachhochschule resultieren,
die einen Schwerpunkt in dieser Richtung ausbilden
mochte.

Das Werkzeug ist sehr
wesentlich aber noch nicht
definiert und wartet auf
einen Kooperationspartner
oder eine stufenweise
Umsetzung.

Liegenschaftsbericht

Das Werkzeug ,,Liegenschaftsbericht* oder ,,Immo-
check bietet einen standardisierten Analyseprozess
fur Liegenschaften. Es beleuchtet auf pragmatische
Art deren Zustand, deren Renovationsbedarf, deren
Ausbaupotential und deren Chancen am Markt. Es
liefert eine einfache Renditerechnung und ist so im-
stande, den Eigentimern einen ersten Impuls fur
weitere Uberlegungen oder Abkldrungen zu geben.

Das Werkzeug ist praktisch
fertig entwickelt und er-
probt. Es bietet einen
guten Impuls fur Eigenti-
mer, nicht nur in der Alt-
stadt.

Wohnstrategie Altstadt

Das Werkzeug ,,Wohnstrategie Altstadt* soll ein Pla-
nungs- und Strategiewerkzeug fiir das koordinierte
Vorgehen in der Altstadt bieten. Es richtet sich vor
allem an die Stadtplanung, in zweiter Linie aber auch
an die Liegenschaftsbesitzer. Es soll aufzeigen, wo
welche Potentiale stecken und welche Massnahmen
moglich sind, um sie zu nutzen.

Das Werkzeug kann durch
sein stufenweises Vorge-
hen schnell Ordnung in die
Ausrichtung und die Poten-
tiale des Wohnstandortes
Altstadt bringen.

Geschaftsstrategie Alt-
stadt

Das Werkzeug ,,Geschaftsstrategie Altstadt” soll einen
Dialog liber das weitere Vorgehen betreffend Ge-
schaftsnutzung in der Altstadt ermaglichen. Es bietet
Werkzeuge und Szenarien zu moglichen Wegen und
bietet eine prozesshafte Entscheidungsbasis. Ausge-
fuhrt als Buch mit Beispielen und Vorlagen ist es als
Leitfaden fiir ein Coaching gedacht.

Auch wenn das Thema sehr
sensibel ist, muss es doch
angegangen werden. Das
Werkzeug hilft auf fun-
dierte Art, das Gesprach in
Gang zu bringen und Lo-
sungen aufzuzeigen.

Gute Beispiele

Gute Beispiele von umgenutzten oder aufgewerteten
Wohnflachen oder Geschaftsflachen zeigen, was un-
ternommen werden kann, was es kostet und was es
bringt. Diese Sicht auf das konkrete Beispiel hilft

Das Werkzeug bietet ein
sehr dankbare Basis fiir die
Diskussion rund um Poten-
tiale und mogliche Wege

Netzwerk Altstadt

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang

Seite 6




anderen Stadten, sich lokal Bilder zu machen von den
Potentialen, die auch in ihrer Stadt schlummern. Die
Beispiele wirden innerhalb der Schriftenreihe Alt-
stadt erscheinen.

in der Altstadt.

Finanzierungsleitfaden

Der Finanzierungsleitfaden soll Uber die verschiede-
nen Aspekte der Immobilienfinanzierung und ver-
wandten Fragen Auskunft geben. Er kann Ausgangs-
punkt fiir weitere Erkundungen oder Beratungen sein.
Sein Spektrum ware angereichert mit Hinweisen aus
der Praxis. z.B. Vor- und Nachteile eines Liegenschaf-
tenverkaufs im Stockwerkeigentum oder Hinweise auf
Subventionen seitens Denkmalpflege und deren Aufla-
gen.

Obwohl die Kantone unter-
schiedliche Praxen ken-
nen, ware ein verfiigbares
Muster dieses Leitfadens
wertvoll fir das erstellen
von lokalen Broschiiren.

AG fur Altstadtprojekte

Die AG (Aktiengesellschaft oder andere Rechtsform)
fur Altstadtprojekte soll im Besitz der Stadt (oder
mehrer Stadte) aktiv am Liegenschaftsmarkt teilneh-
men konnen. Im Gegensatz zu den politischen Gremi-
en kann die AG schnell und verdeckt operieren, was
in der Immobilienszene von entscheidendem Wert ist.
Die Stadt als Besitzerin ist so fahig sensible Liegen-
schaften zu kaufen, beispielhaft zu renovieren oder
auch nur aus dem Verkehr zu ziehen.

Das Werkzeug bietet einen
Einblick in die bestehen-
den Losungen und hilft den
Stadten, eine eigene auf-
zubauen.

Metatools

Werkzeug

Beschrieb

Beurteilung und Empfeh-
lung

Netzwerk Altstadt

Das Netzwerk Altstadt bildet die Basis zur Multiplika-
tion des Projektes Toolbox Altstadt und ahnlicher
Projekte mit Fokus Altstadt. Das Netzwerk betreibt
einen Informationsaustausch, unterhalt eine Website
und kann z.B. Tagungen anregen oder durchfiihren.
Als Ausloser soll eine Umfrage (separates Tool) bei
den potentiell interessierten Stadten durchgefiihrt
werden.

Das Netzwerk Altstadt
ware eine ideale Basis, um
die Moglichkeiten der
Toolbox anzubieten. Es ist
offen, ob es separat oder
als Erweiterung einer
bestehenden Struktur
operieren soll.

Umfrage Altstadte

Es soll eine Unfrage unter den Schweizer Stadten mit
Altstadt gemacht werden. Die Umfrage soll die zu-
standigen Personen beim jeweiligen Amt sensibilisie-
ren fir die Problematik Altstadt im Wandel sowie fiir
das Projekt ,, Toolbox Altstadt“. Es sollen Feedbacks
generiert werden zum Zustand der Altstadte, zu den
bereits getroffenen Massnahmen und zum Bedarf an
weiteren Tools.

Die Umfrage ist auch der Auftakt zum Netzwerk Alt-
stadt.

Die Umfrage wurde bereits
getestet und scheint
einsatzfahig. Sie provo-
ziert mit ihrer Fragstellung
interessante Diskussionen
innerhalb der Stadte.

Liste Altstadte

Grobe Zuteilung der schweizerischen Altstadte, um
eine Typisierung zu entwickeln. Internes Papier.

Die Liste Altstadte soll
langsam zu einer Zahlen-
basis fiir Vergleiche an-
wachsen, wenn das Netz-
werk Altstadt eine gewisse
Bedeutung erlangt hat.

Netzwerk Altstadt
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2. Erfahrungen mit der Haus-Analyse

Kanton Appenzell Ausserrhoden

Zeitraum ab 2009

Ausloser Mit dem Regierungsprogramm ,,Bauen und Wohnen“ mochte der Kanton AR die Abwan-
derung stoppen bzw. mehr Zuwanderer anlocken. Die Haus-Analyse wird ins Programm
aufgenommen, um in der vorhandenen Bausubstanz ansprechenden Wohnraum anbie-
ten zu konnen.

Vertragsbasis 2009 Lizenzvertrag NWA-Kanton AR

Projektorganisation
und Vermarktung

Die Geschaftsstelle Haus-Analyse AR ist im Departement Bau und Umwelt unterge-
bracht. Hier konnen die Haus-Analysen bestellt werden, und die Geschaftsstelle gibt
die Auftrage weiter an die Experten, unterstutzt und kontrolliert diese. Am Schluss
der Arbeit wir der Bericht der Haus-Analyse dem Besteller libergeben und erlautert.
Bei diesem Schlussgesprach ist der Projektleiter oder der Denkmalpfleger des Kantons
mit dabei.

Zum Bekanntmachen der Haus-Analyse wurde anfanglich viel unternommen mit Orien-
tierungsveranstaltungen in den Gemeinden, verteilen von Flyern, mehren Presseorien-
tierungen. Als es zu grossen Verzogerungen kam in der Durchfiihrung der Analyse-
Auftrage wurden die Werbebemiihungen vor allem von den Gemeinden reduziert.

Besonderheiten

Anfanglich war der GEAK (Gebaudeenergieausweis der Kantone) teil der Haus-Analyse
AR. Nach einem Jahr wurde der Zwang zum GEAK wieder fallengelassen. Mehr dazu im
Text.

Akzeptanz und Wir-
kung seitens Eigen-
tumer

Riickmeldung seitens Projektleitung AR™:

Das Instrument Haus-Analyse verdndert die Wahrnehmung der Eigentiimer und ermog-
licht eine objektivierte Sicht des Objektes. Die HA ist ein Strategiepapier fiir das
Gebdude, beurteilt objektiv den aktuellen Stand des Gebdudes und macht einen Aus-
blick betreffend Nutzung und Wirtschaftlichkeit. Dieses Hauptziel wird zu 90% er-
reicht mit der HA. Die meisten Eigentiimer sind sehr dankbar fiir die Interpretation
und Erlduterungen, welche wir bei der Eréffnung der HA abgeben. Viele Hauseigen-
tiimer wissen aber nicht, welche weiteren Schritte sie nach Vorliegen der HA durch-
ftihren und vornehmen miissen. Sie sind auf die Hilfe von Fachexperten angewiesen,
die die HA entsprechend deuten und interpretieren kénnen. Aus Sicht des Projektlei-
ters miisste die HA viel mehr auf die individuellen Bediirfnisse und Moglichkeiten der
Hausbesitzer und Bewohner eingehen. Einerseits sollte die objektive, libergeordnete
Sicht auf das Objekt gemacht werden, andererseits miisste die HA Antworten geben
auf die Frage des Hauseigentiimers; ,,Was soll und muss ich mit meinen Mdglichkeiten
und in welcher Etappierung und Reihenfolge am Gebdude vornehmen!“ Einige Hausei-
gentiimer mussten nach Abschluss der HA noch ein- oder zweimal die Hilfe und Unter-
stiitzung des Projektleiters oder des Experten beanspruchen. Der Experte hatte hier-
zu kein Mandat, doch die zusdtzliche Arbeit half den Hauseigentiimern fiir die weite-
ren Entscheide und das Auslésen eines Projektes.

Akzeptanz und Wir-
kung seitens Exper-
ten

Riickmeldung der Experten (Nov 2010)%: Die meisten Experten haben sich mit der
Vorlage zurecht gefunden und wenden sie bereits recht effizient an. Es gibt 1-2 Ex-
perten, die die Vorlage als viel zu aufwdndig kritisieren und zu wenig zielorientiert.
Die Experten haben vor allem das Problem, nicht zwischen einem Strategiebericht
(Studie) und einem Vorprojekt unterscheiden zu kénnen. Der Architekt neigt natiir-
lich immer zu einem Vorprojekt, doch hierzu reichen die Mittel von 4‘500.- bis
6°000.- niemals. Einige Experten haben immer volle Auftragsbiicher und haben sich
von der Expertenliste abgemeldet! Kritisch lduft es mit der Termindisziplin gemdss
Vertragsvorgaben. Hier ist dringend Handlungsbedarf, weil sich die Experten mit den
Hausherren absprechen und im Durchschnitt eine Behandlungsdauer von rund 6 Mona-
ten resultiert!

Akzeptanz und Wir-
kung seitens Ge-
meinden

Rickmeldung Projektleitung AR Nov 2011: Die Gemeinden sind leider sehr zuriickhal-
tend mit der weiteren Werbung. Der Grund liegt bei den pendenten Berichten, da
ndmlich die Experten die meisten HA noch nicht abgeschlossen, erdffnet und visiert
haben, obwohl die Auftrdge bereits im April erteilt wurden. Zudem sind die Gemein-
den eher zurtick haltend und haushdlterisch mit ihren budgetierten HA-Betrédgen und
gehen nicht aktiv auf die Hauseigentiimer zu, obwohl sie flir die Dorfzentren-
Entwicklung eine grosse Mitverantwortung tragen.

' Mail von Dé&lf Biasotto an Urs Briilisauer zum Stand der Haus-Analyse im Kanton AR vom 7.

November 2010

? Mail von Délf Biasotto an Urs Briilisauer zum Stand der Haus-Analyse im Kanton AR vom 7.

November 2010

Netzwerk Altstadt

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang Seite 8




Technische Probleme | Die Experten tun sich schwer mit dem Erfassungsformular. Das Formular ist ein Word-
dokument mit einer integrierten Exceltabelle fur die Wirtschaftlichkeitsrechnung. Das
Einfugen der Bilder und das Formatieren des Dokumentes am Schluss der Arbeit ver-
langt einig Kenntnisse Uber das Office-Programm, die offenbar nicht bei allen vorhan-
den sind.

Erkenntnisse Die Anwendung in AR hat diverse Erkenntnisse fiir die Umsetzung der Haus-Analyse
gebracht. Das Werkzeug selber hat sich in der Struktur bewahrt, auch in den eher
eigenwilligen Appenzeller Hausern mit ihren oft grundlegenden baulichen Fragen we-
gen geringer Raumhohen.

Interessant waren die diversen Probleme bei der Tragerschaft (aufwendige Betreuung
der Experten, die ihre Termine nicht einhielten) und den Gemeinden, die ihre Rolle
innerhalb des Projektes nur halbherzig wahrnahmen.

In der Summe beurteilt der Kanton AR das Projekt im November 2010 als positiv und
stimmig fir die Gesamtstrategie ,,Bauen und Wohnen“3: Zusammenfassend darf fest-
gestellt werden, dass die Haus-Analyse AR sicher ein erfolgreiches Produkt ist und
einen Mehrwert flir Hauseigentiimer von alten Gebduden darstellt. Die Haus-Analyse
AR ist auch in Lichtensteig SG und im Entlebuch LU auf Interesse gestossen. In Lich-
tensteig wird mit unseren Experten sowie den Vertrags-und HA-Vorlagen von AR gear-
beitet. Wir streben an, das die Haus-Analyse in Zukunft nicht nur fiir Gebdude mit
»dorfbildprdgendem Charakter“ zuldssig ist, sondern auf die gesamte Bauzone ausge-
dehnt werden kann. Fiir Bauten ausserhalb der Bauzone sehen der kantonale Raum-
planer und der Denkmalpfleger keinen Handlungsbedarf fiir eine HA. Wenn ein Haus-
eigentiimer zu lange nichts mehr am Gebdude saniert hat, die Liegenschaft vernach-
ldssigt und sie ,,herunter gekommen* ist, dann haben vermutlich diese Hauseigentii-
mer Hemmungen, eine Haus-Analyse zu beanspruchen. Es liegt an den Gemeinden,
auf diese Grundeigentiimer zuzugehen und Sie zu einer HA zu motivieren. Hier be-
steht noch erheblicher Handlungsbedarf.

Statistik Abgeschlossene Auftrage: 27

(bis Mitte Oktober Auftrage in Arbeit: 16

2011)

Stadt Biel

Zeitraum 2006 - 2008

Ausloser Nach Erkenntnis des Stadtmarketing Biel / Bienne werden in der Stadt Liegenschaf-

ten vernachlassig. Notige Investitionen werden nicht getatigt und Entwicklungspo-
tential verkannt. Darum entschliesst sich das Stadtmarketing, den Hauseigentiimern
eine Beratung nach dem Burgdorfer Modell anzubieten. 2006 startet in Biel das Pro-
jekt Immocheck fiir alle Liegenschaften mit mindesten 3 Nutzungseinheiten. Perime-
ter ist das ganze Stadtgebiet.

Projektorganisation und | Vom Stadtmarketing initiierter Verein wird von der Stadt Biel, der Ortsgruppe des

Vermarktung SIA und der Kammer der Treuhander getragen. Die Geschaftsstelle ist beim Stadt-
marketing Biel / Bienne untergebracht.
Besonderheiten 2 Experten, ein Architekt und ein Immobilientreuhander, haben den Immocheck

jeweils gemeinsam durchgefiihrt. Im letzten Jahr wurden sie noch von einem Ener-
giefachmann begleitet.

Der Immocheck in Biel hatte einen festen Preis von Fr. 3000.-. Kosten wurden von
der Stadt Biel und den Eigentiimern je halftig ibernommen. Fir die Experten waren
die Fr. 3000.- niemals kostendeckend. Die ungedeckten Kosten mussten als Akquisi-
tion abgebucht werden. (Arbeitaufwand fiir einen geilibten Experten ist 35-40 Stun-
den pro Haus-Analyse).

Ab 2007 konnten die Eigentumer fir einen zusatzlichen Beitrag von Fr. 500.- eine
Verkehrswertschatzung ihrer Liegenschaft haben.

Akzeptanz und Wirkung | Zwei bei den Eigentiimern durchgefiihrten Umfragen haben gezeigt, dass diese mit
seitens Eigentimer dem Produkt Immo-Check sehr zufrieden waren. 2009 wird das Projekt sistiert, weil
die Nachfrage nach der Beratung hinter den Erwartungen zuriick blieb, und die er-
hofften Bauinvestitionen im beobachteten Zeitraum nicht im erhofften Umfang ein-
trafen.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Experten

Technische Probleme

* Mail von Délf Biasotto an Urs Briilisauer zum Stand der Haus-Analyse im Kanton AR vom 7.
November 2010
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Erkenntnisse

Die Umfrage unter den Eigentiimern zeigte, dass eine Realisierung der in den Immo-
Checks vorgeschlagenen Massnahmen frihestens mittel- oder sogar erst langfristig
ins Auge gefasst wird. Insbesondere Erbengemeinschaften oder Wohnbaugenossen-
schaften tun sich in ihren Investitionsentscheiden sehr schwer. Dies konnte leider
auch die fundierte Grundlage eines Immo-Checks nicht andern. Konkret ist nur bei
zwei durchgefiihrten Immo-Checks bekannt, dass die vorgeschlagenen Massnahmen
praktisch vollstandig ausgefiihrt worden sind.

Statistik
(bis Mitte Oktober
2011)

Abgeschlossene Auftrage: 38
Auftrage in Arbeit: 0

Stadt Burgdorf

Zeitraum

2003 - 2008

Ausloser

Start der Fachstelle Altstadtentwicklung war im Marz 2002. Ende 2008 wird nach 7
Jahren die Fachstelle geschlossen, weil die Finanzen knapp sind und das zur Verfii-
gung stehende Geld fiir Innenstadtmarketing eingesetzt werden soll. Aus der Bera-
tungstatigkeit wurde der Liegenschaftsberichte entwickelt. Ab 2004 erscheint der

Bericht in genormter Form

Projektorganisation und
Vermarktung

Die Haus-Analysen wurden alle durch den Leiter der Fachstelle, Urs Briilisauer, er-
stellt. Die ersten Jahre wurde der Liegenschaftsbericht kostenlos Angeboten in den
letzten beiden Jahre mussten die Eigentiimer die Halfte der fixen Kosten von Fr.
4'500.- Uibernehmen. Trotzt Kostenbeteiligung konnte kein Riickgang der Nachfrage
festgestellt werden. Moglicherweise war es die bevorstehend Schliessung der Fach-
stelle Altstadtentwicklung, die gegen den Schluss einige Eigentiimer animierte das
Angebot zu nutzen.

Besonderheiten

Die Berichtstruktur entwickelte sich mit den Anwendungen.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Eigentuimer

Neben Beratungen von Eigentiimerinnen und Eigentiimer in Gesprachen kam der
Liegenschaftsbericht 12 Mal zur Anwendung. 5 der beratenen Eigentiimer ent-
schlossen sich zum Verkauf der Liegenschaft und 3 davon wurden nach der Handan-
derung umgebaut oder umfassend saniert. 3 Liegenschaft sind von der alten Eigen-
timerschaft umgebaut und saniert worden.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Experten

Technische Probleme

Erkenntnisse

Es ist nicht immer eine Hausanalyse notig. Oft kann ein Gesprach mit den Eigentu-
mern motivierend wirken und Fragen klaren. Nach der Beratung kann es 3-5 Jahr
dauern bis sich die Eigentumer zum Handeln durchringen konnen.

Statistik
(bis Mitte Oktober
2011)

Abgeschlossene Auftrage: 14
Auftrage in Arbeit: 0

Stadt Lichtensteig

Zeitraum

ab 2010

Ausloser

Die Stadt Lichtensteig (2000 Einwohner) war das wirtschaftliche Zentrum von Tog-
genburg. Von all dem ist nicht mehr viel librig. Der ausgezogene Detailhandel hinter-
lasst leere Ladenlokale, und die Hauser an den vom Durchgangsverkehr stark bela-
steten Hauptgasse und Grabengasse werden vernachlassigt. Das Netzwerk Altstadt
konnte in Lichtensteig sein ganzes Instrumentarium zur Anwendung bringen, so auch
die Haus-Analyse.

Projektorganisation und
Vermarktung

Fir den kleinen Ort schien es sich nicht zu lohnen, eine eigene Projektorganisation
aufzubauen. Die ersten 3 Haus-Analysen wurden von Urs Briilisauer durchgefiihrt.
Danach iibernahmen Experten von der Haus-Analyse AR diese Arbeit. Die Geschafts-
stelle Haus-Analyse Lichtensteig ist heute beim Stadtschreiber angesiedelt.

Besonderheiten

Durchfiihrung durch Experten AR

Akzeptanz und Wirkung
seitens Eigentuimer

Die Haus-Analyse hat bei den untersuchten Objekten zu wesentlichen Erkenntnissen
gefiihrt. Zwei Objekte wurden inzwischen saniert, eines ist noch im bestehenden
Zustand.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Experten

Die Haus-Analyse hat Anerkennung bei der Denkmalpflege gefunden, weil sie einen
ricksichtsvollen Umgang mit der historischen Bausubstanz als essentiell fur die spa-
tere Vermarktung ansieht.

Netzwerk Altstadt
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Technische Probleme

Erkenntnisse

Statistik
(bis Mitte Oktober
2011)

Abgeschlossene Auftrage: 3 durch das Netzwerk Altstadt, weitere unter der Leitung
des Tragerschaft Haus-Analyse AR
Auftrage in Arbeit: 0

Abbildung 1

In einer 2012 erschienen
Publikation zeigt die
Stadt Lichtensteig, dass
seit einigen Jahren ein
deutlicher Anstieg der
Baugesuche in der Alt-
stadt zu verzeichnen sind.
Sie bringt dies in einen
Zusammenhang mit den
Arbeiten des Netzwerkes
Altstadt und der Haus-
Analyse.”

Baubewlligungen

Kanton Schaffhausen

Zeitraum

ab 2011

Ausloser

In einer Medienmitteilung vom April 2011 heisst es: ,,Der Regierungsrat des Kanton
SH hat die Verbesserung des Wohn- und Immobilienangebotes zu einem vorrangigen
Ziel erklart...... Dazu gehort auch die bessere Ausnutzung bestehender Liegenschaft.
Diese und weitere Massnahmen sollen die Siedlungserneuerung unterstiitzen....“

Die Vorgeschichte zu dieser Mitteilung war eine Entscheidungsfindung des Regie-
rungsrats von eineinhalb Jahren. Ende November 2010 wurde ein Kredit von Fr.
200'000. - bewilligt zur Einfihrung der Haus-Analyse im Kanton. Vorgangig wurden 2
Analysen in einer Testphase in der Stadt Schaffhausen durchgefiihrt. Die Haus-
Analyse oder der Immocheck ist die erste Massnahme im vorgesehenen Programm.
Der Regierungsrat ist sich bewusst, dass weitere Massnahmen notig sein werden.

Projektorganisation und
Vermarktung

Die Geschaftsstelle ist im Planungs- und Naturschutzamt angesiedelt und wird vor-
laufig durch die Dienststellenleiterin personlich betreut. Sollte der Arbeitumfang
stark zunehmen, ist eine Auslagerung in ein privates Bliro im Mandatsverhaltnis ge-
plant.

Besonderheiten

Das Angebot funktioniert unter dem Namen ,Immocheck* ist aber als Anwendung der
Haus-Analyse durch das Netzwerk Altstadt lizenziert.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Eigentuimer

Das Projekt wurde im April 2011 gestartet. Bis im Oktober konnte nur ein Immocheck
durchgefiihrt werde.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Experten

erste Erfahrungen siehe Schulung

Technische Probleme

Erkenntnisse

Statistik
(bis Mitte Oktober
2011)

Abgeschlossene Auftrage: 1
Auftrage in Arbeit: 0

4 "Stadtentwicklung Lichtensteig”, Broschiire 2012, Herausgeber: Gemeinde Lichtensteig,
Autoren: Roger Hochreutener und Mathias Miller

Netzwerk Altstadt
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Stadt Thun

Zeitraum

ab 2005

Ausloser

Thun hat beziiglich Altstadtentwicklung in den Jahren 2005 und 2006 mit Burgdorf
zusammen gearbeitet. Insbesondere in der Oberen- und Unteren Hauptgasse zeigen
sich ahnliche Entwicklungen mit leeren Laden und vernachlassigten Liegenschaft wie
in der Burgdorfer Altstadt. Die eingangs erwahnte Broschire ,,Altstadt im Umbruch*
wurde 2005 an alle Hauseigentiimer versandt und auf das Angebot des Liegenschafts-
berichtes eingefiihrt.

Projektorganisation und
Vermarktung

Eine eigene Projektorganisation fiir das Angebot Liegenschaftsbericht Thun gab es
nicht. In einer Vereinbarung wurde festgehalten, dass Urs Briilisauer die bestellten
Analysen durchfiihren werde.

Besonderheiten

Die Liegenschaftsberichte wurden fiir die Eigentimer kostenlos angeboten.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Eigentuimer

Insgesamt wurden nur 2 Liegenschaftsberichte bestellt. In einem Fall wurde das Haus
nach der Analyse umfassend umgebaut und saniert. Das Projekt ist mangels Kommu-
nikation nachher eingeschlafen.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Experten

Technische Probleme

Erkenntnisse

Der Betreuung der Eigentiimer kommt eine zentrale Bedeutung zu. Der Versand einer
Broschiire reicht nicht. Es braucht den personlichen Kontakt und das Nachhaken.

Statistik
(bis Mitte Oktober
2011)

Abgeschlossene Auftrage: 2
Auftrage in Arbeit: 0

Stadt Winterthur
Zeitraum ab 2010
Ausloser Ahnlich wie in Biel sollen Hauseigentiimer animiert werden in ihre Liegenschaften zu

investieren.

Projektorganisation und
Vermarktung

Die Stadt arbeitet zusammen mit dem Haueigentiimerverband (HEV), wo auch die
Geschaftsstelle Immocheck Winterthur untergebracht ist. Der Check wird fur Fr.
3’000.- angeboten. Davon erhalt der Experte Fr. 2'500.- und der HEV Fr. 500.-. An-
fanglich verginstigte die Stadt den Immocheck fur die Eigentimer mit je Fr. 500.-.
Im Sommer 2011 wurde der Beitrag fiir eine beschrankt Anzahl Check auf Fr. 1'500.-
erhoht in der Hoffnung dadurch die Nachfrage zu steigern. Diese Aktionsangebot
wurde in der Presse kommuniziert, ohne ein Wirkung zu haben bis im Oktober 2011.

Besonderheiten

Winterthur hat den Immocheck von der Stadt Biel iibernommen und bieten ihn unter
gleichen Namen und mit dem gleichen Erscheinungsbild an. Das Projekt startet 2010.
Die Geschaftsstelle ist bei einem Interessensverband (HEV) untergebracht. Dies wirft
Fragen auf Uiber die Zuganglichkeit des Angebotes fir alle Eigentiimer. Das NWA rat
davon ab, Interessensverbande in die Werkzeuganwendung zu involvieren.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Eigentumer

In gut eineinhalb Jahren Betriebszeit wurden 3 Immocheck durchgefiihrt. Dies liegt
weit unter den Erwatrungen der Organisatoren.

Akzeptanz und Wirkung
seitens Experten

Technische Probleme

Erkenntnisse

Statistik
(bis Mitte Oktober
2011)

Abgeschlossene Auftrage: 2
Auftrage in Arbeit: 0

Netzwerk Altstadt
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3. Beispiel einer Stadtanalyse (Sempach)
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Stadtanalyse Sempach
September 2010
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Erstellt im Auftrag von:

Stadt Sempach

Frau Mary Sidler
Bauvorsteherin
Stadtstrasse 8

6204 Sempach

041 462 52 52
m.sidler@sempach.ch

Netzwerk Altstadt
Hohengasse 17

3402 Burgdorf
www.netzwerk-altstadt.ch
info@netzwerk-altstadt.ch
tel 034 - 423 43 20

fax 034 - 423 25 31

Autoren:
Urs Brilisauer

Paul Dominik Hasler

Burgdorf, September 2010
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Stadtanalyse

Die Stadtanalyse soll als Beurteilungsbasis fir die weitere Ent-
wicklung des Ortskernes Sempach dienen. Sie beleuchtet die
Dynamik, die sich aus den Folgen des Strukturwandels ergibt
und gibt Hinweise auf mégliche Handlungsfelder.

Die Stadtanalyse ist ein pragmatisches Werkzeug und erfordert
je nach Themenfeld weitere Beurteilungsschritte. Sie kann durch
ihren Blick von aussen ein gutes erstes Bild fir die Situation des
Ortskernes bieten.

Die Stadtanalyse bietet vier Betrachtungswinkel:
e Wohnnutzung

e ladennutzung

e Nutzung des 6ffentlichen Raumes
e Kontext Gemeinde & Region
Strukturwandel

Unter Strukturwandel verstehen wir die Nutzungsanderung der
Liegenschaften durch verdnderte Einkaufsgewohnheiten, mehr
Mobilitdt und andere Lebensweisen. Folge ist ein zunehmender
Auszug des Detailhandels, leerstehende Flachen und zum Teil
negative Folgen durch Nachnutzungen oder Wertzerfall der Lie-
genschaften.

Der Strukturwandel kann kaum aufgehalten werden (wenn
auch grundsétzliche Instrumente dazu vorhanden wéren), was
eine Beschéftigung mit den Folgen nétig macht. Zentrale Forde-
rung sind das Aufwerten der Wohnnutzung durch Massnahmen
im Innen- und Aussenbereich und wo moéglich das Stabilisieren
und Konzentrieren der Geschaftsnutzung.

Sempach préa-
sentiert sich
stattlich und
intakt. Die
Kleinstadt ver-
fuigt tiber einen
attraktiven Kern
und bietet eine

b e K ¥ | einladende
ety Stimmung.
Trotzdem ver-
liert sie mehr
und mebhr ihre
Zentrumsfunk-
tion.
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Netzwerk Altstadt

Sihl-City Ziirich
oder Westside
Bern weisen den
Weg. Der Ein-
kauf geht mehr
und mehr in
Richtung Erleb-
nis, Verweilen
und Happening.
Das klassische
Stadtzentrum
wird ersetzt.

Trends

Um verstehen zu konnen, welche Dynamik auf eine Stadt bzw.
Ortschaft und das Verhalten ihrer Bewohner und Nutzer ein-
wirkt, mussen die Trends beim Wohnen und Einkaufen beachtet
werden. Dazu eine Auswahl mit Fokus auf unsere Problematik
(siehe Literatur):

e Einkaufen ist out, Shopping ist in: Das Einkaufen zur Be-
durfnisbefriedigung ist zwar nach wie vor eine alltagliche
Notwendigkeit, doch ist es nicht mehr préagend fiir die Ent-
wicklung der Einkaufsnutzung. Treibend sind die Trends
hin zu Erlebnis- und Verweilstrukturen, wo das Einkau-
fen integriert wird. Einkaufen muss mehr und mehr ein
Genusselement aufweisen, um Kunden anzulocken.

e Einkaufen geht in Richtung grosserer Flachen: Auch wenn
der urbane Mensch den Spezialititenladen wieder ent-
deckt, geht der Trend hin zum Gesamtanbieter.

e Die Mobilitit nimmt weiter zu: Mit der Zunahme der
Wohnbevélkerung und der Siedlungsflichen wird auch
der Verkehr zunehmen, allem voran der Individualverkehr.
Kombiniert mit einem Auszug des Detailhandels aus den
Zentrumslagen gelangt die Schweiz mehr und mehr zu ei-
ner Autokultur. Dies trifft auf landliche Strukturen noch
deutlicher zu als auf stadtische.

e Mit der Zunahme an Wobhlstand sind wir heikler gewor-
den. Entsprechend reagieren wir auf Stérungen und Ver-
kehrslarm. Ortskerne mit ihrer dichten Baustruktur bieten
naturgeméass mehr Reibungsflachen, was zu einer zuneh-
menden Herausforderung wird.

e Das Unikat zahlt: In Zeiten der Massenproduktion erhélt
das Unikat einen besonderen Stellenwert. Dies spricht fiir
die Altstadt oder den Ortskern als Einkaufs- Verweil- und
Wohnstandort. Historisch intakte Umfelder sind attrak-
tiv, vor allem fiir Menschen, die kurze Wege suchen oder
nicht automobil sein wollen.

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang
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Spannungsfeld Ortskern

Der Ortskern als Mittelpunkt des Siedlungsgebietes sieht sich
wesentlich starkeren Interessenkonflikten ausgesetzt als die
tbrigen Quartiere. Grundsétzlich treffen vier Interessenlagen

aufeinander:

e  Ladennutzung
e Wohnnutzung
e Nutzung des 6ffentlichen Raumes

. Verkehr

Beim offentlichen Raum sind Nutzungen des Zentrums als Ort
fiir Freizeit, Kultur oder Feste zu verstehen. Hierunter fallen auch
Aussennutzungen von Restaurants und Bars. Dienstleistungen
sind wilkommene Mieter aber nicht pragend im Spannungsfeld

Altstadt.
Das Spannungsfeld Ortskern lasst sich wie folgt charakterisieren
(©Netzwerk Altstadt):
Trend Effekt Credo Mogliche Konflikte
Strategie
Laden- Riickzug in | Versucht Ortskern = | Verdichtung | Zufahrt und
nutzung Raten aus verlorene stimmungs- | und Synergie | Parkplatze
dem Orts- Zentralitat volles Shop- | mit Erlebnis-
kern durch Zu- pingcenter nutzungen
ganglichkeit
und Insze-
nierung zu
stutzen
Wohn- Sucht zen- Wohnnut- Ortskern = | Aussen- Moderne
nutzung trale Rand- | zung tiber- [ Réduit rdume Wohnan-
lagen mit nimmt den entwickeln, | spriiche
Nischencha- | Ortskern Wohnstadt | in alten
rakter (Ne- | von den zelebrieren Baustruk-
bengasse) Réndern her. turen
Nutzung des | Sucht ein- Ortskern Ortskern = Einbindung | Larm-
offentlichen | zigartige wird zur Kulisse der Akteure | emissionen
Raumes Umfelder Biihne in nachhalti-
ge Gesamt-
konzepte
Verkehr Erwartet Ortskern Ortskern = | Anbieten Wettbewerb
Zufahrt und | wird zur Ver- | Parkplatz von inte- mit Stand-
Parkplatze kehrsflache grierten orten in der
Mobilitats- Peripherie
konzepten

Die Arbeit am Strukturwandel ist letztlich eine Arbeit am Gleich-
gewicht dieses Spannungsfeldes. Es gilt, iber Dialogprozesse
die gegenseitigen Haltungen und Bilder auszutauschen und zu
einem Konsens, oder noch besser, einer Vision zu bringen.

Netzwerk Altstadt
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Netzwerk Altstadt

Die Wohnbauta-
tigkeit pragt das
neue Gesicht
von Sempach.
Die Wohlage ist
begehrt und vor-
nehmlich dem
oberen Preisseg-
ment zugeord-
net. Giinstiger
Wohnraum muss
bewusst von der
Stadt geférdert
werden.

Sempach

Die Stadt Sempach ist mit ihren rund 4'000 Einwohnern ein re-
gionales Subzentrum. Eingebettet in den Ballungsraum Luzern
nimmt es Teil an der stirmischen Wohnentwicklung, die die
ganze Region erfasst hat. Die Seenéhe, der Autobahnanschluss
und die Sudlage verstarken diesen Trend noch, sodass seit den
70er Jahren eine Verdoppelung der Einwohnerzahl verbunden
mit einem massiven Ausbau der Siedlungsflache stattgefunden-
hat.

Umgekehrt ist Sempach nur eine Ortschaft unter anderen, die

mit dhnlichen Ausgangslagen aufwarten:

e Das gleich grosse Neuenkirch kann zwar nicht mit einer
historischen Altstadt begeistern, vermag aber ein &hnlich
starkes Wachstum aufzuweisen.

e Sursee ist Regionalzentrum und ist nur wenige Autominu-
ten entfernt.

. Ebenfalls wenige Autominuten entfernt ist Emmen, das ein
Uppiges Angebot an Shopping- und Freizeitflachen bietet.

Die heutige Rolle Sempachs kontrastiert sich in wesentlicher
Weise mit der Vergangenheit. Sempach war klein, arm und
kaum als Wohnort gefragt. Erst der Autobahnanschluss, der
unmittelbar am Ortsrand liegt, brachte den Entwicklungsschub.
Seit dieser Zeit ist eine gezielte Wachstumsstrategie pragend fir

Sempach. Diese soll auch in Zukunft andauern und wird den Ort
mehr und mehr aus einer Kleinstadt in griiner Landschaftslage
in eine Agglomeration verwandeln. Auch der entstandene Pri-
vatverkehr wird mehr und mehr pragend sein ftr das landliche
Sempach.

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang
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Region

Die Region Luzern ist wirtschaftlich prosperierend und erzeugt
einen starken Siedlungsdruck auf dem Land, von dem auch
Sempach profitiert. Einzonungen sind schnell bebaut, Anfragen
nach Gewerbeflichen in Autobahnnéhe sind zahlreich. Durch
die gute Verkehrsanbindung ist ein gewisser Druck aus der Re-
gion Zug zu spiiren, wo Boden knapp ist. Entsprechend dndert
sich der Charakter der ganzen Region. Von einem landwirt-
schaftlich-abgelegen gepréagten Profil wachst man zu einem pe-
riurbanen Gurtel heran. Die damit verbundenen Auswirkungen
sind zunehmend sptrbar:

e Das durchschnittliche Einkommen der Bewohner steigt.

e Gunstiger Wohnraum ist knapp und muss von der offent-
lichen Hand bereitgestellt oder gefordert werden.

e Freizeitnutzungen erhalten einen hoheren Stellenwert. Es
sind zwei Golfpldtze entstanden. Der See ist ein Magnet
fur die wohlhabende Bevolkerung.

e Die Motorisierung nimmt zu, der Zweitwagen ist die Re-
gel. Die Arbeitswege flhren oft in den Grossraum Luzern
oder Zug.

Die skizzierte Ausgangslage zeigt, dass sich die Fragestellungen,

denen sich Sempach widmen muss, innerhalb von weniger als

zwei Generationen radikal gedndert haben. Die Altstadt als ein-
stiges Zentrum und Stadtensemble sucht eine neue Positionie-
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Innerhalb weni-
ger Jahrzehnte
hat sich die
Ausrichtung der
Stadt Sempach
komplett ge-
wandelt. Heute
sind es die
Ballungsrdume
Luzern und Zug,
die zunehmend
die Entwicklung
in Sempach
prégen.
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Wohnnutzung

Sempach bietet in der Altstadt eine hohe Wohnqualitat. Die
verkehrsarme Situation kombiniert mit der zentralen Lage am
See ist attraktiv. Die Hauser besitzen oft eine ausreichende Be-
lichtung durch breite Gassen und nur méssig hohe Gebdude.
Auch die Gebdudetiefen sind noch in einem tolerablen Rahmen.

Von den ca. 200 Wohnungen sind etwa drei Viertel saniert, ein
Viertel ist in einem einfachen Zustand und wird giinstig ver-
mietet. Damit erfillt die Altstadt unter anderem eine gewisse
soziale Funktion.

Die einzelnen Gebaude sind burgerlicher Bauart mit wenigen
herausragenden Einzelbauten. Man erkennt, dass Sempach eine
einfache Stadt war und wenig Prunk und Reichtum barg. Dies
mag auch ein Grund sein, warum relativ viel Ersatzbauten vor-
liegen, die bis in die Achzigerjahre erstellt wurden. Als Grund
wurde der schlechte bauliche Zustand der historischen Substanz
genannt. Offensichtlich wurde nie sehr sorgféltig mit den oft
eher einfachen Hausern umgegangen. Es ist kein Zufall, dass
mit dem Aufschwung der Stadt ein Umdenken stattgefunden
hat. Heute wird mit viel Aufmerksamkeit der historischen Sub-
stanz Sorge getragen.

Die Wohnqua-
litdt in der Alt-
stadt ist an sich
gut, aber auch
begrenzt durch
den oft eher
biederen histo-
rischen Bautyp. ; : = N
Freiraum besteht I
vor allem in den
riickwdrtigen
Bereichen, wo

. i"rf!‘!] ||” Iri !

Nebengebéude
und Aussen-
rdume genutzt

N
werden kénnen. ; -L‘_"i

Seit den Achzigerjahren ist zudem eine Neuausrichtung bei der
Umsetzung von Ersatzbauten und Ergdnzungsbauten zu beo-
bachten. Statt historisierender Gebaude wie bei der Gemeinde-
verwaltung werden moderne Elemente in die Stadtlandschaft
eingefiigt. Die gebauten Beispiele reichen von gelungen (Ger-
begass), Uber eigenwillig (Willi-Beck AG) bis hin zu formalistisch
(Oberstadt-Westseite).

Gerade letzteres Beispiel scheint wenig geeignet, den Altstadt-
reiz in die Gegenwart zu transferieren und mutet wie eine
Wohniberbauung aus den Achzigern an. Hier scheint zu wenig
auf die zuktinftige Zielgruppe der Altstadtbewohnenden geach-
tet worden zu sein, die vor allem das Individuelle und Eigen-
stdndige schatzen. Auch scheint der Aussenraum Oberstadt von
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diesem Bautypus in einer ungtinstigen Art entzaubert.

Die Nachfrage nach Wohnen in der Altstadt durfte kein Pro-
blem darstellen und mehr und mehr auch vom oberen Preisseg-
ment her stammen. Dazu werden allerdings die vorhandenen
burgerlichen Bauten nicht immer Hand bieten, indem sie oft zu
stark ihrer historischen Substanz beraubt wurden und als Struk-
tur wenig Vorteile bieten. Der wesentlichste Trumpf und Spiel-
raum dieser Hauser ist meist die rickwartige Seite, wo Neben-
bauten, Dachterrassen oder gar Garten anzutreffen sind. Sind
diese Fronten nach Studen bzw. Westen gelagert, ergibt sich
sofort eine betrdchtliche Wohnqualitdt. Sind sie nach Norden
bzw. Osten ausgerichtet, féllt der Nutzen bescheidener aus. Aus
diesem Grund hat sich die Zeile Stadtstrasse West schon bald

Das Wohnpo-
tenzial lésst sich
grob in zwei
Lagen aufteilen.
Die griine Lage
darf als sehr gut,
die gelbe als
gut bezeichnet
werden. Der
Unterscheid hat
heute schon zu
gewissen Ent-
wicklungsdiffe-
renzen gefiihrt.

zu einem begehrten Wohnbereich gemausert, wohingegen die
Zeile Stadtstrasse Ost etwas hinter den Moglichkeiten zurtick-
bleibt. Im Bereich Oberstadt ist die Ausgangslage durch die Ge-
staltung des Aussenraums und die Neubauzeile Oberstadt West
leider blockiert. Hier wére es gut, nochmals grundsétzlich tber
die Biicher zu gehen, zumal eine weitere Geschaftsentwicklung
in der Oberstadt eher unwahrscheinlich ist und das Wohnen
hier einen weiteren hochwertigen Raum erhalten kénnte.

Netzwerk Altstadt Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang Seite 21



10

Netzwerk Altstadt

Das Wohn-
potenzial der
Altstadt liegt oft
im riickwdrtigen
Bereich. Hier
lassen sich Aus-
senrdume und
neue Wohn-
elemente rea-
lisieren. Dieses
Bewusstsein
scheint noch
nicht bei allen
Eigentiimern
vorhanden.

Empfehlungen Wohnnutzung

Die Nachfrage nach Wohnraum in Sempach ist gut, die erziel-
baren Preise ausreichend, um die Liegenschaften zu tragen und
zu renovieren. Damit bietet sich grundséatzlich eine gute Aus-
gangslage, die in mehrerlei Hinsicht noch verbessert werden
kann:

e Der auch in Sempach stattfindende Riickgang der Detail-
handelstatigkeit wird die Preise auf den Erdgeschossen
reduzieren und teilweise Leerstinde mit sich bringen. Es
ist sinnvoll, die Eigentlimer von betroffenen oder gefahr-
deten Liegenschaften Uber die Moglichkeiten einer auf-
gewerteten Wohnnutzung zu informieren. Grundsatzlich
sollte es tiberall moglich sein, mit dem Wohnen die ganze
Liegenschaft zu tragen, ausser vielleicht bei Neubauten
mit grosser Ladenflache.

e  Die unterschiedlichen Wohnpotenziale innerhalb der Alt-
stadt sollten bei der weiteren Entwicklung berticksichtigt
werden. Die Potentiale sind als Qualitdt herauszuarbeiten
und helfen, eine gesunde urbane Durchmischung zu ga-
rantieren. Die Verschiedenheit in der stadtischen Einheit ist
anzustreben.

e Als mogliches Beratungsinstrument sei die Haus-Analyse
erwdhnt, die es erlaubt, Eigenttimer gezielt zu beraten, in-
dem ihre Liegenschaft auf Ausbaufahigkeit und Defizite
durchleuchtet wird. Mehr dazu im Infoblatt Haus-Analyse
des Netzwerks Altstadt.

e Im Bereich Stadtstrasse West sollte bewusst Raum fiir das
hochwertige Wohnen geboten werden, was nicht gleich-
zusetzen ist mit dem exklusiven Wohnen. In den unteren
Etagen konnte familidres Wohnen eine Losung sein, wo
auch der Garten genutzt werden kann. Damit liesse sich in
einer spateren Phase auch das ein oder andere leere Erd-
geschoss zumindest teilweise dem Wohnen zuordnen. In
den oberen Bereichen sollten wo mdglich Balkone erlaubt
sein zumal diese Front Richtung See schaut und wenig hi-
storische Anspriiche stellt.

e Im Bereich Stadtstrasse Ost ist den Nebenbauten Sorge zu
tragen, die fiir das Wohnen von grosser Bedeutung sind.

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang
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Hier sind Aussenflachen maéglich, ebenso wie moderne Er-
satzbauten, die Licht und Raum schaffen in Kombination
mit den eher engen historischen Hausteilen an der Front.
Gestaltungsbeispiele wie an der Gerbegasse weisen den
Weg. Teilweise scheint diese Einsicht noch nicht bei den
Eigentimern angelangt zu sein. Hier ware sanfte Aufkla-

rungsarbeit in Form von Besichtigungen guter Beispiele
sinnvoll.

Die Oberstadtstrasse darf in Sachen Wohnnutzung als
Problemfall bezeichnet werden. Sie konkurriert mit ihrer
Breite die Stadtstrasse ohne aber eine analoge Bedeutung
bieten zu kénnen. Entsprechend wirkt sie leer und tiberdi-
mensioniert. Im Kapitel " Offentlicher Raum" werden An-
satze fur deren gestalterische Entwicklung eingebracht.
Die geplante und teilweise realisierte Bebauung an der
Oberstadtstrasse West ist kaum geeignet, die Intimitat
einer Altstadt in die heutige Zeit zu tragen. Die geraden
Fassadenfluchten bewirken in Verbindung mit der zu brei-
ten Strasse eine Ode, die nicht in eine so kleine Altstadt
passt. Die Riickseiten der Neubauten wirken abweisend
und spinnen die Idee der riickwartigen Raume mit ihren
flexiblen Bauten und Nischen nicht weiter. Hier kann allen-
falls mit Griin etwas geholfen werden. Gerade die angren-
zenden Bereiche mit historischer Substanz leiden unter
dieser stimmungsarmen Nachbarschaft. Eine Fortsetzung
dieses Bautypus innerhalb der Neugestaltungsbereiche
scheint keine gute Idee. Wir empfehlen eine grundsatz-
liche Neuorientierung im Bereich Oberstadt.

Um die Wohnentwicklung zu schiitzen, ist in der ganzen
Altstadt ein Auge auf frei werdende Ladenflachen zu le-
gen. Hier sollten sich nicht Nutzungen einquartieren, die
Larm oder ein negatives Image mit sich bringen. Bei ein-
setzenden Leerstdnden sind die Eigentlimer zu einer ge-
meinsamen Entwicklungsstrategie zusammenzurufen, die
in Richtung Wohnen gehen muss.

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang

Die Bebauung
Oberstadtstrasse
West kann den
Altstadtimpuls
nicht aufgreifen
und verkommt
zu einem Fremd-
kérper. Dadurch
wird auch die
Umgebung ab-
gewertet.
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Das Einkaufen
in Sempach ist
sympathisch,
die Atmosphdre
ideal. Trotzdem
entwickelt sich
der Trend zu
ungunsten der
kleinen Orte.

Ladennutzung

Das Detailhandelsangebot in der Altstadt Sempach ist gemes-
sen an der Grosse des Ortes erfreulich lebendig und von guter
Quialitat. Trotzdem ist der Wandel schweizweit im Gange. Das
traditionelle Spezialgeschaft verliert an Bedeutung und wird
ersetzt von der Ladenkette. Fachgeschifte verschwinden zu-
gunsten von Fachmérkten, Lebensmittel werden vermehrt in
grossen Flachen gehandelt, wo Auswahl und Preis vorteilhafter
sind. Die Mobilitit der Kunden nimmt zu, da sie oft sowieso im
Auto sitzen.

Sempach ist nicht Teil einer modernen Shoppingentwicklung
und wird es auch kaum mehr werden kénnen (oder auch nicht

wollen). Die Flachen in der Altstadt sind begrenzt und das Ein-
zugsgebiet zu klein, um eine regionale Einkaufsdestination wie
Sursee zu werden. Mogliche Losungen missen sich an den pro-
vinziellen Méglichkeiten und den vorhanden Kunden orientie-
ren. Dies bedeutet, dass der Umsatz Gber traditionelle Waren
im Bereich taglicher Bedarf getatigt wird, die zu einem guten
Teil im Fachhandel und in den Spezialititenldden umgesetzt
werden mussen. Dieses Segment wird traditionell von einer
bessergestellten und identitatsorientierten Kauferschicht nach-
gefragt. Uber diese verfugt Sempach, wenn auch aufgrund der
Grosse in begrenztem Mass.

Die Aussicht, den Migros-Detaillisten zu verlieren, ist nicht er-
freulich. Der Discounter ist Teil einer Einkaufskultur geworden,
die im Gegenzug dem Spezialisten (Bécker, Konditor, Metzger,
Kaserei) das Uberleben erméglicht. Féllt der Discounter weg,
wankt das ganze Gebilde. Wegen einer Béckerei alleine kommt
niemand mehr nach Sempach zum Einkauf.

Die Migros zu einem Neubau im Altstadtkontext zu bewegen, ist
erstrebenswert. Aufgrund des gegenwartigen Bildes muss aber
davon ausgegangen werden, dass auch bei hinzukommendem
Grossverteiler das Geschéftsvolumen und die Geschéftsflachen
in der Altstadt abnehmen werden. Vor allem Fachgeschéfte (Pa-
peterie, Haushaltswaren, Buchhandel etc.) werden es schwer
haben. Sempach wird nicht zur Boutiquenstadt werden, nur
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weil ein Migros an der Altstadt seinen Einsitz nimmt. Es kann
im Gegenteil sein, dass ein Grossverteiler das ein oder andere
Fachgeschéft in seinen neuen Standort einladt, um ihn zu star-
ken (z.B. Apotheke, Backerei etc.), womit es aus der Altstadt
verschwindet.

Damit ist fiir einen Teil der Laden die Zukunft unsicher und Leer-
stande sind in Zukunft zu erwarten.

Empfehlungen Ladennutzung

Die Strategie bei der Ladennutzung muss folgende Elemente

berticksichtigen:

e  Eine Aufwertung im Bereich Lebensmittelversorgung
durch einen grésseren Voll-Discounter (Migros / Coop) ist
fiir Sempach essentiell. Baut Migros in Sempach-Station,
verschlechtert sich die Lage fur die Ldden in der Altstadt
merklich. Der Fortbestand eines Lebensmittelladens in der
Altstadt ware in Frage gestellt.

e Die Lage eines neuen Discounters ist delikat. Der vorge-
schlagene Standort im Bereich Oberstadt ist nicht tiber-
zeugend. Man wirde einen Teil der Stadt beleben, der
klar rickwértigen Charakter hat. Eine Belebung muss im

Bereich Luzerner Tor erfolgen, um die heutige Dynamik
der Altstadt nicht auf den Kopf zu stellen. Dort wére auch
die Erschliessung l6sbar (siehe Kapitel Stadtkontext).

e  Die Fachgeschifte kdnnen in der Néhe dieses Magneten
Uberleben, wobei eine ortliche Konzentration auf jeden
Fall Sinn macht. Der Standort Oberstadtstrasse ist langfri-
stig wohl nicht zu halten. Diese Gasse wird mehr und mehr
dem Wohnen zufallen. Entsprechend sollte ihre Entwick-
lung auch gesteuert werden.

. Fur den Standort Sempach wird es bedeutend sein, dass
das Einkaufserlebnis authentisch, persénlich und hochwer-
tig ist. Damit lasst sich eine treue, qualitdtsbewusste und
kritische Kundschaft halten lassen. Dies passt zur Entwick-
lung der ganzen Region, die klar in Richtung einer urban

Netzwerk Altstadt Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang
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strasse ist als
Geschéftsstand-
ort gefahrdet.
Sie konkurriert
die Stadtstrasse,
bietet aber keine
vergleichbare
Stimmung.
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Das Auto ist
Fluch und Segen
zugleich. Kleine
Stadte kénnen
auf eine Zufahrt
nicht verzich-
ten, grossere
schon eher. Fiir
erstere ist eine
Begegnungszone
verbunden mit
einer Kurzzeit-
parkierung vor
Ort meist die
beste Lsung.

gestimmten Bewohnerschaft mit erweitertem Budget und
Einkaufsverhalten geht. Sempach kénnte das Speziali-
tatenzentrum der Region werden, vor allem im Bereich
Lebensmittel. Dies steht nicht im Widerspruch zum neu zu
gewinnenden Grossverteiler sondern hilft bei der Positio-
nierung und beim Kundenstrom.

In eine dhnliche Richtung zielt das Zelebrieren der Wochen
und Jahresmérkte. Hier bietet sich die Gelegenheit, durch
gesellschaftliche Elemente dem Markt eine Event-Attrak-
tion zu geben, was immer wichtiger wird. Oft gentigt es,
wenn man dem gemdtlichen Teil Rechnung tréagt und eine
Aussenrestauration und allenfalls einen musikalischen
Rahmen vorsieht.

Die Parkierung vor dem Geschaft wird fur die Laden auch
in Zukunft bedeutend sein. Die Lage am Autobahnzubrin-
ger bringt viel Frequenz und erlaubt den ein oder aneren
Einkauf am Weg. Hier muss versucht werden, eine innen-
stadtvertragliche Losung zu finden. Méglicher Ansatz:
Blaue Zone, Begegnungszone, Nachtfahrverbot.

Die Menge an Parkpldtzen darf den Flaniercharakter der
Stadtstrasse nicht zunichte machen. Auch Autokunden
wollen stimmungsvoll und in Ruhe einkaufen oder einen
Kaffee trinken. Hier ist ein Gleichgewicht zu suchen. Park-
hduser oder Fusswege werden von der Kundschaft auf
dem Land nicht gerne in Kauf genommen. Sinnvollerweise
bietet man Kurzzeitpldtze vor den Geschéften und Lang-
zeitplatze ausserhalb der Altstadt. Ein gemischtes Regime
innerhalb der Altstadt ist nicht zu empfehlen, um keinen
Suchverkehr zu erzeugen.

Seit der Umgestaltung nutzen viele Gastronomiebetriebe
den Strassenraum fur ihre Aussenbewirtung. Dies belebt

die Altstadtraume und verbessert die Umsatze der Restau-
rants. Hier besteht aber auch ein Konfliktpotential mit der
Wohnnutzung. Darum braucht es fir die Aussenraumnut-
zung klare Spielregeln. Ob es sich um Anlésse im offent-
lichen Raum oder um Aussenbestuhlung der Restaurants
handelt, sollen Anwohner, Hauseigentiimer und Inve-
storen wissen, was gilt. Dabei muss der Wohnnutzung als
Hauptwirtschaftsfaktor in der Altstadt die entsprechende
Bedeutung zuerkannt werden.
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Offentlicher Raum & Stadtkontext

Sempach besitzt aussergewohnliche Stadtraume, die viel von
seiner Qualitdt ausmachen. Im westlichen Bereich sind sie klar
umgrenzt, im ostlichen Bereich verlieren sie den definierten
Charakter und gehen iber in das neuere Siedlungsgebiet. Eine
eigentliche Vorstadt gibt es nicht, was die landliche Einbettung
verdeutlicht. Die befahrene Strasse (Luzernerstrasse / Rainer-
strasse) schiebt einer Anbindung des stdlichen Siedlungsbe-
reiches zusatzlich einen Riegel. Die Altstadt bekommt dadurch
innerhalb des Siedlungsraumes einen Inselcharakter und muss
mit diesem kreativ umgehen.

Die Lage am See
ist hochwertig
und bietet viel
Erholungsqua-
litat. Gleich-
zeitig fehlt der
Kraftschluss zur
Stadt. Man hat
den Eindruck
einer etwas
planlosen Griin-
fliche, garniert

mit ein paar
nutzungsarmen
Einzelbauten.

Innerhalb der Altstadt ist es die Vielfalt an Aussenrdumen, die
auffallt und einen Teil der Lebendigkeit ausmacht: Hinterhofe,
Durchgange, Gassen, Vorplatze, Schlupflocher und Garten.

Zwischen Altstadt und See spiirt man eine eher planlose Stadt-
konzeption. Hier fehlt ein Anfang oder Ende; der Griinraum
ist nicht genutzt und scheint auch nicht gebraucht. Irgendwo
kommt der See. Auch die Festhalle vermittelt diesen etwas zu-
falligen Charakter ausserhalb des Stadtansatzes.

Positiv wirkt die klare Siedlungsgrenze hangseits, bedingt durch
die Autobahn und die Siedlungsgrenze nordwarts Richtung Eich.
Anders zeigt sich die Situation in Sempach Station (Gemeinde
Neuenkirch). Hier sind klare bauliche Stadtabsichten auszuma-
chen ohne dass eine weitere Konsequenz erkennbar ware. Man
spurt formlich das Potenzial, dass hier aus praktischen Griinden
eine Verdichtung und Geschéftsansiedelung erfolgen konnte.

15
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Die Oberstadt-
strasse imitiert
die Stadtstrasse,
kann aber keine
gleichwertige
Nutzung und
Bedeutung
bieten. Entspre-
chend wirkt sie
leer und (iberdi-
mensioniert.

Eine Verdich-
tung des Woh-
nens und der
Aussenrdume
wiirden helfen,
den Altstadt-
charakter zu
starken und die
Wohnqualitét
zu heben. Beim

Hexenturm wére

eine Art Stadt-
abschluss wohl-
tuend.

Empfehlungen 6ffentlicher Raum
& Stadtkontext

Offentlicher Raum

Die Stadtstrasse mit ihrer linsenférmigen Ausweitung ist
als Treffpunkt zu bewahren und zu entwickeln. Mérkte,
Cafés oder auch Aussenverkauf tun diesem Raum gut.
Parkpldtze kénnen in Massen das Leben unterstiitzen. Der
Durchfahrtscharakter ist weiter zu reduzieren.

Die Oberstadtstrasse muss sich neu orientieren. Sie ist
heute als tiberbreite Zufahrt ausgebildet und kann nicht
Uberzeugen. Hier wére eine Anndherung an den Wohn-

charakter mit reduziertem Querschnitt sinnvoll. Priifens-
wert sind z.B. Vorgdrten oder private Aufenthaltsbereiche
auf der besonnten Ostseite (siehe Fotomontage).

Der Bereich Hexenturm / Chési / Schiir ist reichlich unde-
finiert, wobei vor allem der Zufahrtscharakter kein Stadt-
gefuhl und keine Intimitat aufkommen lasst. Beim Hexen-
turm fehlt ein Abschluss sowohl nach Osten als auch nach
Suiden. Die Bebauung konnte an den Turm heran gefiihrt
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werden, allenfalls als kreative Kombination aus neuer
Stadtmauer, Wohneinheiten und Gartenflachen.

e Die Freilegung des Stadtgrabens im Stdbereich (Entfernen
des Schlachthauses und der alten Post ist sinnvoll und bie-
tet einen starken Auftritt der Stadt nach aussen.

. Im Bereich Stadtweier waren Bauten fur 6ffentliche Nut-
zung ideal; z.B. Schulen, Kinderbetreuung, Alterswohnen,
Pflegeeinrichtungen. Eine Wiederaufnahme des Elementes
Weier wdre passend. Im angrenzenden Gebiet zwischen
Stadtweier und Kirche wére eine dichtere Bebauung fr
das Wohnen sinnvoll anstelle der etwas seltsamen Villen-
zone.

Region

e Essind Uberlegungen anzustellen, welche Rolle Sempach-
Station spielen wird. Einer weiteren Entwicklung in diesem
Perimeter muss Form gegeben werden, damit es nicht zu
unkontrollierter Dynamik kommt. Bereits eine Ansiedlung
der Migros kann uber lange Frist einen Nutzungsdruck
erzeugen, der alle andere Zentrumsansétze untergrabt.

Ein neues Gesamtzentrum fiir Sempch und Neuenkirch in
Sempach Station scheintim Moment nicht erstrebenswert.
Hier scheint eine klare regionale Planung angebracht.

e Das Potenzial des Zeltplatzes Sempach scheint noch nicht
optimal in die Stadtentwicklung integriert. Hier konnten
fur die Altstadt touristische Mdoglichkeiten schlummern,
welche im Sommerhalbjahr willkommene Umsétze brin-
gen konnten: Schlechtwetteraktivititen, Altstadttanz,
Kutschenfahrten etc. Der Zeltplatz widerspiegelt in einem
gewissen Sinn auch die Tradition des einstigen Umschlag-
platzes an der Gotthardroute. Auch heute ist Sempach fiir
viele Durchreisende ein geplanter Halt mit Entspannung
auf dem Zeltplatz.

Netzwerk Altstadt Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang

Welche Stadt
ist das? Die
Siedlungsent-
wicklung in
Sempach Station
wirft regionale
Fragen auf. Soll
hier dereinst
das Zentrum
von Sempach-
Neuenkirch zu
stehen kom-
men? Die Mi-
gros kénnte es
entscheiden.
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Vision

Sempach hat neben seinen Wachstumsméglichkeiten auch sei-
ne bevorzugte Lage am See erkannt. Ein Hotelprojekt soll dieses
Potenzial nutzbar machen, ist vorerst aber gescheitert. Auch der
erhoffte Migros-Neubau zeigt, dass Sempach eine qualitative
Verbesserung anstrebt. Das passt auch zum Ansatz des Spezia-
litdtenzentrums der Region.

Dies fuhrt zur Vision, die Altstadt wieder bis an den See zu
bauen, ihr einen Hafen zu geben und Raum zu schaffen fir
Hotelbau und Einkaufszentrum. Der See wird quasi zuriickero-
bert. Die hinzukommende Siedlungsflache wiirde dem Zentrum
mehr Gewicht geben und einen Kontrapunkt zur Siedlungsent-
wicklung nach Aussen setzen.

Die Stadterweiterung musste in Dichte und Hohenentwicklung
die Altstadt als Vorbild nehmen. Die Volumengestaltung wére
feingliedrig, die Architektur modern, die Gassenrdaume altstadt-
typisch.

Motorisierten Verkehr gibe es keinen im neuen Stadtquartier;
Parkplatze waren unter dem Einkaufszentrum zu finden. Die
eigentliche Griinanlage am See Richtung Stiden bliebe erhalten
und wiirde so dem Parkhaften Geltung verschaffen. An diesen
Park wiirde auch das Hotel grenzen.

Die neue Lage am See mitsamt Quai- und Hafenanlage wirde
hochwertige Moglichkeiten schaffen, vergleichbar mit Zug oder
Rapperswil.
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Die Vision zeigt
eine erweiterte
Altstadt, einen
neuen Hafen (A)
mit Platz, ein
Einkaufszentrum
(B) erschlossen
von der Luzer-
nerstrasse, sowie
einen anschlies-
senden Hotelbau
(C) mit Parkan-
stoss.

Netzwerk Altstadt
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Zusammenfassung

Sempach profitiert von einer starken Siedlungsentwicklung und
einer zunehmend wohlhabenden Region. Damit eroffnen sich
Moglichkeiten, die Stadt qualitativ und quantitativ zu entwi-
ckeln. Nur teilweise 16sen ldsst sich damit der Umstand, dass
der Detailhandel auch hier einem Wandel unterworfen ist und
nur begrenzt in dieser Form Uberleben wird. Auch ein neues Ein-
kaufszentrum wird an diesem Fakt wenig dndern. Sempach ist
zu klein, um regionale Shoppingdestination zu werden. Es kann
aber einem urbanen und qualitditsbewussten Konsumenten ei-
nen stimmungsvollen Einkauf bieten. Eine genauere Zielbestim-
mung des Detailhandels miisste sich auf eine entsprechende
Expertise stlitzen.

Bei der weiteren stadtischen und regionalen Entwicklung tut sich
ein erstaunlich weiter Facher auf. Er reicht vom Verlust der Zen-
trumsfunktion an Sempach Station bis hin zum Entstehen einer
hochwertigen neuen Stadtsituation am See. Sempach kénnte
unweit von Luzern zu einer kleinen Perle fir stimmungsvolles
urbanes Leben werden.

An spannenden Projektideen fiir die Zukunft fehlt es nicht.

Literaturverweise
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4. Beispiel einer Nutzungsstrategie
(Delémont, deutsche Ubersetzung, interne Version)

Netzwerk Altstadt Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang Seite 33



Netzwerk Altstadt

DELEMONT
Nutzungsstrategie
Juni 2012 (Ubersetzte Version)
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4.1. Einleitung

Die Nutzungsstrategie

Die Nutzungsstrategie bietet eine Planungs- und Interventionsgrundlage fiir die Entwicklung
in der Innenstadt. Ziel ist eine stabile Nutzungsmischung, die hilft, den Ortskern lebendig
zu erhalten und die historische Bausubstanz zu tragen.

Die Nutzungsstrategie bietet einen Einblick in die Moglichkeiten und Grenzen der Altstadt
zum heutigen Zeitpunkt, kann aber nicht detailliert auf jedes Gebaude eingehen. Viele
Empfehlungen sind daher exemplarisch zu verstehen und erfordern vom Eigentiimer oder
von der Stadt weitere Klarung und Strategiearbeit.

Die Umsetzung der Nutzungsstrategie ist auf die Initiative der Politik, der Behorden und
der Privaten angewiesen. Die gemachten Empfehlungen mussen im politischen Prozess be-
statigt und durch die entsprechenden Akteure umgesetzt werden. Die im Kapitel 4 ge-
machten Empfehlungen und Massnahmen sind als Handlungsgerist zu verstehen.

Der partizipative Prozess

Die Nutzungsstrategie wirkt einerseits als Planungsbasis fur die Politik und Verwaltung,
zum anderen via den Einbezug der Eigentiimer und Akteure. Aus diesem Grund wurde die
Nutzungsstrategie unter Einbezug der zwei Betroffenengruppen in der Altstadt durchge-
fuhrt:

e Ladenbetreiber (inkl. Gastronomie)
e Hauseigentimer

Ziel des Einbezugs der Betroffenen ist deren Sensibilisierung fiir die Anliegen einer gemein-
samen Nutzungsentwicklung und das Wecken von Eigeninitiativen. Beiden Gruppen wurde
je ein Fragebogen zugeschickt, dessen Resultate innerhalb gemeinsamer Veranstaltungen
diskutiert und zu konkreten Aussagen (sogenannten "Kernsatzen") konkretisiert wurde (sie-
he Kapitel 2.4 und 2.5).

Die Resultate dieses Beteiligungsprozesses flossen in diesen Bericht ein und finden sich als
Massnahmen im Gesamtprojekt der Stadtentwicklung wieder. Die Fragebogen und Auswer-
tungen sind im Anhang zu finden.
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Geschifte Eigentiimer Die Nutzungsstrategie
umfasst einen partizipa-
tiven Prozess mit der
Offentlichkeit, den
Eigentimern und Ge-

Offentlicher Workshop & Prasentation Stadtanalyse schdftstreibenden in der

Altstadt.
v
Kennzahlen Umfrage . eES];rZ: clh . g:;f:;]e Umfrage Augenschein
Auswertung & Auswertung &
. —_— .
Kernsatze Kernsatze
Synthese- Synthese-
Workshop Workshop
Strategie & Mass- Strategie & Mass-
nahmen nahmen

Offentlicher Workshop & Prasentation Nutzungsstrategie

Begleitgruppe

Die Erarbeitung der Nutzungsstrategie wurde durch eine Gruppe begleitet, der Represen-
tanten verschiedener Organisationen oder Korperschaften des Kanotns, der Stadt oder Alt-
stadt angehoren:

Vorsitz:

¢ Mme Francoise Collarin, Conseillere communale, responsable
Dpt UETP.
Mitglieder:
e M. Laurent Lab, président de ’Union des Commercants de
Delémont (UCD)
¢ Mme Marie-Louise Steullet, Groupement des commercants de
la Vieille Ville (GCVD)
e M. Alain Laurent, Groupement des commercants de la Vieille
Ville (GCVD)
e Mme Marie-Claire Grimm, présidente de ’Association Vieille
Ville
e Mme Renée Sorg, caissiere de I’ Association Vieille Ville
M. Renaud Ludwig, Groupement des restaurateurs de la Vie-
ille Ville
M. Pierre Tschopp, président de la SED
M. Gilles Loutenbach, commissaire
M. Hubert Jaquier, chef du service UETP
M. Sébastien Berthold, stagiaire UETP
M. Antoine Voisard, Patrimoine suisse, section Jura

Die Begleitgruppe diskutierte und genehmigte die einzelnen Prozessschritte sowie den vor-
ligenden Bereicht. Die Protokolle der Sitzungen finden sich im Internet unter delemont.ch.
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Offentliche Workshops )
Die Arbeit an der NS wurde anlasslich zweier Workshops der Offentlichkeit prasentiert und
gemeinsam diskutiert :

e 28. Februar 2012: Prasentation der Stadtanalyse, Diskussion
der Aussagen und Empfehlungen, Lancierung der NS, Vorstel-
len des partizipativen Prozesses.

e 5. Juni 2012 : Abschluss der Arbeiten an der NS, Prasentation
und Diskussion der Ergebnisse, Empfehlungen und Massnah-
men. Beginn der Umsetzungsphase.

Medienarbeit
Die Arbeit an der NS wurde wahrend dem ganzen Prozess auf drei Ebenen medial kommu-
niziert:
o Die Internetseite der Stadt (delemont.ch) bietet alle Ar-
beitsdokumente inklusive der Stadtanalyse, der Umfrageer-
gebnisse und den Bericht der NS.
o Die stadteigene Monatszeitschrift ,,delemont.ch®“ bot die
ideale Basis, um zwischen November 2011 und Juni 2012 die
Arbeit an der NS zu reflektieren und einzelne Themen he-
rauszugreifen. Mittels einer Artikelserie wurden zudem
,Hausgeschichten® geboten, welche interessante Privatin-
itiativen in der Altstadt portraitierten.
o Le Journal de la Vieille Ville zeigte in ihren Ausgaben eine
Ubersicht iiber den Arbeitsprozess und die diskutierten The-
men.
Die gute Beteiligung der lokalen und regionalen Medien an der Arbeit erlaubte es, die Of-
fentlichkeit in den Diskussionsprozess einzubeziehen und einzelne Aspekte zu beleuchten.
Zu erwahnen sind Beitrage in allen Printmedien sowie Sendungen im Lokalradio Fréquence
Jura sowie im Radio Télévision Suisse Romande.

Die Arbeit in der Alt-
stadt Delémont profi-

Le ggoiidien S o ez phmvte tierte von einem regen
REGION 0 W ek Medieninteresse.

Fegon oo Npormges megm Dossen Dt Deat Mo Botge Sevom Jeees P

Dorwerwts Ot PASoW A opes e e I e P ———

whhhh ——

Invitation & réfléchir et & participer au renouveau  SFERTS s | nresribion Q
de la vicille ville & Delémont = !
% - v
-

.ﬁ. n ——

Weitere Werkzeuge des Netzwerkes Altstadt
Die NS ist Teil des aufeinander abgestimmten Massnahmensets des Netzwerkes Altstadt:

e Sie stitzt sich auf die Resultate der Stadtanalyse (analyse de
ville, Delémont janvier 2012 [3]).

o Sie regt die Analyse einzelner Gebaude mittels der «Haus-
analyse» an (vergleichbar mit der Methodik im Pilotprojekt
des Kantons Jua in Porrentruy).

e Sie zeigt den Einsatz von «Gassenclubs» an, die innerhalb ei-
nes Altstadbereiches die Eigentliimer in einen Zielfindungs-
und Solidarisierungsprozess einbindet.
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4.2. Analyse

Die Stadtanalyse

Die Stadtanalyse vom Januar 2012 [3] kam zu folgenden Aussagen und Empfehlungen:

Die Stadt Delémont liegt ein einer wirtschaftlich eher
schwachen Region, was die moglichen Losungswege bei der
Reaktion auf den Strukturwandel entsprechend einschrankt.
Delémont ist Kantonshauptort und regionales Zentrum. Dank
der relativ grossen Entfernung zu den nachst grosseren Zen-
tren (Basel, Biel konnte die Stadt ihre Zentrumsfunktionen
weitgehend behalten oder gar ausbauen und spielt eine
wichtige Rolle bei der weiteren regionalen Entwicklung.

Die Altstadt ist insgesamt in einem zufriedenstellenen Zu-
stand, das lokale Gewerbe aber befindet sich ein einem
Rickszugsprozess, der schon Jahrzehnte andauert. Das Pro-
jekt « Danse sur la Doux » aus dem Jahr 1996 und die daraus
folgenden Investitionen in den offentlichen Raum haben eine
Stabilisierung und Aufwertung der Altstadt herbeigefiihrt.

Die eher tiefen Mietpreise und die wegfallenden Ertrage aus
den Ladenmieten konnen in der Altstadt zu heiklen Situatio-
nen bei einzelnen Liegenschaften fuhren, was punktuelle In-
terventionen notig machen wird.

Der intensive Nachtlarm in der Altstadt fuhrt an den expo-
nierten Lagen zu einer empfindlichen Schwachung der Miet-
zinseinnahmen aus den oberen Etagen, was die Rentabilitat
einzelner Liegenschaften verunmoglicht und zu einem Zerfall
fuhren kann.

Die Verbindung der Altstadt zum Bahnhof ist aus mehreren
Grinen erschwert und lasst eine Verbindung der beiden
kommerziellen Gebiete kaum zu. Trotzdem hat sich in der
Altstadt ein Kern an Laden und Angeboten gehalten und soll
bei ihrer weiteren Arbeit unterstiitzt werden.

Die Altstadt wird in den nachsten Jahren nicht mehr zu ihrer
Rolle als Detailhandelszentrum zuriickfinden. Dies bedingt
die Konzentration der Entwicklung auf das Bahnhofsquartier
und eine Neuausrichtung der Altstadt.

Die «Para-Laden» bieten bereits heute eine interessante Er-
ganzung in Form von Galerien, Handwerksbetrieben, Trodel-
laden etc. und sollen in der Altstadt gehalten und gefordert
werden.

Die heutige Verkehrslosung (Einbahnstrassen, Nachtfahrver-
bot, bewirtschaftete Parkplatze 90 Minuten) scheint zu funk-
tionieren und zur gegenwartigen Nutzung in der Altstadt zu
passen. Die Einfliihrung einer Begegnungszone konnte die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat in der Altstadt weiter stei-
gern und auch den Geschaften von Nutzen sein.

Die NS baut auf den Aussagen der Stadtanalyse auf, versucht diese raumlich zu differenzie-
ren und in einen detaillierten Massnahmenkatalog zu giessen.
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Andere Projekte in der Altstadt

Das Projekt ,,Danse sur la Doux“

Am 25. Marz 1991 wurde im stadtischen Parlament eine Motion unter dem Titel « Quelle
animation en Vieille Ville ? » eingereicht, die zu einer Studie uber die Zukuft der Altstadt
fuhrte.

1992 wurde der daraus resultierende Bericht mit dem Titel « S.0.S Vieille Ville » prasen-
tiert, der Empfehlungen zur Revitalisierung der Altstadt enthielt.

1996 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb zur Ausarbeitung konkreter Ideen ausge-
schrieben, der vom Projekt « Danse sur la Doux » gewonnen wurde. Darin wurde die Rolle
der Altstadt als historischer Kern und Begegnungsort neu gefasst und vor allem der Verkehr
(Durchgangsverkehr, Parkplatze, Sicherheit der Fussganger) als Hauptproblem auf dem
Weg zu einer attraktiveren Altstadt identifiziert. Als Losung wurde ein neues Verkehrskon-
zept vorgeschlagen, welches zum einen eine Fussgangerzone zum anderen eine Zufahrtsre-
gelung aber keine Durchfahrt mehr vorsah. Obwohl das Projekt auf diese Weise realisiert
wurde, musste die Verkehrslosung aufgrund von Protesten des Gewerbes und der Bevolke-
rung wieder aufgegeben oder zumindest abgeschwacht werden. Umgesetzt wurden die
damit verbundenen Aufwertungen im Aussenraum.

Im Jahr 2006 hat die Stadt den Wakkerpreis fiir ihre Bemiihungen um die historische Alt-
stadt erhalten.

Erfahrungen mit dem Stadtmanager

Im Jahr 2006 hat die Stadtverwaltung zusammen mit den associations de commercants de
la Ville einen Ideenwettbewerb zur Attraktivierung der Stadt als Einkaufsstandort und zur
Ernennug eines Altstadtmanagers ausgeschrieben. Fur die ersten beiden Jahre wurde ein
Budget von Fr. 120'000 zur Verfiigung gestellt, fir die Folgejahre sollte das Projekt eine
Eigenfinanzierung erreichen.

In der Folge nahm der Stadtamanager und die Begleitgruppe ihre Arbeit auf und forderten
die Akteure des Zentrums zur Kooperation auf. Vor allem Animationsmassnahmen wurden
angeregt und zusammen mit den lokalen Vereinigungen und Detailhandlern umgesetzt.
Obwohl die Erfahrungen mit dem Stadtmanager positiv waren, gelang es nicht, nach der
zweijahrigen Phase eine Verlangerung der Finanzierung zu finden.

Statistische Analysen

Die Stadt Delémont besitzt recht detaillierte Daten betreffend die Nutzung der einzelnen

Geschosse in der Altstadt. Diese Statistik wurde regelmassig nachgefiihrt und bietet heute
einen interessanten Einblick in die Dynamik des Wandels.[5], [6], [7].

Trotzdem ist es nicht einfach, aus den statistischen Grundlagen klare Schlisse zu ziehen,

da sich mehrere Einflisse und Tendenzen uberlagern:

e Die Stadt Delémont hat wahrend langer Zeit (ab 1970) an Be-
volkerung verloren und konnte diese Entwicklung erst um das
Jahr 2000 wieder auffangen, indem eine Phase der wirt-
schaftlichen Besserung und damit verbunden ein Bauboom
einsetzte.

e Der Abstieg der Altstadt als Einkaufsstandort wahrend den
80er und 90er Jahren konnte dank den massiven Investitio-
nen in den Aussenraum gestoppt werden. Heute hat es weni-
ger leere Ladenflachen als noch vor 10 Jahren. Andererseits
konnte damit der Verlagerungsprozess von den kommerziel-
len zu den parakommerziellen Erdgeschossnutzungen auch
nicht verhindert werden.

e Die Einwohnerzahl in der Altstadt konnte in den letzten 10
Jahren leicht erhoht werden, was vor allem aufgrund einer
starken Renovationstatigkeit an der Rue du Nord erreicht
wurde. Die grundsatzliche Tendenz des steigenden Flachen-
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bedarfs pro Kopf wird aber auch in der Altstadt von Delé-
mont langfristig zu weiter sinkenden Bevolkerungszahlen
flhren.

Die detaillierte Statistik der Nutzungen pro Geschoss er-
laubt, die Dynamik der Altstadt nachzuzeichnen, wobei vor
allem die Buro- und Dienstleistungsnutzungen in den Oberge-
schossen von Interesse sind.

Partizipativer Prozess

Wie bereits in der Einleitung erklart, enthalt die NS eine wichtige partizipative Ebene, die
Eigentimer und Geschaftstreibende als wichtigste Zielgruppen aktiv in den Prozess einbin-
det. Die Partizipation kann in drei Phasen gegliedert werden.

In einer ersten Phase wurden 339 Eigentimer und 193 Geschaftstreibende im Perimeter
Altstadt und Moulins angeschrieben. Obwohl der Riicklauf nicht Giberwaltigend war (ca.
25%) dienten die Antworten doch als Ausgangspunkt fir die Strategiebildung, die in der
Folge gemeinsam diskutiert wurde.

Die Diskussion erfolgte in einer zweiten Phase anlasslich zweier Workshops, wo die Eigen-
timer und Geschaftstreibenden getrennt zu den Resultaten und moglichen Schliissen Stel-
lung nehmen konnten. Diese Workshops fanden am 3. April statt und zeigten die Moglich-

keiten und Grenzen fir eine Strategiebildung auf.

Parallel zum Fragebogen wurden ca. 5 Einzelgesprache mit Vertretern der beiden Zielgrup-
pen gefiihrt, um ein differenzierteres Bild der Situation in der Altstadt Delémont zu erhal-

ten.

Grundsatzlich ergaben die partizipativen Prozesse ein eher positives Bild der Altstadt und

einen Willen, die anstehenden Probleme gemeinsam losen zu wollen. Gleichzeitig war eine
gewisse Lethargie und Ernlichterung gegeniiber gewissen Problemen (Nachtlarm, Kunden-
frequenz, Respekt vor gesetzlichen Regelungen) spiirbar.

Eigentiimer
Von den 337 versandten Fragebogen wurden 97 retourniert, was einer Riicklaufquote von
29% entspricht. Zusammenfassend konnen aus den Antworten folgende Schliisse gezogen
werden. Die detaillierten Resultate finden sich im Anhang.

Die Immobiliensituation und die Besitzverhaltnisse in der Alt-
stadt sind relativ stabil. Dies erlaubt es, bei der Losungssu-
che mit interessierten, langfristigen Partnern zu rechnen.
Die meisten Eigentimer sehen ihre Liegenschaft nicht als
Renditeobjekt, was einen personlichen Bezug zum Objekt
nahelegt. Dies erlaubt eine nachhaltige Losungssuche.

Nur wenig Eigentimer erkennen in ihrem Haus einen histori-
schen Wert. Dies verweist auf einen bereits fortgeschritte-
nen Verlust von historischer Substanz in den Hausern hin und
erschwert die Entwicklung von okonomisch tragfahigen Lo-
sungen fur die Hauser.

Uber 30% der Gebaude weisen eine Erdgeschossnutzung als
Garage oder Abstellraum auf, was die Attraktivitat der Gas-
sen negativ beeinflusst.

Viele Gebaude weisen relativ kleine Wohnungen und Ge-
schaftsflachen auf, was die Umnutzung eher erschwert und
das Ansiedeln von Familien mit Umbauten verbindet.
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e Ein Grossteil der Gebaude (70%) bediirfen baulicher Mass-
nahmen, 43% sogar in einer grundlegenden Weise. Dies wi-
derspiegelt eine grossen aufgelaufenen Unterhalt an der
baulichen Substanz der Altstadt.

o Nur 35% der Befragten finden, dass die Altstadt ein attrakti-
ver Wohnrot sei. 31% finden, dass dies zumindest vom Ort
abhange. Die meistgenannten Griinde fur diesen eher negati-
ven Befund sind: Nachtlarm (49 Nennungen), wenig Aussen-
raume (30 Nennungen), wenig Parkplatze (39 Nennungen),
Verkehrslarm (23 Nennungen), wenig geeignet fiir Altere
oder Familien (18 Nennungen). Es ist erstaunlich zu sehen,
dass so wenig Eigentimer ihre Altstadt als attraktiven Wohn-
ort empfinden. Dies deutet auf ein negatives Image und
Selbstbild hin, das es zu verbessern gilt.

e Die Mietsituation bei den Ladenflachen ist eher in Nieder-
gang (32%) wahrend das Wohnen mehrheitlich stabil (70%)
ist. Die Entwicklungsperspektiven werden mehrheitlich als
gut betrachtet. Die Resultate sind nicht dramatisch, zeigen
aber, dass man handeln muss, da die Mieten bereits auf ei-
nem tiefen Niveau sind.

e Die Mietpreise auf den Erdgeschossen variieren sehr stark.
Dies lasst sich nur teilweise mit der Lage begriinden. Viel
mehr muss davon ausgegangen werden, dass noch viele alte
Vertrage mit hohen Mieten in Kraft sind und nach und nach
durch giinstigere ersetzt werden.

e Die Wohnungsmieten sind niedrig mit teilweise sehr tiefen
Beispielen. Luxuswohnungen scheinen keine zu existieren in
der Altstadt. Das Mittel der Mieten liegt bei etwa Fr. 150.-
/m2J. Dies ist zu wenig, um historische Gebaude erhalten zu
konnen (Erfahrungswert Region Fr. 180/m2J).

e Obwohl Buronutzungen etwa die gleichen Flachenpreise er-
zielen, stellen sie keine attraktive Alternative zum Wohnen
dar, da Biroflachen oft mit langeren Leerstandszeiten zu
rechnen haben (54%).

Anldsslich der Workshops
vom 3. April haben die
Teilnehmenden «Kernsdit-
ze» bewerten konnen, die
mogliche Schliisse aus den
Antworten der Fragebo-
gen zogen. Die detaillier-
ten Bewertungen finden
sich im Anhang.
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Die Teilnehmenden am Workshop (ca. 30 Personen) waren eingeladen, sogenannte «Kern-
satze» zu bewerten, die ihnen vorgelegt wurden. Diese zogen mogliche Schliisse aus den
retournierten Fragebogen und zeichneten Strategien und Massnahmen vor. Die Kernsatze
konnten von den Anwesenden mittels Klebepunkten im Feld ,unterstiitze ich“, ,unter-
stutzt ich nicht* oder ,,egal / unwichtig® bewertet werden. Danach fand eine Diskussion
uber die einzelnen Kernsatze und die teils unterschiedlichen Meinungen im Raum statt.
(Die detaillierten Auswertungen finden sich im Anhang).

Resultat:

o Die Mehrheit der Anwesenden geht damit einig, dass die Pa-
raladen eine gute Erganzung zu den konventionellen Ge-
schaften darstellen und in Kombination mit ihnen die Gassen
attraktiv macht.

e Die Mehrheit der anwesenden Eigentumer ist sich beweusst,
dass Paraladen auf glinstige Mieten angewiesen sind, um exi-
stieren zu konnen (ca. Fr. 100.-/m2J). Diese Einsicht ist
wichtig fir die Neuausrichtung der Erdgeschosse in der Alt-
stadt.

e Die Mehrheit der Eigentiumer findet, dass die nachtlichen Ak-
tivitaten ein wichtiges Element in der Altstadt von Delémont
sind und nicht aufgehoben oder umplaziert werden sollten.
Dies erstaunt, ist den Eigentimern doch klar, dass der
Nachtlarm einer der Hauptkritikpunkte beim Wohnort Alt-
stadt ist. Die noch vorhandene grosse Toleranz der Eigentu-
mer muss bei der weiteren Ausrichtung der Altstadt mit kon-
kreten Verbesserungen beim Larmschutz und der Ordnung
belohnt werden.

e Praktisch alle Anwesenden finden, dass die heute geltenden
Regelungen betreffend der o6ffentliche Ordnung (Offnungs-
zeiten, Schallschutz, Kontrollen) besser durchgesetzt werden
mussen.

e Die heutige Bevorzugung der Geschaftskunden bei den Park-
platzen in der Altstadt wird von den Eigentimern akzeptiert.
Umgekehrt erwarten sie, dass die geltenden Regelungen bes-
ser eingehalten und kontrolliert werden.

e Die Mehrheit der Anwesenden winscht sich mehr Kontrollen
der Polizei betreffend der Parkierung und des Nachtlarms.

e Die meisten Eigentimer stehen einer attraktiv gestalteten
Begegnungszone positiv gegeniiber, da sie die Lebens- und
Wohnqualitat in der Altstadt heben wiirde. Dies deckt sich
mit den Erfahrungen aus anderen Altstadten.

e Die Frage nach einem abgestuften Tarif fir die Parkplatze in
und um die Altstadt teilt die Eigentimer, obwohl ihnen klar
ist, dass damit eine gewisse Lenkung der Verkehrsstrome
moglich ware.

e Die Mehrheit der Eigentimer wiirde gerne mehr Familien mit
Kindern in der Altstadt haben und ist sich auch bewusst, dass
dazu der offentliche Raum sicherer und attraktiver werden
musste.

e Eine gute Mehrheit ware bereit, personlich an einer gemein-
samen Aktion wie einer ,Ville Fleurie® mitzumachen. Dies ist
ein wichtiges Zeichen, um auch gemeinsame Strategien ins
Auge zu fassen (vgl. Kapitel 4).

Teilweise wurden die Kernsatze wahrend der Diskussion um interessante Aspekte erganzt,
was festgehalten wurde und seinen Niederschlag in den Massnahmen fand.
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Geschidfte & Restaurateure
Obwohl nur relativ wenige Fragebogen retourniert wurden (49 von 193, entsprechend ei-
nem Ricklauf von 25%) konnen folgende Schlisse aus den Antworten gezogen werden:

Die Geschaftssituation in der Altstadt scheint relativ stabil
zu sein. Umgekehrt muss aus den Antworten geschlossen
werden, dass vor allem langjahrige Geschafte die Fragebo-
gen retourniert haben. Dies muss bei der folgenden Auswer-
tung bericksichtigt werden.

Es gibt relativ grosse Unterschiede was die Mietpreise der
Geschafte angeht. Dies ist teilweise auf Ladengrosse und La-
ge zurickzufuhren, zeigt andererseits auch von einem gewis-
sen Wandel in der Altstadt. Der mittlere Ansatz liegt derzeit
etwas unter Fr. 200.-/m2J.

Die Ladenflachen sind eher klein, was typisch ist fiir die Alt-
stadte.

Etwa 40% der Geschafte denken, dass ihre Umsatze im Bahn-
hofquartier hoher waren.

44% der Geschafte finden, dass ihre Umsatze stabil sind oder
gar steigen (32%). Umgekehrt schatzen sie den Geschafts-
gang der anderen Bewerber in der Altstadt als mehrheitlich
rickgangig ein (64%). Dies zeigt, dass es eine erhebliche Dif-
ferenz bei der Wahrnehmung der eigenen Situation und der
Situation der anderen gibt, was letztlich das Image der Alt-
stadt als Geschaftsquartier pragt. Hier muss dringend gehan-
delt werden.

Die Umsatze in der Altstadt scheinen seit 2005 eher leicht zu
steigen, was tendenziell erstaunt.

Die meisten Geschaftstreibenden haben Vertrauen in den
Standort Altstadt und denken, dass sie auch in fiinf Jahren
noch hier sind (38 von 44 Antworten). Dies ist ein wichtiges
Bekenntnis zur Altstadt als Geschaftsstandort und muss von
der Nutzungsstrategie beriicksichtigt werden.

Die wahrend dem Workshop vom 3. April diskutierten Kernsatze lassen folgende Schliisse
zu (siehe detaillierte Auswertung im Anhang):

Die Anwesenden waren sich einig, dass die Altstadt sich ge-
genlber dem Bahnhofquartier neu positionieren muss. Diese
Positionierungsarbeit konnte durch die Geschaftvereinigung
angepackt werden. Im Zentrum dieser neuen Positionierung
steht die Anerkennung des Bahnhofquartieres als Geschafts-
zentrum. Die Altstadt muss dem gegenuber ein neues Profil
finden.

Die Mehrheit der Anwesenden ist sich bewusst, dass die Para-
laden eine wichtige Erganzung der konventionellen Geschaf-
te sind und die Altstadt attraktiv machen. Eine Koexistenz
zwischen Laden und Paraladen ist also erwunscht.

Es beteht keine Einigkeit dariiber, wie die Neupositionierung
der Altstadt als Geschaftsstandort erreicht werden soll. Die
meisten Anwesenden zweifeln daran, dass die Geschaftsver-
einigung dazu in der Lage ist und signalisieren auch ihrerseits
eine gewisse Mudigkeit. Das ist ein Alarmsignal.

Die meisten Geschafte glauben, dass eine Nutzung des Au-
ssenraumes durch die Geschafte und Paraladen wunschbar
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und auch attraktiv ware (Aussenverkauf, Ausstellungen, Akti-
vitaten).

e Den meisten Anwesenden ist klar, dass eine Konzentration
der Geschafte innerhalb der Altstadt (heute bereits im Be-
reich Place Roland Béguelin und Rue de la Préfecture der
Fall) gut fir den Einkaufsstandort ist. Dieser Konzentrations-
prozess sollte von den Eigentimern und Geschaften aktiv
beeinflusst und gesteuert werden. (vgl. Massnahmen Kapitel
4).

o Der Grossteil der Anwesenden ist sich darin einig, dass die
Parkplatze in der Altstadt den Kunden vorbehalten sein soll-
ten, dass aber mehr Kontrollen Uber deren Belegung erfolgen
sollten. Ein Parkhaus ausserhalb der Altstadt scheint hinge-
gen keine Verbesserung der Situation zu bringen. Dies passt
zum eher ruralen Mobilitatsverhalten, wo das Auto bis zum
Laden gelangen muss und Fusswege nur ungern in Kauf ge-
nommen werden.

o Gemass den Aussagen der Anwesenden hat das Nachtleben
keine direkten positiven Auswirkungen auf die Geschaftsta-
tigkeit tagsiiber. Hingegen sind die Belastigungen davon
(Verunreinigungen, Zerstorungen) ein Problem fiir die Kun-
den.

¢ Die Anwesenden sind nicht gleicher Meinung betreffend einer
Begegnungszone in der Altstadt. Was sie hingegen nicht
mochten, ist eine Fussgangerzone.

o Die Geschafte sind wie die Eigentliimer bereit, an einem ge-
meinsamen Projekt wie einer ,Ville Fleurie* teilzunehmen.
Dies ist ein positives Zeichen, erfordert bei der Umsetzung
aber noch einmal eine Bekenntnis und vor allem eine Bereit-
schaft, finanziell oder zeitlich mitzutragen.
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Nutzungsdynamik

In der Altstadt von Delémont findet wie in den meisten Altstadten eine langsame Verschie-
bung der Nutzungen statt. Im Zentrum steht ein nachlassender Nutzungsdruck beim Detail-
handel. Die Flachen werden weniger nachgefragt, die Mieten sinken.

Fur die Eigentumer beginnt damit eine Phase der Umorientierung. Sie missen ihre Liegen-
schaft neu ausrichten, um die Ertrage zu stabilisieren und nach Moglichkeit die wegfallen-
den Ertrage zu kompensieren. In der Regel gelingt das uiber die Wohnnutzung, die relativ
stabile Ertrage liefert (vgl. Umfrage Eigentumer) und nicht vom Strukturwandel betroffen
ist. Die Buronutzung ist keine Alternative, wie die Umfrage ebenfalls zeigt. Sie bringt keine
besseren Ertrage als das Wohnen und ist zudem von langeren Leerstanden gekennzeichnet.
Viele Eigentimer vollziehen daher einen Strategiewechsel. Sie verlegen ihre Hauptperspek-
tive von der Ladennutzung (Erdgeschoss) auf die Wohnnutzung (Obergeschoss). Wir spre-
chen von einem Wechsel der ,,Leitnutzung®.

Mit dem Wechsel der Leitnutzung andert sich die Perspektive des Eigentiimers. Seine Auf-
merksamkeit richtet sich auf die Frage, wie in der Altstadt ein attraktives Wohnumfeld
geschaffen werden kann, um seine Wohnungen vermieten zu konnen. Zudem wechselt der
Schwerpunkt der Investitionen vom Erdgeschoss in die Obergeschosse. Man kann den Wech-
sel der Sichtweise in einem Vergleich zeigen:

Motivation des Eigentii-
mers

Leitnutzung Detailhan-

del

Leitnutzung Wohnen

Hauptertrag

Erdgeschoss

Obergeschosse

Investitionen

Schaufenster, Laden-
ausbau, Vergrosserung
der EG-Flachen

Renovation der Wohnungen,
Kiichen, Bader, Anbau von
Balkonen

Ziel fur das Zentrum

Mehr Kunden

hohere Lebensqualitat

Thema Parkplatze

mehr Parkplatze fir
die Kunden

mehr Parkplatze fir die
Bewohner

Thema Bars und Kultur

Toleranz

Zurickhaltung

Aussenraum

Mehr Raum und Frei-
heit fur Gastronomie
und Verkauf. Mehr
Parkplatze.

Mehr Sauberkeit und Ord-
nung, weniger Larm. Mehr
Spielplatze und Aufenthalts-
bereiche.

Mit dem Wechsel der Leitnutzung bleibt die Frage offen, wie die Erdgeschosse genutzt
werden konnen. Fur den Eigentumer bekommt das Erdgeschoss als Ertragsquelle eine un-
tergeordnete Bedeutung. Das bedeutet aber nicht, dass die Nutzung egal ware. Im Gegen-
teil: Weil das Wohnen im Haus attraktiv werden oder bleiben soll, muss im Erdgeschoss
eine wohnvertragliche Nutzung schergestellt werden. Spielsalons, Imbissbuden oder Nacht-
bars sind dem Wohnen abtraglich. Es ist daher wichtig, die Eigentiimer auf diese Zusam-
menhange hinzuweisen und ihnen die neue Rechnung fiir ihr Haus exemplarisch zu zeigen,
damit sie nicht der Versuchung erliegen eine Ersatznutzung im Erdgeschoss zu akzeptieren,
die ihnen die Ertrage auf dem Obergeschoss mindern.
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4.3. Diagnose und Empfehlungen

Die Analyse zeigt: Die Altstadt von Delémont ist nach wie vor eine lebendige Struktur und
bietet eine gute Mischung an Nutzungen und Aktivitaten. Es gilt, diese Vielfalt zu erhalten
und zu entwickeln. Dabei wird es weiterhin zu Verschiebungen zwischen den Nutzungen
und ihrer Bedeutung kommen. Auffallend ist der Ruckgang der Ladennutzungen in den letz-
ten 30 Jahren. Umgekehrt wird das Wohnen an Bedeutung gewinnen.

Der Nutzungsmix in der Altstadt lasst sich in drei Richtungen entwickeln:

e Die Altstadt als Detailhandelsstandort

e Die Altstadt als Wohnort

o Die Altstadt als Kultur- und Begegnungsort
Die drei Auspragungen erganzen sich in der Regel und sind parallel zueinander entwickel-
bar, wobei es auch zu Konflikten beziiglich Flachenangebot, Larmentwicklung oder Park-
platzen bzw. Zufahrt kommen kann. In Delémont konzentrieren sich diese Konflikte auf das
Wohnen und den Nachtlarm der Restaurant- und Barszene.

Die drei grundsdtzlichen
Wohnen Ausrichtungen der heuti-
- gen Altstadte tberlagern
und ergdnzen sich in der
T Regel, bieten aber auch
Anlass zu Konflikten.

Die Altstadt als
— Wohnstandort

Die Altstadt als \
kommerzielles Die Altstadt als
Zentrum \

Kultur- und Be-
gegnungsort

Einkauf Kultur &
Begegnung
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Die Altstadt als Einkaufszentrum

Ware es wirklich wiinschenswert, die Altstadt wieder zum Detailhandelszentrum der Stadt
oder Region zu machen? Wer die Konsequenzen bedenkt, kommt zum Schluss, dass dies
nicht der Fall ware:

o Der Flachenbedarf der heutigen Einkaufsformen, der Ver-
kehrsanfall und der Bedarf an Parkplatzen wiirde die Altstadt
vor massive Probleme stellen.

e Viele Altstadtstrukturen mussten dieser Entwicklung weichen
oder sich weitgehend verandern.

o Tiefgaragen missen in oder um die Altstadt entstehen, Zu-
fahrten fir grosse Lieferfahrzeuge waren notig.

o Coop, Mogros oder H&EM miussten 500 oder 1000m2 auf einer
Flache vorfinden, um sich hier installieren zu konnen.

Die Rickkehr zur Einkaufsstadt ist unter den heutigen Voraussetzungen nicht moglich und
nicht wiinschenswert. Die Altstadt muss sich punkto Detailhandel ein neues Profil geben.
Sie ist nicht mehr Zentrum sondern stimmungsvolle Nische, charmante Erganzung zu den
eher stereotypen Ladenflachen im Bahnhofquartier und in den umliegenden Einkaufszen-
tren. Diese Spezialisierung aber hat ebenfalls Grenzen. Boutiquen, Fachgeschafte, Liebha-
bereien konnen nur soweit uberleben, wie sie eine entsprechende Kundschaft haben. Das
Potential in Delémont und Umgebung ist aber beschrankt:

o Das Einzugsgebiet zahlt ca. 25'000 Personen und ist damit li-
mitiert.
o Die Einkommenssituation im Jura bietet nur einen beschei-
denen Markt fur teure oder luxuriose Guter.
o Die Nachfragehaltung der Region ist eher rural. Spezielle
Produkte und Spezialitaten werden nur punktuell nachge-
fragt. In der Regel sucht man das glinstige, vertraute Pro-
dukt.
Damit wird klar, dass besondere Geschafte (z.b: Chocolatier, Massschuhe, Hutmode, Buch-
binderei) hier nur ein begrenztes Auskommen finden konnen und daher oft nicht kommer-
ziell Uberleben konnen.

Es wird immer schwieri-
ger, heutige Ladenforma-
te in die historischen
Zentren oder liberhaupt
in die Zentren zu inte-
grieren.
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Trotzdem muss die Altstadt nicht auf diese Geschafte verzichten.
Oft werden diese Angebote nicht nur aus kommerziellen Motiven
betreiben, sondern haben mit Leidenschaft und Interesse fiir ein
Metier oder eine Handwerksrichtung zu tun. Wir nennen solche
nicht rein kommerziell motivierten Geschafte ,,parakommerziell“
oder ,Paraladen®, wobei der Ubergang zwischen kommerziell
und parakommerziell fliessend ist.

Folgende Eigenschaften zeichnen parakommerzielle Geschafte,
,Para-Laden“ aus:

Es sind stimmungsvolle Geschafte, die sich um Produkte
kiimmern, die Uber die Grundversorgung oder das Konventio-
nelle hinausgehen.

Sie profitieren sehr von einer stimmungsvollen Umgebung,
wie Altstadte sie bieten.

Sie sind angewiesen auf glinstige Mieten, da sie nur geringe
Ertrage generieren.

Sie werden meist betrieben von Menschen, die den Laden als
Leidenschaft, Hobby oder personlichen Luxus betreiben. Da-
her sind die Offnungszeiten meist reduziert.

Viele Para-Laden stellen eine Kombination aus Herstellung
und Verkauf dar. Dazu kann der Internethandel oder die Pra-
senz an Markten kommen.

Para-Laden konnen weit liber die Region hinaus ausstrahlen
und Gaste anziehen.

Die Strategie fiir die Altstadt Delémont als Einkaufsstandort lau-
tet also:

Stabilisieren und Aufwerten des heutigen Detailhandels-
standortes Altstadt in Richtung einer stimmungsvollen Nische
mit viel Aufenthaltsqualitat

Erganzen der kommerziellen Angebote durch parakommerzi-
elle

Starken des Profils der Altstadt als erlebnisorientierter Ein-
kaufsort
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Plan der Erdgeschossnutzungen in der Altstadt
i _ ‘,’ ™

Der Plan der Erdgeschoss-
nutzungen in der Altstadt
zeigt die kommerzielle
Intensitdt auf:

rot = kommerziell

orange = parakommerziell
gelb = Wohnen / Privat
grau = leer

* = Restaurant

+ = Bar ohne Restaurant

(Die Unterscheidung zwi-
schen kommerziell und
parakommerziell wurde
durch eine minimale Off-
nungszeit von 35 pro
Woche gemacht.)

> die kommerziellen
Fldchen sind nicht mehr
in der Mehrzahl

> die Bedeutung der pa-
rakommerziellen Nut-
zungen ist bereits
sichtbar

> die kommerziellen
Nutzungen konzentrie-
ren sich zunehmend in
Nord-Siid Richtung

Der Plan der Erdge-
schossnutzungen im
Bahnhofquartier zeigt
die kommerzielle Inten-
sitdat auf:

rot = kommerziell

orange = parakommer-
ziell

gelb = Wohnen / Privat
grau = leer

* = Restaurant

+ = Bar ohne Restaurant

(Die Unterscheidung
zwischen kommerziell
und parakommerziell
wurde durch eine mini-
male Offnungszeit von
35 pro Woche gemacht.)

Die Analyse der Erdgeschossnutzungen zeigt, dass die Verschiebung der kommerziellen
Nutzungen ins Bahnhofquartier schon weit fortgeschritten ist. In der Altstadt kommt eine
Konzentration der Geschafte auf der Achse Place Roland Béguelin, Porte des Moulins in
Gange, was eine Umorientierung in Richtung Nord-Sid anstelle der historischen Ost-West-
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Orientierung ergibt. Die Konzentration an sich ist ein richtiger Prozess, um den kommerzi-
ellen Kern dicht zu halten und den Kunden eine attraktive Geschaftssituation zu bieten. Es
ware sogar wiinschenswert, dass sich Eigentimer und Geschaftsvereinigung Uber diesen
Konzentrationsprozess Gedanken machen und eine gemeinsame aktive Strategie finden
wiurden (vgl. auch entsprechende Massnahmen im Kapitel 4).

Verbindung Altstadt - Bahnhofquartier

Die Konzentration der Geschaftsnutzungen im Bahnhofquartier ist heute uniibersehbar und
unbestritten. Es ist ein Verdienst der Stadtplanung, dass diese Nutzungen sich heute in
einer guten Qualitat hier finden und sich nicht in der Peripherie ansiedelten, wie es ohne
eine klare Strategie der Stadt zweifellos geschehen ware. Umgekehrt zeigen die histori-
schen Gegebenheiten eine bekannte Problematik zwischen den stadtischen Texturen des
Bahnhofquartieres und jenen der Altstadt.

Der Bruch zwischen diesen beiden Stadtteilen ist bis heute sichtbar und geht auf den Ei-
senbahnhbau zuriick, in dessen Entwicklungsschub der Ingenieur Heinrich Schleich 1904 ein
neues Bahnhofquartier in orthogonaler Grundausrichtung ohne einen Bezug zur Altstadt
entwarf. Hinzu kommt der Hohenunterschied, welcher die Altstadt von der Flache und dem
Bahnhofquartier abhebt.

Heute existieren diverse Wege und Passagen zur Altstadt, doch ist keine davon attraktiv
genug, um eine kurzweilige Verbindung zu schaffen. Einerseits mangelt es an einer gewis-
sen Dichte an Laden, andererseits sind die Strassen zu stark verkehrsorientiert um ein Fla-
nieren aufkommen zu lassen. Die Stadt hat dieses Defizit erkannt und wird ihre weitere
Verdichtungsstrategie entsprechend lenken. Gerade die Aufwertung des Uferraumes ent-
lang der Sorne konnte hier eine neue Achse liefern.

AN 3¢ 1. 1 L2 el G -\ LA
S\ ‘U‘ A \/ \?/ -tg »V , . o Der Plan des Zentrums

\ﬂ 7,» 3 p

von Delémont zeigt den
Bruch, der sich zwischen
dem Bahnhofquartier
(rote Achsen) und der
Altstadt (griine Achsen)
ergeben hat. Die Ver-
bindung (blaue Punkte)
ist nicht eindeutig. Eine
eigentliche Achse fehlt,
was bis heute splirbar
ist.

Der Bruch der beiden
Stadttexturen (Altstadt
in Ost-West-Ausrichtung
und Bahnhofquartier im
Siidwesten) ist in Delé-
mont starker als an-
derswo. Der damalige
,Neubeginn“ wirkt bis
heute nach.

Detailhandelsbarometer

Das «Detailhandelsbarometer» der Altstadt zeigt, wo die Starken
und Schwachen bei der Einkaufssituation in der Altstadt liegen. Die
Beurteilung fusst auf den verschiedenen Gesprachen mit Geschafts-
fuhrenden, auf den Umfragen, auf Zahlen und Informationen der
Stadt. Die beiden rechten Spalten sollen einen Vergleich mit zwei
anderen Altstadten (Solothurn und Laufen BL) bieten.

Die Situation in Delémont zeigt:

o Die Altstadt hat wenig eindeutige Schwachen, aber auch nur
wenige Starken. Herausragend ist sicherlich das Stadtumfeld.
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e Bei den Schwachen ist zum einen die Lage gegeniiber der
Stadt und dem Bahnhof, die nachteilig ist, zum anderen das
Einkaufsverhalten, das rural und auto-orientiert ist, was
nicht gut zu einer Altstadt passt.

o Bei den orangen Flachen (mittelgute Beurteilung) sind die
Dinge unterschiedlich, und es lohnt sich, die einzelnen Punk-
te durchzugehen, um zu sehen, wo etwas gemacht werden
kann und wer dies anpacken konnte. Zum Beispiel konnten
folgende Interventionen gepriift werden (siehe auch Mass-
nahmen im Kapitel 4):

o Identitat der Altstadt klaren und starken. Gemeinsa-
mes Marketing verstarken.

o Platzsituationen aufwerten und mit hochwertigem
Cafe versehen (auf Besonnung achten)

o Konzentration der Geschafte in der Altstadt, Ergan-
zung mit Para-Laden rundherum. Ein Flachenmana-
gement anstreben.

Da die Lage der Altstadt zu weit abgesetzt vom eigentlichen Ein-
kaufszentrum im Bahnhofquartier ist, sind die stutzenden Funk-
tionen (Kultur, Verwaltung, Begegnung) sehr wichtig fiir die Alt-
stadt. Sie losen oft einen Besuch aus, der danach fiir einen Ein-
kauf genutzt wird.

Detailhandelsbarometer Altstadt Delémont (12'000 Einwohner 2012) Vergleich
Aspekt Beurteillung | Kommentar Solo- Laufen
vorteilhalft thurn 5’000
mittel 16'000 Einw..
unvorteilhaft Einw.
Aktuelles Angebot
Anzahl Geschafte . 29 Laden und Restaurants
. ca. 70 parakommerzielle Angebote
Dichte der Ein- - massige Dichte
kaufszone + gute raumliche Konzentration
Ladengrissen - kaum grosse Flachen in der Altstadt
Branchenmix - keine grossen Akteure (Ketten)
- Kaum Trendartikel
+ interessante Nischenangebote (Galerien...)
Image und Marke- wenig aktive Geschaftsvereingung
ting - kein gemeinsames Marketing
+ sehr gute Monatszeitschrift delemont.ch
Leerstande 27 leere oder ungenutzte Ladenflachen
- viele Flachen mit unattraktiver Nutzung (Gara-
gen, Abstellflachen)
Einkaufsgefiihl
Einkaufsumge- +  sehr charmant
bung
Flanierqualitat +  wenig Verkehrslarm
- Strassenraum gehort den Autos
- wenig Fussgangerzonen
Aufenthaltsquali- +  schoner Aussenraum
tat - kaum attraktive Platzsituationen
- viel parkierte Fahrzeuge
Gastronomie und - recht konventionelles Gastro-Angebot
Sehens- - wenig schone Aussensitzplatze
wirdigkeiten
Erreichbarkeit
Lage innerhalb - Altstadt liegt nur massig zentral
Stadtgebiet - leicht erhohte Lage
- schwache Verbindung Altstadt-Bahnhofquartier
Parkplatzangebot + ausreichend Parkplatze in und um Altstadt
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Aspekt

eter A adt Delemo 000 ohner 20

Beurteillung
vorteilhalft
mittel
unvorteilhaft

Kommentar

Vergleich

Solo-
thurn
16'000
Einw.

Laufen
5’000
Einw..

und Wegdistanz

Parkplatze in der Altstadt oft belegt

Rad- und Fusswe-
ge

- massig attraktive Zugange zur Altstadt
+ gutes Parkplatzangebot fiir Velos

OV-Erreichbarkeit

+ gute Bedienung durch Ortsbus/Postauto

Verbindung zum
Bahnhof

eher weit: 700m
unklare Achse

Verbindung zur

Geschaftsstrasse grenzt nicht unmittelbar an die

Haupt- Altadt

einkaufsstrasse

Kundenpotenzial

Einwohnerzahl + 11000 Einwohner

Region mittel: 25'000 habitants

Zentrums- + Spital, Kantonale Verwaltung, Schulen
funktionen

Pendlersaldo

Konkurrenz an
Peripherie

+ 6308 Zupendler / 1988 Wegpendler
- centre Boncourt
Supermarkte in den Nachbargemeinden

Einkaufsverhalten

eher landlich und giinstig
Auto-orientiert

Bevolkerungs-
entwicklung

+ Steigerung wird erwartet (stidlich Bahnhof)
massige Dynamik aufgrund von viel billigem Bau-
land in der Umgebung

Wirtschaftliche
Perspektive Regi-
on

eher schwache Okonomie der Region
+ zunehmende Bedeutung Delémonts als Agglome-
rationszentrum

Quellen:

Umfrage Ldden und Eigentiimer, Zahlen und Informationen der Stadt, weitere Analysen und Ein-
schdtzungen durch Netzwerk Altstadt

Verkehr und Parkierung
Die heutige Situation bei Verkehr und Parkierung kann als geschaftsfreundlich beurteilt

werden. Die Zufahrt ist gewahrleistet, die Zahl der Parkplatze in der Altstadt und in unmit-
telbarer Nahe ist gross. Trotzdem gibt es ein Potential zur Verbesserung::

e Die Parkplatze in der Altstadt sind zu oft belegt durch Nicht-

Kunden..

Die Aufenthalts- und Flanier-Qualitat in der Altstadt ist noch
nicht sehr hoch. Noch immer nimmt das Auto die dominante
Rolle im Aussenraum ein.

Teilweise blockieren die Parkplatze interessante Entwick-
lungsflachen fir das Gewerbe (Verkauf und Restauration im
Aussenraum, parakommerzielle Aktivitaten).

Ein Parkhaus unter dem Place de l’Etang scheint keine echte
Verbesserung der Situation zu bringen. Die Kundschaft ist
sich zu stark an die Zufahrt vor das Geschaft gewohnt.

Eine Begegnungszone konnte ein positiver Schritt fir die Ein-
kaufsumgebung Altstadt bedeuten (hohere Aufenthaltsquali-
tat der Gaste, weiterhin ungehinderte Zufahrt und Parkie-
rung.
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Die Verkehrsfiihrung in
der Altstadt ist ein
Kompromiss zwischen
der urspriinglichen Idee
einer zentralen Fuss-
gdngerzone (Projekt
«Danse sur la Doux»)
und dem ungehinderten
Zugang fir die Autos.
Das System reduziert
mit seinen Einbahn-
strassen vor allem die
Durchfahrt durch die
Altstadt. Der Grundcha-
rakter der Strassen ist
aber nach wie vor Auto-
orientiert.

Die Altstadt als Wohnort

Mit dem Rickgang der Ladennutzungen und den Ertragen aus der Vermietung der Erdge-
schosse wird das Wohnen wichtiger in der Altstadt von Delémont. Ziel muss es sein, eine
vielfaltige Wohnnutzung zu erhalten und zu starken. Nicht das gehobene Wohnen oder eine
andere Wohnform steht im Vordergrund, sondern ein Mix, der den unterschiedlichen Poten-
tialen der Hauser und Wohnungen gerecht wird.

Soll die Altstadt von Delémont zum reinen Wohnort werden? -Nein, das ware kein Gewinn.
Zum einen erganzen sich Wohnen, Ladennutzung und Kultur sehr gut, zum anderen ist das
Wohnen in der Regel keine Losung fiir leerstehende Ladenlokale. Es muss im Gegenteil
darauf geachtet werden, dass neben dem Wohnen die Toleranz fiir die Zentrumsqualitaten
der Altstadt erhalten bleiben. Eine Privatisierung der Altstadt ist nicht das Ziel. Umgekehrt
braucht es klare Regelungen flr Nutzungen, die das Wohnen substantiell gefahrden. Dazu
gehoren die Nachtnutzungen und der Larm auf den Gassen.

Potentiale und Grenzen fiir das Wohnen in der Altstadt

Die Altstadt Delémont bietet gute Voraussetzungen fiir das Wohnen und wird bereits heute
flachenmassig zu 80% fir diesen Zweck genutzt. Problematisch ist das eher tiefe Mietpreis-
niveau, das pragend ist fur die ganze Region. Damit sind Gefahren verbunden:

e Historische Hauser benotigen einen hoheren Unterhalts- und
Renovationsaufwand. Es besteht die Gefahr, dass dieser mit
den gegenwartigen Mieten nicht gedeckt werden kann.

o Die Altstadt lauft Gefahr, zum Billig-Wohnquartier zu ver-
kommen. Randgruppen und Auslander halten Familien und
Begliterte von einem Zuzug in die Altstadt ab. Bereits heute
zeigen sich diese Tendenzen in der Altstadt Delémont, vor
allem an den larmexponierten Lagen.

o Der Hauseigentiimer ist versucht, die schwachen Mieten mit
problematischen Nutzungen aufzubessern: Rotlicht, Nacht-
bars, Spielsalons.
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Das billige Bauland in der Region erschwert die Positionie-
rung der Altstadt als attraktives Wohnquartier. Es fehlt ein
Nutzungsdruck auf die Altstadtflachen.

Potentiale und Grenzen der einzelnen Lagen
Die Gefahr ungenugender Ertrage hangt zudem von der konkreten Wohnlage ab. Hier tiber-
lagern sich mehrer Faktoren (siehe Plane nachste Seiten):

Wohnlagen in der Nahe der Nachtbars leiden unter deren
Larmentwicklung und unter dem Larm, der dieses Umfeld
durch hinzukommende Personen (Jugendliche mit Alkohol-
konsum im Freien) erzeugt.

Der Strassenlarm ist nur in einem bescheidenen Umfang ver-
antwortlich fur die Minderung der Ertragslage auf dem Woh-
nen. Nur wenige Lagen in der Altstadtperipherie sind erheb-
lich larmbelastet. In der Altstadt ist der Verkehrslarm gering
aufgrund des Nachtfahrverbotes. Eine verkehrsfreie Altstadt
ware hingegen noch attraktiver als Wohnumfeld, vor allem
fur Familien.

Gewisse Gassenseiten bieten eine unglinstige Ausrichtung,
was die Besonnung angeht. Das gilt vor allem dann, wenn die
gegeniiber liegende Hauserzeile eng dazu steht.

Gewisse Gebaudezeilen weisen grosse Gebaudetiefen auf,
was es schwierig macht, die Wohnungen ausreichend zu be-
lichten.
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Konfliktplan Strassen-
ldrm: In den bezeichne-
ten Zonen wird das
Wohnen durch Strassen-
ldrm beeintrdchtigt
(qualitative Schdtzung).
Die Beeintrdchtigungen
im Inneren der Altstadt
sind dabei gering dank
dem Nachtfahrverbot.
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Konfliktplan Nachtldrm:
Die Ldarmquellen be-
zeichnen die heutigen
Bars und Veranstal-
tungsorte (qualitative
Schdtzung). Dabei wur-
de der Nachtldrm von
offenen Gruppen und
Ansammlungen in der
Altstadt nicht bertick-
sichtigt.

Potentiale und Grenzen der einzelnen Hauser

Betrachtet man die Potentiale und Grenzen pro Haus, kommt man nicht um eine Analyse
pro Fall herum. Trotzdem konnen grundsatzliche Faktoren aufgezeigt werden, die fur die
Altstadte gelten.

Positiv auf die Vermietbarkeit wirken sich aus:

e Hauser, die im Innenbereich noch die historische Bausub-
stanz zeigen, lassen damit einen Mehrwert bei der Vermie-
tung erzielen. Zwar sind auch die Massnahmen zur Renovati-
on oder Wiederherstellung teurer, langfristig aber lohnt sich
dies. Historisch interessante Hauser ziehen Liebhaber an und
sprechen ein anderes Klientel an als konventionell gestaltete
Wohnungen in der Altstadt.

¢ Wohnungen, die einen Aussenraum (Balkon, Terrasse, Gar-
ten) bieten, sind wesentlich im Vorteil. Dies ist vor allem
dann wichtig, wenn die Wohnung wenig Licht und wenig Aus-
sicht hat. In gewissen Lagen kann durch die private Nutzung
des Gassenraumes ein Teil dieses Komfortes realisiert wer-
den (siehe folgende Kapitel).

Negativ auf die Vermietbarkeit wirken sich aus:

e Hauser, die nicht historisch sind oder durch Renovationen ih-
re historische Substanz verloren haben (alte Tiren, Parkett,
Tafelungen, Ofen etc.) sind schwieriger zu vermieten. Sie
konnen gegeniiber vergleichbaren Angeboten ausserhalb der
Altstadt oft nicht bestehen, weil sie mit den typischen
Nachteilen des Altstadtwohnens (wenig Aussicht, kein Gar-
ten, kein Parkplatz vor dem Haus etc.) leben miussen.

o Grosse Haustiefen lassen nur wenig Licht in die innenliegen-
den Raume kommen und erschweren das Bilden von geeigne-
ten Grundrissen.
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e Hauser mit kleinen Grundrissen und niedrigen Decken schran-
ken die Moglichkeiten fur attraktive Wohnungen ein, vor
allem, wenn sie keine historische Bausubstanz mehr auf-
zuweisen haben.

Netzwerk Altstadt
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Konfliktplan Beschat-
tung und Dichte: In den
violett gefdrbten Zonen
ist die Wohnqualitdt
durch zu hohe bauliche
Dichte und mangelnde
Besonnung beeintrdch-
tigt. Fiir Wohnungen in
diesen Lagen ist das
Erschliessen von Aussen-
rdumen (Balkone, Gas-
sennutzung) besonders
wichtig, um einer Ent-
wertung entgegenzuwir-
ken.

Konfliktplan Wohnen:
Dieser Plan zeigt die
Uberlagerung der pro-
blematischen Faktoren
betreffend das Wohnen
(Nachtldrm, Strassen-
ldrm, schwierige Lage).
In der Summe kénnen
diese Beeintrdchtigun-
gen dazu fiihren, dass
eine Lage oder ein Haus
nicht mehr kostendec-
kend zu vermieten ist
und ein Zerfall einsetzt.
Die Stadt ist aufgefor-
dert, die bezeichneten
Problemlagen genauer
zu beobachten und mit
den Eigentiimern friih-
zeitig das Gesprdch zu
suchen, um Entwick-
lungsmdoglichkeiten zu
kldren.
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Garten, Balkone und Terrassen

Aus historischen Griinden bieten nur wenige Altstadthauser private Aussenraume wie Bal-
kone, Terrassen oder Garten. Umgekehrt sind es genau diese Elemente, die das Wohnen in
den oft engen, dunklen Wohnlagen attraktiv machen. Es ist daher wichtig, vor allem fir
problematische Lagen, die Moglichkeit fiir solche privaten Aussenraume zu priifen.

Oft konnen in einer Altstadt die Potentiale fiir solche Aussenraume geortet und definiert
werden, sei es durch klaren Ausschluss (geschutzte Fassadenfronten) oder durch Potentiale
und Vorgaben. Diese Art der Planung erhoht die Klarheit fur die Eigentiimer und reduziert
falsche Hoffnungen und nicht bewilligbare Baugesuche.

Eine solche Planung muss in enger Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege er-
folgen.

Bewohnte Gassen

Wo keine privaten Aussenflachen maoglich sind, lasst sich manchmal ein Teil der Gasse als
privater Aussenraum nutzen. Dies hat auf fiir die Stadt Vorteile, in dem solche Gassen be-
grunt, belebt und gepflegt daherkommen. Die Umsetzung solcher Losungen bedarf gewisser
Spielregeln zwischen Stadt und Privaten. Idealerweise erarbeiten die Bewohner und Eigen-
timer einer Gasse gemeinsam diese Spielregeln und unterbreiten sie der Stadt. Auf diese
Weise ist eine gewisse Qualitat und Solidaritat gegeben. Beispiele aus anderen Stadten
zeigen, dass mit dieser Massnahme die Sorge der Anwohner fiir ,,lhre* Gasse steigt und die
Lebensqualitat erhoht werden kann.

Bei der Umsetzung gibt es ebenfalls unterschiedliche Wege: Teilweise sind die Aussenfla-
chen nur fir das jeweilige Erdgeschoss reserviert, teilweise konnen alle Bewohner sich auf
der Gasse einrichten. Es muss Giber Moblierung, Abschrankung, Nutungszeiten und saisonale
Losungen gesprochen werden. Auf jedenfalls beleben solche Diskussionen das Bewusstsein
um die Altstadt als Lebensraum.

Wohnen im Erdgeschoss

In wenigen Fallen kann im Erdgeschoss gewohnt werden. Das ist meist dann der Fall, wenn
die Fassade noch kleinteilig erhalten ist (ohne grosse Schaufenster) und die Gasse eine ge-
wisse Intimitat bietet. Lagen mit viel Publikumsverkehr eignen sich nur bedingt fiir das
Wohnen.

In Delémont sind viele Lagen fiir das Wohnen im Erdgeschoss moglich aber nicht ideal. Aus
Sicht der gesamten Stadt ist das Wohnen eine wenig attraktive Nutzung, da sie dem Besu-
cher oder Kunden nichts bietet. Daher sollte das Wohnen im Erdgeschoss nur dort gefordert
werden, wo die Randbedingungen stimmen und keine attraktivere Nutzung fiir das Publi-
kum moglich ist (siehe Beispiele im nachfolgenden Plan). Oft werden die Erdgeschosse fiir
Nebenraume genutzt, wie dies heute schon der Fall ist (Abstellraume, Garage, Hobbyrau-
me).

Interessant kann die Wohnnutzung im Erdgeschoss sein, wenn die davor liegende Gasse im
Sommer mitgenutzt werden kann. Dies ist in gewissen Fallen denkbar und auch attraktiv.
Beispiele aus anderen Stadten zeigen, dass damit die Wohnqualitat aber auch die Attrakti-
vitat der Altstadt gesteigert werden kann. Die Gassen bekommen einen belebten Charakter
und die Bewohner pflegen die ihnen zugesprochnenen Aussenraume. Basis einer solchen
Nutzung sind Vereinbarungen zwischen Stadt und Privaten. Idealerweise geschieht dieser
Prozess im Rahmen eines gemeinsamen Diskussionsprozesses in der ganzen Gasse (z.B. mit
dem Werkzeug ,,Gassenclub® des Netzwerkes Altstadt).

Beispiele fiir Delémont

Nachfolgend sollen einige Beispiele fiir Delémont gezeigt werden, wie oben genannte Stra-
tegien zur Erhohung der Wohnqualitat umgesetzt werden konnten.
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Beispiele fiir die Erho-
hung der Wohnqualitdt
an schwierigen Lagen:

1-3: Beispiele ftir be-
wohnte Gassen

4-5: Beispiele fiir Balko-
ne und Terrassen

Beispiel 1: Rue de
['Hépital. Der Aussen-
raum konnte verstdrkt
dem Wohnen dienen und
dabei das Stadtbild
aufwerten.

Beispiel 2: Rue des
Granges. In dieser Gasse
wird fast nur gewohnt
und eine Nutzung des
Aussenraumes wdre ein
Gewinn flir die Bewoh-
ner und die Stadet.

Beispiel 3: Rue de UEgli-
se. Hier konnte die
Platzsituation teilweise
dem Wohnen dienen und
den Hdusern einen Au-
ssenraum bieten.
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Beispiel 4:Die Gebdude
Nr. 31, 33 und 35 der
Rue de [’Hbpital sind
Ersatzbauten aus den
50er Jahren. Sie konn-
ten von einer Installati-
on von Balkonen auf der
Hofseite profitieren.

Beispiel 5: Die Gebdude
an der Rue de la Justice
kénnten gut durch Ter-
rassen oder Balkone
aufgewertet werden.

Beispiele aus anderen Stadten

Die folgenden Bilder zeigen, wie in anderen Orten der Aussenraum durch das Wohnen auf-
gewertet werden konnte. In jeden Fall miissen dazu Spielregeln betreffend der Bepflan-
zung und Nutzung gefunden werden. Die Resultate sind oft liberzeugend und zeigen, dass
die Innenstadt durch das Wohnen aufgwertet werden kann.

Beispiele: Altstdtten SG (2x), Bregenz (A), Rheinfelden AG
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Die Altstadt als Kultur- und Begegnungsort

Die Altstadt von Delémont zeigt eine breite Palette an kulturellen Aktivitaten und Angebo-
ten mit Zentrumsfunktion. Dies ist nicht selbstverstandlich und muss wertgeschatzt wer-
den. Diese Angebote starken den Identifikationswert der Altstadt und stiitzen sie als Bege-
gnungsort. In der Regel vertragen sich die Kultur- und Begegnungsnutzungen gut mit dem
Wohnen und dem Detailhandel. Nur in wenigen Fallen wie den Nachtnutzungen an den Wo-
chenenden kommt es zu Konflikten mit dem Wohnen (siehe folgende Tabelle).

Fir Events ist die Altstadt eine beliebte Biihne, wobei hier die Koordination mit den Be-
wohnern und das Aufstellen von klaren Regeln wichtig sind. Sind die Betroffenen einbezo-
gen und wissen sie, was auf sie zukommt, ist eine Nutzung der Altstadt als Veranstaltungs-
ort meist gut moglich. Umgekehrt darf man nicht glauben, dass Events einen bedeutenden
Beitrag zur Okonomie der Altstadt leisten konnen. Sie sind zwar ein interessantes Aushan-
geschild fiir Gaste und interessierte, ihr direkter Effekt ist aber beschrankt, vor allem,
wenn es um konventionelle Anlasse geht, die Uberall stattfinden konnen.

Ein weiterer Faktor fur die Altstadt ist die Verwaltung, die wichtige Funktionen bietet und
den Status der Altstadt als Zentrum bestatigt. Aus diesem Grund ware ein Wegzug der
Verwaltung bedauerlich und wiirde zum Beispiel der Tagesgastronomie wichtige Gaste
nehmen. Es ware im Gegenteil interessant, die kundenorientierten Nutzungen der Verwal-
tung besser in die Altstadt zu integrieren und ihnen einen verstarkten Begegnungscharakter
zu geben, z.B. in Form eines Verwaltungscafés oder eines Biirgerzentrums mit Verweilqua-
litaten. Auch sollte die Verwaltung nicht als zu grosses Gebilde die kleinteilige Altstadt
bedrohen, zumal sie nachts unbelebt ist. Es ware interessant, die Verwaltung vermehrt als
Mischnutzung mit dem Wohnen zu entwickeln.

Emissionen und Koexistenz

Die Emissionen aus kulturellen Aktivitaten sind vielfaltig und stammen aus unterschiedli-
chen Quellen. Sowohl das Wohnen wie auch andere Aktivitaten leiden unter diesen Emis-
sionen, die Larm. Verunreinigung und Beschadigungen umfassen konnen. Zum einen ist
stadtisches Leben immer verbunden mit solchen Begleiterscheinungen, zum anderen sind
Grenzen zu setzen, um ein Nebeneinander von Nutzungen auf hohem Niveau zu sichern.
Im Fall von Delémont sind die Emissionen stark mit den nachtlichen Aktivitaten im Zusam-
menhang mit den Bars und dem Freizeitverhalten der Jungen zu sehen. In der Altstadt
trifft man sich, sei es, um in ein Etablissement zu gehen oder auch nur, um mitgebrachte
Alkoholika auf der Gasse zu konsumieren. Der Larm aus den lauten Musikanlagen, die rau-
chenden Gaste auf der Strasse und die lose anwesende Festgemeinde ergeben eine Kumu-
lation von Beeintrachtigungen, die der Polizeichef auch schon mit dem Pradikat ,,Bronx“
umschrieben hat.

Das hohe Mass der Belastigungen ist dabei auf eine ganze Reihe von Ursachen zurlickzufiih-
ren:

e Die Uberzeitbewilligungen erlaben es den Gaststatten, an 20
frei wahlbaren Abenden pro Jahr bis 3 Uhr geoffnet zu ha-
ben. Durch die Anzahl an Bars in der Altstadt ist praktisch
jedes Wochenende eine bis 3 Uhr geoffnet, sodass kein
Weekend wesentlich ruhiger ware, ausser jene Zeit im
Herbst, wo in der Region alle Dorffeste stattfinden und das
Festpublikum absorbieren.

o Die neue Regelung betreffend Rauchen fuhrt dazu, dass vor
allem im Sommer lange und in grossen Gruppen vor dem
Haus geredet, gelacht und gelarmt wird.

e Die Schallschutzmassnahmen an den Gebauden sind oft durf-
tig verglichen mit den installierten Musikanlagen. Im Sommer
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sind zudem die Fenster und Tiren oft offen, auch wenn dies
nicht den Vorschriften entspricht.

Die Aussensitzplatze dirfen ebenfalls bis 3Uhr nachts bewir-
tet werden, was an warmen Abenden einen massiven Effekt
auf den Larmpegel hat.

Die Kontrolle der Vorschriften erfolgt nur sparlich. Diese
nachlassige Haltung der Politik und Polizei hat dazu gefiihrt,
dass die Zustande mittlerweile einen Grad der Verwahrlo-
sung angenommen haben, der das Wohnen in weiten Teilen
der Altstadt beeintrachtigt oder gar entwertet.

Der Fall von Deléomont ist eher krass im allgemeinen Vergleich. Man ist nicht zuletzt auch
stolz auf diese Zentrumsfunktion und die Ausgelassenheit, die hier (im Vergleich zu den
strengeren deutschschweizer Kantonen) noch moglich ist. Aus diesem Grund zeigten auch
die Umfragen ein gemischtes Bild, was Repression oder Reduktion der Aktivitaten angeht.
Man will die Nutzungen nicht verlieren, wiinscht sich aber eine riicksichtsvollere Haltung
der Nachtgaste und Betreiber der Bars.
Seitens der Stadt wurde eine kleine Umfrage bei anderen westschweizer Stadten gemacht,
was die Massnahmen und Losungswege im Umgang mit diesen Emissionen angeht. Es zeigen
sich hierbei verschiedene Stossrichtungen, die in drei Kategorien unterteilt werden kon-

nen:

Sensibiliserung: Mittels Information der Gaste, der Betreiber
und der Anwohner lasst sich ein Stuck der Konfrontation re-
duzieren und gegenseitiges Verstandnis schaffen. Diese Sen-
sibilisierung kann Uber verschiedene Kanale erfolgen, von
den Medien uber personliche Gesprache bis hin zur Themati-
sierung in Schulen und Clubs.

Begleitung: Durch die Anwesenheit von speziell geschulten
Personen kann die Dynamik der Abende und Nachte beein-
flusst werden. Diese Begleitung kann aus dem Sozialdienst,
aus der Jugendarbeit, von den Barbetreibern oder auch aus
der Festgemeinde selber kommen, in dem es ein Interesse
der Gaste gibt, den Standort durch ein massvolles Auftreten
halten zu konnen.

Repression: Erst in letzter Instanz soll mit den gesetzlichen
Vorschriften gedroht werden. Der Auftritt der Polizei stellt
immer eine Konfrontation dar, die der Szenerie oft eine zu-
satzliche Aggressivitat gibt. Ebenfalls repressiv, wenngleich
auch subtiler, ist das vorbehiltliche Erteilen von Uberzeit-
bewilligungen, verbunden mit klaren Auflagen an die Betrei-
ber.

Die obigen Punkte gelten in gleichem Masse fiir regelmassige wie auch einmalige Anlasse
und Einrichtungen.

Es ist wichtig, bei der Problematik rund um die Emmissionen nicht nur bei den Verursa-
chern sondern auch bei den ,,Opfern“ anzusetzen. Gerade die Bewohner der Altstadt flih-
len sich diesen Belastigungen oft ausgeliefert und von der Stadt im Stich gelassen. Hier gilt
es, den Dialog zu pfelgen und zu halten:

Eine ,,Larmgruppe* pflegt den Dialog zwischen Veranstaltern
und Bewohnenden. lhr gehoren auch Vertreter von Stadt,
Gewerbe, Jugendorganisationen etc. an. Sie legt einen
Spielplan fur die Altstadt vor: Wo wird wann wie laut gefe-
stet. Dieser Spielplan ist nach Beschluss des Stadtrates ver-
bindlich.

Kleine Geschenke pflegen die Freundschaft. Veranstalter sol-
len verpflichtet werden, in engem Kontakt mit den Anwoh-
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nern vorzugehen und sie in ihre Aktivitaten einzubinden: In-

formationsblatter uber Art und Dauer der Beeintrachtigun-

gen, ggf. Gratisbillette oder dann ein kleines Dankeschon

nach dem Anlass.
Im Gesamten gesehen muss der Umgang mit der Altstadt von allen Seiten von einer gewis-
sen Sorge gepragt sein. Fehlt diese, schleicht sich schnell das Gefiihl der Verwahrlosung ein
und die Verunreinigungen und Zerstorungen nehmen zu. Diese Sorge um die Altstadt muss
auf allen Seiten ein Thema sein und kann uber kleine Massnahmen zum Ausdruck gebracht
werden:

e Anwohner pflanzen und pflegen Blumen vor dem Haus
o Das Gewerbe sorgt fir eine freundliche Nutzung der Gasse
e Die Veranstalter von Events kimmern sich um mobile Toilet-
ten, Abfallbehalter und Reinigungsteams
e Die Betreiber von Clubs machen ihre Gaste auf das Larmver-
bot vor dem Haus aufmerksam.
Diese allseitige Sorge zur Altstadt verhindert es, dass einzelne den offentlichen Raum
missbrauchen oder schadigen. Vandalismus ist ein Phanomen, das sich stark auf eine ver-
nachlassigte Umgebung bezieht. In einem gepflegten und achtsamen Umfeld ist weit weni-
ger Zerstorung und Verunreinigung zu sehen.

Nutzen und Beeintrachtigung

Die unterschiedlichen Formen von Kultur und Begegnung konnen in ihrer Wirkung auf die
Altstadt unterschieden werden. Nicht jede Art von Event niitzt der Altstadt, und der Nut-
zen ist oft beschrankt auf einen Teilaspekt der Altstadt. Nachfolgende Tabelle gibt einen
guten ersten Eindruck der positiven und negativen Aspekte der einzelnen Aktivitaten in der
Altstadt. Eine weitere Differenzierung ist abhangig von den konkreten Verhaltnissen.
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leicht positiv

neutral

problematisch (je nach Auspra-

gung)

Kategorie Typ Nutzen fir die Nutzen fir die Nutzen fir die
Altstadt als Altstadt als Altstadt als Be-
Einkaufsort Wohnort gegnungs- und

Identifikationsort

Klassische Kul- Theater

tur Kino

Offentliche Bibliothek / Ludothek

Einrichtungen Begegnungszentren

Schulen / Krippen

Administration

Restauration
und Unterhal-
tung

Café / Restaurant

Bar / Lounge/ Disco

Snack / Kebab

Spielsalon

Erotische Angebote

Sport und Spiel

Sportplatz

Bad

Kinderspielplatz

Park / Garten

Geschafte Biiro / Dienstleistungen
Detailhandel
Paraladen
Veranstaltungen | Event / Fest
Markt
Private Aktivi- Vereine und Clubs
taten Wohnen d
©Netzwerk Altstadt

Netzwerk Altstadt
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4.4, Strategie & Massnahmen

Strategie

Wir schlagen drei Stossrichtungen fiir die Altstadt von Delémont vor:

Das Zusammenleben aufwerten

Um die Qualitaten, die in der Altstadt von Delémont heute vorhanden sind, zu bewahren
und zu pflegen, braucht es eine bessere Kultur der Wertschatzung und der Ordnung. Dies
ist nicht alleine eine Aufgabe der Ordnungskrafte sondern ebenso eine Aufgabe der Bewoh-
nenden, der Geschaftstreibenden und der Gaste. Es braucht einen splrbaren gemeinsamen
Willen, dass man die Altstadt Delémont als hochwertigen gemeinsamen Lebensraum pfle-
gen und schiitzen will:

o ,Wir sind die Stadt“. Verantwortung und Betroffenheit aus-
l6sen.

e Sich organisieren und kommunizieren. Eine kompetente Be-
gleitgruppe bilden.

o Eine symbolische Aktion initiieren, an der alle teilhaben kon-
nen, und die die Altstadt ins Zentrum der Bemiihungen
ruckt.

o Es braucht eine Strategie fur mehr Ordnung an den Wochen-
enden sowie im Verkehrsregime.

Die Altstadt als Begegnungs- und Identifikationsort halten

Die Altstadt bietet nach wie vor viele Aktivitaten und Moglichkeiten. Diese sollen gestutzt
und belebt werden: Einkauf, Kultur, Begegnung, Verwaltung etc. Es braucht ein Bewusst-
sein und ein klares Profil fur die Altstadt. Es braucht eine klare Koexistenz von Altstadt
und Bahnhofquartier, sowie eine bessere Verbindung zwischen den beiden.

o Der Altstadt ein neues Profil als Einkaufsort geben

o Die kulturellen Einrichtungen (Schulen, Bibliotheken, Bege-
gnungsorte) in und um die Altstadt halten

e Die Markte entwickeln und spezifizieren.

Die Wohnqualitat erhohen

Die Altstadt Delémont ist darauf angewiesen, dass die Nachfrage nach dem Wohnen in der
Altstadt steigt. Dies wird es erlauben, die wegfallenden Mieten aus den Ladenutzungen zu
kompensieren und die historischen Hauser zu unterhalten. Zwar soll es weiterhin billige
Wohnungen geben, doch muss die Mischung stimmen und im Schnitt der Ertrag hoher sein
als heute. Dazu konnen diverse Massnahmen auf privater und offentlicher Seite getroffen
werden.
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Entwurf Massnahmenplan

hohe Prioritat

administrative Massnahme

normale Priori-
tat

gemeinsame Massnahme (PPP)

private Massnahme

Planerische Massnahmen

G-1

Reaktivierung der erweiterten Altstadtkom-

mission

Beschrieb

e Integration der betroffenen Akteure

e  Eine kompetente und entscheidungsfahige Gruppe formen
e Den Austausch mit dem Gemeinderat sicherstellen

e Die politischen Parteien integrieren

erste Schritte

Typ Massnahme administrative Massnahme Prioritat hoch
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Geschéfte
Restaurateure
Bewohner
politische Parteien
Zeithorizont ab 2013 Budget 0.-

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

vorhandene Ressourcen

G-2

symbolische Aktion

Beschrieb

e  Erarbeiten einer symbolischen Aktion vom Typ ,Ville fleurie” im 6ffentlichen

Raum

e Integration aller Altstadt-Akteure

e Aufbau einer wirkungsvollen Kommunikation rund um diese Massnahme

erste Schritte

Typ Massnahme

PPP

Prioritat

hoch

Federfiihrung

Altstadtkommission

Mitarbeit

Geschafte
Restaurateure
Bewohner
Schulen
Vereine

Zeithorizont

2013/2014

Budget

10'000.-/Jahr

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

E-3 Begeghungszone

vorhandene Ressourcen

System ,Ville Fleurie” Frankreich
analoge Aktionen des Verschonerungsvereins Delémont

Netzwerk Altstadt
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G-3

Nachtliche Emissionen

Beschrieb

e Aufbau eines Konzeptes: Pravention - Begleitung - Repression
e Sensibilisierung der Bevolkerung und der Nachtgaste

e Schutzmassnahmen fiir die Bewohner

e Ordnungspersonal seitens der Betreiber von Nachtlokalen

e  Verstarkte Polizeiprasenz

erste Schritte

Typ Massnahme

PPP Prioritit hoch

Federfiihrung

Larmgruppe Mitarbeit Geschéfte
Restaurateure
Bewohner
Schulen
Vereine

Zeithorizont

2013/2014 Budget zu definieren

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

vorhandene Ressourcen

Beispiele aus anderen Stadten (Erhebung Sebastien Berthold)

G-4

Parkierung

Beschrieb

e Durchsetzung der Parkierungsordnung

e Aufbau eines geschéftsfreundlichen, kreativen Kontrollsystems (Information
Kunden, Gutscheine statt Bussen)

e Kurzzeitparkplatze besser markieren

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritét mittel bis hoch
Federfiihrung Stadtpolizei Mitarbeit Geschifte
Zeithorizont ab 2012 Budget 0.-

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

E-3 Begegnhunszone

vorhandene Ressourcen

Netzwerk Altstadt
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Massnahmen im Bereich Geschafte und Kultur

C-1

Kommerzielle Positionierung Altstadt

Beschrieb

e Kladren der Positionierung der Altstadt als Einkaufsstandort. Erarbeiten eines De-

tailhandelskonzeptes Altstadt.

o Aufbau eines Flachenmanagement in der Altstadt (Leerstiande, Branchenmix,
Mietpreise, Konzentration der Geschéfte)

e Gute Beispiele und Beratung fiir Geschafte

e Vermeiden von leeren Schaufenstern. Kreative Zusammenarbeit mit Schulen

und Vereinen.

e Sensibilisierung der Eigentimer betreffend Strukturwandel. Ermoglichen von
glinstigen Erdgeschossmieten an weniger attraktiven Lagen.

erste Schritte

Typ Massnahme PPP / Privat Prioritét hoch
Federfiihrung Geschiéftsvereinigung Mitarbeit
Zeithorizont 2013/2014 Budget 10'000.- /Jahr (Anteil Stadt)

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

vorhandene Ressourcen

Beispiele und Broschiiren aus dem Projekt MANDIE

Erfahrungen aus Burgdorf (Altstadt Plus)

C-2

Die Kultur in der Altstadt

Beschrieb

. Halten der kulturellen Institutionen und Aktivitaten in der Altstadt

e Vermarktung und Auftritt verbessern

e Gemeinsame Aktivitdten organisieren

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat hoch

Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Koordinationsstelle Kultur
Kulturelle Institutionen
Private

Zeithorizont ab 2012 Budget 0.-

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

vorhandene Ressourcen

C-3

Verwaltungen in der Altstadt

Beschrieb

e  Erstellen eines langfrsitigen Raumkonzeptes der Verwaltungen (Kanton und
Gemeinde) in der Altstadt und Umgebung
e  Erarbeiten eines Konzeptes ,Verwaltungscafé” in der Altstadt als Begegnung-

sort zwischen Verwaltung und Birger

erste Schritte

Typ Massnahme administrative Massnahme Prioritat mittel
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Kanton
Zeithorizont 2013 Budget 0.-

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

C-3 Die Kultur in der Altstadt
E-5 Porte des Moulins

vorhandene Ressourcen

Netzwerk Altstadt
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Massnahmen fiir die Wohnqualitat

L-1

Unterstltzung der Eigentimer

Beschrieb

e Personliche Gesprache mit Eigentiimern von Problemliegenschaften

e  Beispielhafte Entwicklung von sensiblen Liegenschaften

e Aufnahme und Weiterfiihrung des kantonalen Pilotprojektes zur Renovation
von Gebduden in der Altstadt

e  Renovation und beispielhafte Entwicklung der gemeineeigenen Liegenscahften

an der Rue de I'Hopital

. Fortfiihren der Artikelserie ,Hausgeschichten” und Durchfiihren von Besichti-
gungen von guten Sanierungsbeispielen in der Altstadt
. Ein Label , Leben in der Altstadt” entwickeln und gute Projekte bzw. Promotion

auszeichnen

erste Schritte

Typ Massnahme administrative Massnahme Prioritat hoch
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Kanton
Zeithorizont 2013/2014 Budget 10°000.-/Jahr

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

Pilotprojekt Kanton in Porrentruy

vorhandene Ressourcen

Infobroschiire Netzwerk Altstadt ,,5 gute Beispiele”

L-2

Konzept Balkone und Terrassen

Beschrieb

e  Gemeinsam mit der kantonalen Denkmalpflege ein Konzept zu Potentialen fir
Balkone und Terrassen in der Altstadt erarbeiten

erste Schritte

Typ Massnahme administrative Massnahme Prioritat mittel
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Denkmalpflege
Zeithorizont 2013/2014 Budget siehe L-1

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

L-1 Unterstiitzung Eigentliimer

vorhandene Ressourcen

Netzwerk Altstadt
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Offentlicher Raum

E-1

Nutzung des 6ffentlichen Raumes

Beschrieb

e  Ermoglichen von privaten Nutzungen im 6ffentlichen Raum

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat mittel

Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Bewohner
Polizei

Zeithorizont 2013/2014 Budget 0.-

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

vorhandene Ressourcen

Beispiele aus anderen Stadten beim Netzwerk Altstadt

E-2

Beschrieb

Begegnungszone
. Einrichten einer Begegungszone
e  Reduktion der Geschwindigkeiten und des Durchgangsverkehrs
e  Aufwerten der Altstadt fir den Langsamverkehr
e  Moblieren und Gestalten der Gassen

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat mittel
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Bewohner

Eigentimer

Geschéfte
Zeithorizont 2014/2015 Budget 10'000.- (Signalisation)

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

G-2 symbolische Aktion

vorhandene Ressourcen

Beispiele aus anderen Altstadten

E-3

Place de la Liberté

Beschrieb

e Umwandeln der Place de la Liberté in einen verkehrsfreien Raum mit Nut-
zungsmoglichkeit flir Gewerbe und Private

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat mittel

Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Bewohner
Eigentimer
Geschéfte

Zeithorizont 2015/2016 Budget zu definieren

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

vorhandene Ressourcen
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E-4

Place Roland-Béguelin

Beschrieb

e  Sanierung und Gestaltung der Place Roland Béguelin

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat mittel

Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Bewohner
Eigentimer
Geschéfte

Zeithorizont 2014/2015 Budget im Agglomerationsprogramm
vorgesehen

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

G-2 symbolische Aktion

vorhandene Ressourcen

Konzept ,Danse sur la Doux” und Gestaltungsplane Altstadt

E-5

Rue de I'Hbpital

Beschrieb

e Umgestaltung der Rue de I'HoOpital gemass dem bestehenden Konzept « Danse
sur la Doux »

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat mittel

Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Geschéfte
Bewohner

Zeithorizont 2016/2017 Budget Im Agglomerationsprogramm
enthalten

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

G-2 symbolische Aktion

vorhandene Ressourcen

Konzept ,Danse sur la Doux” und Gestaltungsplane Altstadt

E-6

Porte des Moulins

Beschrieb

e  Erarbeiten einer attraktiven Eingangssituation ,,Porte des Moulins“

erste Schrite

e  Gesprach mit dem Kanton betreffend der Erdgeschossnutzung an der Porte des

Moulins
Typ Massnahme PPP Prioritat mittel
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Eigentiimer
Geschéfte
Kanton
Zeithorizont 2014 Budget zu definieren

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

G-2 symbolische Aktion
C-3 Verwaltung in der Altstadt

vorhandene Ressourcen

E-7

Verbindung zum Bahnhof

Beschrieb

e  Eine attraktive Verbindung zum Bahnhof schaffen
e Die Geschéfte entlang dieser Achse konzentrieren

erste Schritte

Typ Massnahme PPP Prioritat mittel
Federfiihrung Gemeinde Mitarbeit Geschéfte
Zeithorizont ab 2012 Budget zu definieren

Verkniipfung mit ande-
ren Projekten

G-2 symbolische Aktion
C-3 Verwaltung in der Altstadt

vorhandene Ressourcen
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Massnahmentabelle (Entwurf)

Type Détail

MESURES

Actions

cohabitation
vitalité

OBJECTIF

habitation

propriétaires
commergants

ACTEURS
Milieux VvV

partis politiques
admin. comm.

restaurateurs
CCRD

habitants

PRIORITE

moyenne
basse

COUTS DELAIS

G-1  Réactivation de la commission Vieille

Ville élargie

- cibler et intégrer les acteurs concernés

- former un groupe compétent et opérationnel

- garantir I'échange avec le Conseil communal

- assurer la représentation des partis politiques
(nouveauté)

0.- des 2013

G-2 Actions symboliques

- cristallisation du renouveau dans une action
symbolique type "ville fleurie" a lier avec d'autres
mesures d'appropriation de I'espace public

- intégration de tous les acteurs dans le projet

- profiter de |'effet média par une communication
active

10'000.- /an 2013-14

G-3 Nuisances nocturnes

- prévention-accompagnement-répression

- prévention et sensibilisation de la population et
des fétards

- aménagement de mesures compensatoires pour
les habitants lors d'évenements

- engagement d'agents de sécurité privés par les
gérants d'établissements de nuit

- présence policiere, les soirs de week-end en
particulier

a def. 2013-14

G-4  Stationnement

ag
C-1  Identité commerciale

- contréle et application des regles de circulation

- mise en place d'un systéme de contrdle innovant
"commerce-friendly"

- marquer plus clairement les places de parking 15
minutes

- équiper la zone de rencontre avec des éléments
fleuris

- créer une identité commerciale pour la Vieille Ville
- établir un management de gestion des surfaces
en Vieille Ville (surfaces commerciales, surfaces
vides, concentration des commerces)

- offrir du soutien aux commergants (conseil,
démonstration, best practice)

- éviter les vitrines vides

- faciliter la location des espaces au rez-de-
chaussée (loyers bas) par une collaboration avec
les propriétaires

- collaboration créative (avec les écoles,
associations, etc.)

0.- des 2012

10'000.- investis
par la commune,
montant au moins
équivalent investi

- mise en place d'un concept local pour le parles

commerce de détail commercants. 2013-14
C-2  La culture en Vieille Ville - conserver les institutions culturelles en Vieille

Ville

- favoriser la visibilité des institutions culturelles 0.- des 2012
Cc-3 L'administration communale et - établir un concept de long terme pour

cantonale en Vieille Ville I'administration et ses batiments en Vieille Ville et

aux abords

- créer une idée : "café administratif” en Vieille

Ville comme guichet de rencontre entre population

et administration 0.- 2013

L-1 Soutien aux propriétaires

- trouver des solutions pour les immeubles vides
ou abandonnés : entretiens personnels avec les
propriétaires

- stratégies pour les immeubles sensibles.
Exemples

- poursuivre le projet-pilote (expérience en cours)
du canton du Jura pour le soutien des rénovations
et I'appliquer a Delémont

- assainir les immeubles communaux rue de
|'Hépital (propriété communale)

- communiquer sur les qualités de vivre en Vieille
Ville au travers d'histoires de maisons et de
portraits d'habitants

- établir un label "Vivre en Vieille Ville!", Faire la
promotion fonciere avec ce label (journaux,
internet)

- organisation de journées portes ouvertes et
visites de maisons exemplaires

10'000.-/an 2013-14
L-2 Concept balcons et terrasses - établir un concept "balcons et terrasses pour la
Vieille Ville" en collaboration avec les associations 20'000.- (mandat
et le service cantonal du patrimoine externe) 2013-14
ace p
E-1 Appropriation de I'espace public - favoriser I'appropriation de I'espace public par
les habitants 0.- 2013-14
E-2 Zone de rencontre - réduire le trafic de transit, établir une zone de
rencontre
- établir des rues adaptées pour un trafic plus lent
- aménagements urbains avec mobilier, fleurs, etc. 10'000.- 2014-15
E-3 Place de la Liberté - convertir la Place de la Liberté en une place
d'habitation - commerce sans trafic motorisé a def. 2015-16
E-4 Place Roland Béguelin - assainir la Place Roland-Béguelin selon Projet
d'agglo. 2014-15
E-5 Rue de |'Hépital - assainir la rue de I'Hopital selon esquisse déja selon Projet
existante (cf. "Danse sur la Doux') d'agglo. 2016-17
E-6 Porte des Moulins - créer une porte attractive en direction du
quartier de la gare a def. 2014
E-7 Diagonale vers la gare - créer un axe attractif en direction de la gare
- concentrer les commerces sur le quai de la Sorne
et les rues de la Moliere/Maltiére a def. dés 2012
pilotage
participation
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4.6. Anhang Nutzungsstrategie Delémont

Fragebogen fiir die Eigentiimer

Questionnaire aux propriétaires d'immeubles dans la vieille ville de Delémont
Merci de consacrer quelques minutes de volre temps pour répondre a ce questionnaire !

Cochez ce qui convient.

Les questionnaires partiellement remplis sont aussi les bienvenus.

Si vous possédez plusieurs immeubles : merci de remplir un questionnaire par batiment.
o  Sily a copropriété : un questionnaire rempli par batiment suffit.

e Plusieurs réponses sont possibles.

Veuillez retourner ce questionnaire au Réseau vieille ville d'ici au 17 mars 2012 dans |'enveloppe ci-
jointe. Merci de votre collaboration !

Confidentialité : le présent questionnaire sera traité par les seuls collaborateurs du Réseau vieille
ville. L’évaluation des données sera effectuée de maniére anonymisée.

Adresse du bien-fonds :

Votre nom :

Votre adresse :

Votre n® de téléphone (pour des questions éventuelles) :

Votre adresse de messagerie (pour des questions éventuelles) :

a) Questions générales

Depuis quand possédez-vous ce bien ?
Moins de 1 an 1a5ans Plus de 5 ans

Qu'est-ce qui a motivé son acquisition ? (plusieurs réponses possibles)
Usage propre Bien de famille Rentabilité / prévoyance Coup de coeur

Comment le batiment est-il structuré ?
Nombre de logements :
Nombre de m2 env. de surfaces commerciales (bureau, magasin) :

Quelle utilisation est faite du rez-de-chaussée ?

Logement Magasin Bureau / service Garage Local de rangement
Restaurant Local associatif Galerie ... oL
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Fragebogen fiir die Geschadfte und Restaurants

Questionnaire aux commer¢ants et restaurateurs de la vieille ville de Delémont
Merci de consacrer quelques minutes de voltre temps pour répondre a ce questionnaire !

e Cochez ce qui convient.
e Les questionnaires partiellement remplis sont aussi les bienvenus.
e Plusieurs réponses sont possibles.

Veuillez retourner ce questionnaire au Réseau vieille ville d'ici au 17 mars 2012 dans |'enveloppe
ci-jointe. Merci de votre collaboration !

Confidentialité : le présent questionnaire sera traité par les seuls collaborateurs du Réseau vieille
ville. L’évaluation des données sera effectuée de maniére anonymisée.

Adresse de votre commerce :

Nom :

Adresse :

Votre n® de téléphone (pour des questions éventuelles) :

Votre adresse de messagerie (pour des questions éventuelles) :

a) Votre commerce

Depuis quand vous occupez-vous de ce commerce ?
Moins de 1 an Tasans Plus de 5 ans

Depuis quand étes-vous a cet endroit ?
Moins de 1 an Tas5ans Plus de 5 ans

Votre fonction ? (plusieurs réponses possibles)

Propriétaire Gérant Chef de filiale Autre ... oL
Quelle est votre charge locative (FR. /m? par an hors charges) ?

Moins de 200 de 200 a 300 300-400  plusde 400
Quelle est |a taille de votre commerce (surface de vente en m?) ?

Moins de 30 de 30 A 60 de 60 a 100 de 100 4 200

de 200 4 300 plus de 300
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Auswertung der Umfrage unter den Eigentiimern
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Auswertung der Umfrage unter den Geschiften
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Workshop vom 3.4.12 mit den Eigentiimern

Vieille Ville - Démarche participative
Compte-rendu des ateliers du 3 avril 2012

Propriétaires d'immeubles en Vieille Ville

I. Commentaires sur les sondages

« 34% des proprigétaires jugent qu'habiter en Vieille Ville est » attrayant «, ce qui est peu et devrait
étre changé selon le Réseau vieille ville.
« Selon le Réseau vieille ville, il faut trouver le moyen de favoriser |'habitat en Vieille Ville.

Il. Discussions

« Les personnes qui participent 2 |a séance sont invitées 2 exprimer leur opinion sur différentes
thématigues en lien avec la Vieille Ville. Le concept est le suivant : il s'agit de répondre 2 des
guestions ou affirmations 3 |'aide de pastilles a coller sur |2 case correspondante (d'accord/pas
d’'accord/égal, sans avis). Les résultats sont ensuite présentés par le Réseau vieille ville et servent
de bases de discussion avec les participants a |2 séance qui sont invités 2 commenter leur
positionnement representé par une pastille, mais aussi 2 exprimer les problémes existants et les
solutions envisageables en rapport avec les thématiques sur lesquelles ils ont été sollicités.

En gras les résultats, suivi des discussions et commentaires qu'ils ont suscités :

« Les activités para-commerciales (galeries, ateliers,..) favorisent |a dynamique de valorisation de la

Vieille Ville et les activités commerciales ». La majorité des proprigtaires est d'accord.

« |l faudrait ajouter I'administration, la ludothéque et la bibliotheque 2 cette affirmation.

« Selon un intervenant, des activités para-commerciales ont été développées a Genéve et Lausanne,
mais il doute que cela ai rendu la Vieille Ville plus vivante.

« L'implantation de cabarets dans les Vieille Ville est problématigue en Suisse allemande, A
Delémont, certains propriétaires de la Vieille Ville ont été abordés par des personnes intéressées a
ouvrir de tels établissements. Ils ont refusé, car cela nuirait 2 I"image du centre historigue. Selon
le Réseau vieille ville, les propriétaires sont en partie responsables du type d'activités qui vont
s'implanter en Vieille Ville. Ils peuvent en effet refuser de louer des locaux qui seraient destinés a
des activités qui auraient un impact négatif sur le quartier.

« Je suis conscient que les activités para-commerciales se développent avec une politique des loyers
bas (env. 100.-/m2 par an ». La majorité des propriétaires est d'accord.

« Les nuisances liées aux activités nocturnes nuisent a |a qualité des logements et posent
indirectement un probléme économique ». La majorité des propriétaires est d'accord.

« La vie nocturne est une caractéristique culturelle de |z Vieille Ville de Delémont et ne doit pas étre
supprimée ». La majorité des propriétaires est d'accord.
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Vieille Ville - Démarche participative
Compte-rendu des ateliers du 3 avril 2012

« Les activités nocturnes doivent étre délocalisées hors de la Vieille Ville ». La majorité des
propriétaires n'est pas d'accord.

« |l faut définir un rayon pour les activités nocturnes en Vieille Ville ». Les opinions sont partagées
concernant cette affirmation.

« Les contraintes (heures d’ouvertures, mesures d'insonorisation, agents de sécurité) pour les
activités nocturnes doivent étre renforcées ». Tous les propriétaires sont d’'accord, excepté un « sans
avis ».

Réseau vieille ville : des mesures doivent étre prises pour lutter contre les nuisances nocturnes.

Lesquelles ?

« Lapolice, ou d'autres personnes (un animateur de rue par exemple), doivent communiguer avec
les jeunes pour limiter les nuisances sonores.

« |l faut convaincre les tenanciers de bars de baisser le volume de la musique a partir d'une certaine
heure et de ne pas laisser les portes ouvertes.

« |l faut augmenter les contréles policiers, actuellement peu nombreux a partir de minuit. La police
ne ferait pas son travail selon certains. Ceci est également vrai pour la problématigue du
stationnement sauvage.

« Les permissions de fermeture tardive des bars pourraient &tre concentrées sur certaines semaines
seulement.

Selon le Réseau vieille ville, il apparait que les propriétaires tiennent a ce que les activités nocturnes

de la Vieille Ville y subsistent, tout en souhaitant que des mesures soient prises pour lutter contre les

nuisances gu'elles engendrent.

« Durant |2 journée, les places de parking sont en priorité pour les clients des commerces ». L2
majorité des propriétaires est d'accord.

Cette mesure est déja en vigueur, mais n'est pas appliquee / respectée.

La question a poser serait plutdt : combien d'habitants de la Vieille Ville aimeraient une place de
parc?

« Le temps de parking doit étre régulé afin de favoriser le tournus des clients, par exemple a 90
minutes », La majorité des propriétaires est d’accord.

Cette mesure est déja en vigueur, mais n'est pas appliquée / respectée.

« Des controles doivent étre effectués afin de garantir le respect des régles de circulation (parking,
circulation nocturne,.. ». Ls majorité des propriétaires est d'accord.

Lorsqu'il y a des contrdles, le nombre de places de stationnement libres augmente. Le travail de
surveillance et de répression fonctionne.

« Une zone de rencontre aménagée et plantée sur 'ensemble de |a Vieille Ville rendrait I'espace
public plus attractif et augmenterait ainsi la valeur locative de mon bien ». La majorité des
propriétaires est d'accord.

§elan_ le Réseau vieille ville, Lz Vieille Ville necessite des aménagements, car on y circule 3 vitesse trop
élevée.

Fermer la Place de la Liberte et la rue de |'Eglise au trafic automobile serait une solution selon
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certains. Pour d'autres, cela constituerait un probleme pour les personnes a mobilité réduite.

Réseau vieille ville : aimeriez que |'on réinstaure I"ancienne zone piétonne ?

« Elle etait problématique pour les commercants car elle faisait baisser leur chiffre d'affaire. Par
d’autres personnes (habitants, usagers,..), elle était percue de maniére positive. Les différentes
opinions doivent étre prises en compte.

« Restaurer la zone piétonne - réveillerait de vieux déemaons ».

e Les commergants et restaurateurs n'utilisent pas assez les espaces extérieurs, ils devraient se les
approprier et ne pas les abandonner aux voitures.

« |l faudrait mettre des obstacles (mobilier urbain) pour empécher le parking sauvage.

« Le tarif horaire des places en Vieille Ville devrait étre plus élevés qu’aux abords ». La majorité des
propriétaires n'est pas d'accord, mais un nombre relativement important d'entre eux est d'accord.

« Il est désirable d’avoir plus de fomilles avec enfonts en Vieille Vilie. A cette fin, un espace public plus
sécurisé (vitesse, visibilité, espaces piétons,..) serait nécessaire ». La majorité des propriétaires est
d'accord.

« Durant lo journée, les habitants devraient libérer les places de parking en faveur des clients ». Les
avis sont partagés a ce sujet.

C'est déja le cas, mais de trop nombreux automobilistes monopolisent les places de parc et ne
respectent pas la durée maximale de stationnement.

« Je serais prét 2 participer 3 une ville fleurie ».

Selon le Réseau vieille ville, les actes de vandalisme pourraient étre dissuadés si les propritaires et
commercants de la Vieille Ville mettent sur pied un projet commun et installent des bacs 2 fleurs dans
'espace public.

1l. Remarques générales

La présence de services de "administration, de la ludothéque et de la bibliothéque est souhaitable en
Vieille Ville.

Il faut animer la Vieille Ville, par des fétes de quartier notamment.

De nombreux commerces fermés n'indiquent pas un numéro de téléphone pour les personnes
intéressées a louer les locaux vides, or la demande existe bel et bien.
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Workshop vom 3.4.12 mit den Geschiften
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Commergants, restaurateurs et prestataires de services

I. Commentaires sur les sondages

Le taux de réponses relativement bas (25%) rend les sondages relativement peu représentatifs. A titre
de comparaison, le taux de réponse a Laufon était de 40 %.

De maniére générale, les commergants pensent que L"évolution des affaires de leur commerce ces 10
derniéres années est meilleure que celle de |'ensemble des commerces de la Vieille Ville.

Le Réseau vieille ville se déclare surpris de la vision relativement positive de la situation actuelle en
Vieille Ville exprimée par les commercants dans les sondages ainsi que par les chiffres d’affaires
relativement bons.

Il. Discussions

Les personnes qui participent 2 la séance sont invitées 2 exprimer leur opinion sur différentes
thématigues en lien avec la Vieille Ville. Le concept est le suivant : il s’agit de répondre a des
guestions ou affirmations a "aide de pastilles a coller sur |2 case correspondante (d'accord/pas
d’accord/égal, sans avis). Les résultats sont ensuite présentés par le Réseau vieille ville et servent de
bases de discussion avec les participants a la séance qui sont invités 2 commenter leur positionnement
représentée par une pastille, mais aussi 2 exprimer les problémes existants et les solutions
envisageables en rapport avec les thématiques sur lesquelles ils ont été sollicités.

En gras les résultats, suivis des discussions et commentaires qu'ils ont suscités :

Absolument toutes les personnes questionnées lors de la séance sont d’avis que le commerce de détail
en Vieille Ville doit se repositionner par rapport aux commerces de la Gare.

La Gare n'est elle-méme pas a |'abri d’un déplacement des commerces en périphéries (notamment
derriére les voies).

Une grande majorité des commercants présents pense que les activités para-commerciales sont
favorables aux commerces en Vieille Ville.

Il faut veiller a ne pas favoriser les commerces élitaires, Delémont n'est pas Bale ou Zurich.

Les horaires des activités para.commerciales sont différents de ceux des commerces, ce gui peut poser
probléme.

« L'association des commergants de |z Vieille Ville doit participer activement 3 |a revalorisation des
activités commerciales (marketing commun) et je suis prét a y participer financierement ». Les
opinions sont partagées concernant cette affirmation.

Le manque de valorisation et de communication marketing concernant les commerces et activités (le
marcheé par exemple) de |2 Vieille Ville sont déplorés. Les commercants n'ont pas forcément envie de
s'investir aprés une journée de travail.
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« L'association des commergants devrait initier une réflexion sur le développement 32 moyen et long
terme du commerce en Vieille Ville ». Une mzjorité de commergants y est favorable.

L'arrét aprés 2 ans ( ?) de |'expérience du manager de ville n'a pas été compris. Une telle démarche
nécessite un temps de développement plus long pour porter ses fruits.

« Les surfaces commerciales et para-commerciales rendent I'espace public plus attractif si elles
peuvent s'y étendre et y mener leurs activités (exposition, vente, démonstration,..) ». Une majorite
de commergants y est favorable,

Le parcage sauvage empécherait certains commerces d’étendre leurs activités sur l'espace public.

« Les boutiques et commerces de la Vieille Ville bénéficieraient de |a concentration et de leur
proximité, par exemple autour de la Place Roland Béguelin ». Une majorité de commercants y est
favorable.

Le Réseau vieille ville indique qu’une concentration spatiale pourrait étre attractive pour les
commerces.

Selon un commercant, on dispose déj2 d'une bonne concentration spatiale des commerces en Vieille
Ville, notamment a la rue de la Préfecture.

« Durant |2 journée, les places de parking sont en priorité pour les clients des commerces ». Une
majorité de commercants y est favorable.

« Le temps de parking doit &tre régulé afin de favoriser le tournus des clients, par exemple a 90
minutes ». Une majorité de commergants y est favorable.

Cette mesure est déja en vigueur, mais la durée maximum de stationnement n'est souvent pas
respectée.

La signalisation de la durée maximale de stationnement n'est pas trés claire.

La Vieille Ville nécessite des places longue durée ET courte durée.

« Des contrdles doivent étre effectué afin de garantir I'accés des commerces aux clients ». Une
majorité de commergants y est favorable.

« Une zone de rencontre aménagée et plantée sur 'ensemble de |z Vieille Ville rendrait I'espace
public plus attractif pour les clients ». Les commercants sont partages a ce sujet,

Ce qui est en place fonctionne relativement bien.
Il est indispensable d'aménager le Place Roland-Béguelin ainsi gue les jardins du Chateau.

« Une zone piétonne Place Roland-Béguelin / Place de |z Liberté formerait un coeur de ville attractif ».
Les commergants ne sont plutdt pas d'accord.

« Mes clients seraient préts a utiliser un parking souterrain a |a Place de I'Etang {au méme tarif
gu'actuellement en Vieille Ville ». Les commergants ne sont plutot pas d'accord.

Les automobilistes ne se sentent pas toujours en sécurité dans les parkings souterrains. De plus, les
codts de construction de tels parkings sont tres éleves,

« Le tarif horaire des places en Vieille Ville devrait étre plus élevé qu'aux abords ». L'ensemble des
commercants questionnés s'y oppose.
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« Je serais prét a participer 3 une ville fleurie ». Une majorité de commergants y est favorable.

« La vie nocturne favorise |'activité commerciale diurne ». Les commergants ne sont plutot pas
d'accord.

Les commercants subissent les conséguences de la vie nocturne (déchets, bris de verre, urine,
depredations,..).

Les personnes présentes déplorent la présence trop peu réguliére de la Police locale.

1. Remarques générales
Les mémes probiémes reviennent constamment.

Certains commercants doutent de la réelle volonté politique de régler les problemes de la Vieille Ville.

Le Réseau vieille ville souligne que les ateliers ont permis d’observer des similitudes entres les discours
des propriétaires et ceux des commercants : les acteurs de la Vieille Ville ont une image plutdt positive
de cette derniére et expriment une réelle volonté de résoudre les problémes gui y subsistent,
notamment celui des nuisances nocturnes qui 2 été évogué lors des deux ateliers.
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Beispiele von Medienberichten

URBANISME, ENVIRONNEMENT, TRAVAUX PUBLICS (UETP)

Démarche participative de la Vieille Ville

Le centre historique vit a travers
ses commerces de proximité

Le mois passé, nous avons rencontré un couple propriétaire d'un immeuble en Vieille Ville.
Nous continuons notre série de découvertes en compagnie des différents acteurs
du centre historique en compagnie, cette fois-ci, d'un commergant.
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Reseau Vieille Ville

Vieille Ville
Démarche participative
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La viellle ville de Delémont sous analyse - RF] votre radio réglonale 27.02.12 14:00

o BNJ FM SA - Programme RF]  Tél : +41 (0)32 421 70 40
‘ @ 20, rue du 23-Juin Fax : +41 (0)32 421 70 27
[} CH-2800 Delémont Email : administration®@rfj.ch

La vieille villa de Delémont se fait tirer le portrait. Les auterités communales ont lancé un projet
en fin d'année derniére pour revitaliser cette partie de la cité. Elles ont notamment fait appel 4
I'organisme national Reéseau Vieille Ville pour poser un diagnostic et proposer une strategie. Cest

d‘ailleurs la premiére ville romande qui engage un tel processus. L'étude est achevée.

Cette analyse est un processus court, tient a rappeler le représentant du Réseau Vieille Ville, Paul
Dominik Hasler. Elle donne une vision extérieura de la situation. Elle s’est penchée sur plusieurs
aspects de la vieille ville. : logement, commerces, restaurants-bars, services administratifs,
espaces publics et transports.

Premier constat, la vieille ville de Delémont n'échappe pas aux changements structurels qui
interviennent dans plus ou moins tous les centres de méme taille en Suisse. La diminution des
commerces est avérée et tient notamment des changements des habitudes de consommation, qui

http: ! fwwew.rf).ch/rf) JActualites /Reglonale /20120224 - La~wieille-ville - de-Delemont-sous-analyse htm| Seite 1 von 2
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5. Beispiel eines Gassenclubs (Schittstellenpapier Lichtensteig)

10.8.09

Wohnen

Arbeitspapier

fur den Gemeinderat und die Verwaltung der Stadt Lichtensteig
und als Orientierung fur die Teilnehmer und Teilnehmerinnen am Gassenclub
Hintergasse

Gassenclub Hintergasse Lichtensteig
Handlungsfelder fir die Stadt Lichtensteig

Absichtserklarung
,Das Wohnen im Stadtkern von Lichtensteig wird wichtiger, weil die Ertrage aus den Ladenge-
schaften zuriickgegangen sind. Wir mussen dafir sorgen, dass dieses Wohnen gestarkt wird. “

Handlungsempfehlung:
Kommunikation: Die Thematik Strukturwandel muss immer wieder erlautert werden. Darin einge-
bettet ist die Aufwertung der Wohnnutzung als gemeinsame Aufgabe zu finden. Die Stadt kann
folgendermassen aktiv werden:
o Bieten von grundlegenden Erklarungen zum Strukturwandel, eingebettet in andere Amts-
geschafte
o Klaren von Problemstellungen und Losungswegen. Abbauen von Schuldzuweisungen fur den
Wandel in der Innenstadt.
o Zeigen von guten Beispielen in der eigenen Stadt.
Aufzeigen von Aktivitaten der Stadt in dieser Fragestellung.
o siehe auch Kommunikationskonzept Lichtensteig vom Netzwerk Altstadt (Entwurf vom 21.
Juni 2008)

@)

Aussenraume fur Altstadtwohnungen (Balkone, Loggen usw.)

Absichtserklarung
,Das Aufristen der Hauser mittels Balkonen, Dacheinschnitten oder Dachterrassen ist sinnvoll.*

Hintergriinde: Fiir die Hauser an der Hauptgasse besteht ein dringendes Bediirfnis die Wohnsitua-
tion zu verbessern, indem auf der Westseite Balkone oder andere gleichwertige Aussenraume zu
den Wohnungen geschaffen werden konnen. An der Sitzung der Altstadtkommission vom 12. Marz
2009 wurde angeregt, in einer Art Workshop die gestalterischen Moglichkeiten und Grenzen auszu-
loten und daraus Richtlinien fiir das Erstellen von Balkonen und Loggien abzuleiten.

Handlungsfeld: Erarbeiten von Richtlinien auf der Grundlage, die in der Sitzung der Altstadtkom-
mission vom 12. diskutiert wurden. Ferner soll eine kleine Arbeitsguppe die Rahmenbedingungen
erarbeiten, nach denen in der Hintergasse an den Hausern westlich der Hauptgasse Balkone ange-
bracht werden konnen. Vorgeschlagene Teilnehmer flir Arbeitsgruppe: Pierre Hatz, Bruno Bossart,
Urs Brilisauer

Begriinen und moblieren der Gasse

Absichtserklarung:
»Der Aussenraum Hintergasse (und Goldener Boden) sollte wohnlicher werden durch Begriinung
und Spielmoglichkeiten.

Hintergriinde:

Verschiedene Beispiele aus anderen Altstadten zeigen, wie die Stimmung in den Gassen und auf
den Platzen positiv beeinflusst werden kann durch Pflanzen und gezielte Moblierung des Aussen-
raumes. Es geht darum, Wohnlichkeit und Wohnqualitat zu vermitteln. Die Anwohner von Hinter-
gasse und Goldenem Boden haben offenbar schon Vorstosse unternommen, um eine gestalterische
Aufwertung des offentlichen Raumes zu bewirken. Dabei ist den Beteiligten klar, dass die jahrlich
stattfindenden offentlichen Anlasse nicht beeintrachtigt werden diirfen.
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Handlungsfelder:

Bilden einer Arbeitsgruppe Aussenraumgestaltung. Diese kann in einer ersten Phase unabhangig
von der Stadt Vorschlage erarbeiten, die in einer gemeinsamen Runde geprift und verdichtet wer-
den. Wichtig: Der Aussenraum soll ein Stiick weit in die Verantwortlichkeit der Anwohner uberge-
hen. Daher ist eine zu autoritare Planung zu vermeiden.

Wohnen auf der Gasse
Absichtserklarung:
,»Die Nutzung des Aussenraumes im Bereich Hintergasse (und Goldener Boden) sollte innerhalb
gewisser Spielregeln auch fur Private moglich sein (Tische, Stuhle, Pflanzen).“

Hintergriinde:

Das Fehlen von Balkonen oder anderen individuellen Aussenraume konnte mindestens zum Teil
durch das Bewohnen der Gassen und Platze kompensiert werden. Dies wirde den Wohnwert der
Altstadtwohnungen positiv beeinflussen und der Altstadt ein lebendigeres Gesicht geben.

Handlungsfelder:

Den Anwohnern sollte erlaubt werden, Mobiliar im offentlichen Raum aufzustellen. Dazu missten
Spielregeln erarbeitet werden. Die Stadt stellt offentlichen Raum in einem definierten Bereich zur
Verfligung und die Benutzer werden im Gegenzug verpflichtet, ein gute Qualitat der Moblierung zu
gewahrleisten.

Moglicher erster Schritt: Mit einfachen Fotomontagen soll gezeigt werden, wie sich die Wirkung
der Gassen verandert bei Begriinung und Moblierung.

Bauen in der Griinzone (vor der Stadtmauer im Westen und Norden)
Absichtserklarung:
»In den Garten entlang der Stadtmauer sollten Einbauten wie Pergola, Swimmingpool oder Garten-
laube moglich sein.“

Hintergriinde:

In der Griinzone gilt ein weitgehendes Bauverbot. Nebenbauten sind moglich und wurden auch

schon bewilligt. An der Sitzung der Altstadtkommission vom 12. Marz 2009 wurde festgestellt: Ne-

benbauten (Pergolen, Gerateschopfe, Gartenbassin) in der Griinzone sind moglich:

e wenn die Bauten in einer unteren Lage des Hanges gebaut werden, so dass der hochste Punkt
des Baus unterhalb der Fusslinie der Stadtmauer liegt.

e wenn die geplanten Bauten Teil eines Gestaltungskonzeptes iiber mehrere Parzellen innerhalb
der Grinzone sind.

Handlungsfelder:

Auf Grund der Aussagen in der Altstadtkommission vom 12. Marz 2009 konnten Richtlinien formu-
liert werden, welche die Entscheidungsgrundlagen der Bewilligungsbehorden bilden. Die Richtlini-
en waren auf ihre rechtliche Durchsetzbarkeit uberpriifen zu lassen. Anschliessend sollten die
Richtlinien den Grundeigentumern in der Grinzone als Planungsgrundlage zur Verfligung gestellt
werden.

Veranstaltungen im offentlichen Raum
Absichtserklarung:
,Die Stadt soll Spielregeln erlassen fur Veranstaltungen im Raum Hintergasse / Goldener Boden.
Sie regeln ein Minimum an Kommunikation und Zusammenarbeit mit den Anwohnern und Eigentu-
mern.“

Hintergriinde:

Die Veranstaltungen auf dem offentlichen Platz im Goldenen Boden geben immer wieder Anlass zu
Problemen. Niemand stellt die bisher immer wiederkehrenden Anlasse in Frage. Die Anwohner
fuhlen sich jedoch von den Veranstaltern nicht ernst genommen, oft fiihlen sie sich ihnen ausgelie-
fert. Die Veranstalter haben hohe Anspriiche an die Riicksichtnahme der Anwohner wahrend Pro-
ben und Veranstaltungen. Das Benutzen von Balkonen oder gar das Offenhalten von Fenstern wird
eingeschrankt. Ebenfalls ist die Zuganglichkeit der Liegenschaft stark beschrankt.

Oft werden die Anwohner unklar, zu spat oder gar nicht informiert Uber bevorstehende Einschran-
kungen und Beeintrachtigungen durch Larm. Hier konnte mit klaren Spielregeln viel Goodwill ge-
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schaffen werden.

Handlungsfelder:

Eine Arbeitgruppe aus Anwohnern, Veranstaltern, Eigentumern und Vertretern der Stadt erarbeitet
zusammen die Spielregeln fur die Durchfuhrung von Anlassen im offentlichen Raum. Die Anzahl
und Dauer der Anlasse im offentlichen Raum soll festgelegt werden. Ebenfalls sollten Grenzwerte
fur Larmeinwirkungen bestimmt werde und die Kommunikation ist zu regeln. Die Spielregeln soll-
ten in einem Papier zusammengefasst werden und konnten als Auflage fur die Durchfiihrung von
Anlassen im offentlichen Raum allen Beteiligten zuganglich gemacht werden.

Beispiele im Anhang

Verkehr
Absichtserklarungen:
Erklarung 1:,,Der Bereich Hintergasse / Goldener Boden sollte nur noch fiir Anwohner zuganglich
sein mit dem Auto. Der Warenumschlag oder die Zufahrt zur Metzgerei bleibt erlaubt.“

Erklarung 2: ,,Im Bereich Hintergasse / Goldener Boden sollte eine Begegnhungszone eingefuhrt
werden (Vortritt fur Fussganger, Tempo 20)“

Hintergriinde:
Mehrere Anwohner beklagen den unnotigen und flr Kinder gefahrlichen Verkehr. Der unnotige
Verkehr entsteht durch Parkplatzsuchende und Leute, die zur Freude eine Runde drehen.

Handlungsfelder:

Priifen von Moglichkeiten den unnotigen Verkehr zu unterbinden entweder durch ein Fahrverbot
fur Motorfahrzeuge im Bereich Hintergasse mit ,,Zubringerdienst gestattet” oder Einflihren einer
Begegnungszone mit Tempo 20. Sollte die eine oder andere Beschrankung eingefiihrt werden,
misste die Durchsetzung durch Kontrollen sichergestellt werden.

Planungszone / Uberbauungsordnung
Absichtserklarung:
Erklarung 1: ,,In der Planungszone Hintergasse missen Gastronomienutzungen von der Hauptgasse
her erschlossen sein (Publikumseingang). Sexgewerbe soll ganzlich ausgeschlossen sein.“

Erklarung 2: ,,Eine Absprache mit den anderen Hauseigentiimern betreffend Nutzungseinschran-
kung (Sexgewerbe, Nachtlarm) wiirde ich unterschreiben.

Hintergriinde:

Die Mitglieder des Gassenclubs haben erkannt, dass ihre Wohnqualitat durch einen Betrieb mit
Nachtlarm empfindlich gestort werden kann. Sie mochten diese Gefahr eindammen, ohne jedoch
eine zu rigorose Regelung zu treffen, die zum Beispiel Cafes etc. verhindern wiirde.

Handlungsfelder:
Es gibt zwei Stossrichtungen:

o Die Stadt nimmt Formulierungen in die Zonenvorschriften oder Altstadtvorschriften auf,
die den beschriebenen Storquellen einen Riegel schieben konnen.

o Die Eigentumer sichern sich gegenseitig den Verzicht auf Nutzungen zu, die zu Beeintrach-
tigungen der Wohnqualitat fiihren konnen.

o Die Kernzone Altstadt ist in der Empfindlichkeitsstufe Ill eingeteilt. Schrittweise sollte die
Empfindlichkeitsstufe Il eingefiihrt werden: Zuerst in den Neben- und Seitengassen, wo
ausschliesslich gewohnt wird. Das Gebiet mit Empfindlichkeitsstufe Il konnte nach und
nach ausgedehnt werden, dort wo sich das Gewebe zuriickgezogen hat. Fur einzelne, noch
bestehende Gewerbebetriebe oder Grossanlasse von offentlichem Interesse konnten Aus-
nahmen gewahrt werden. Durch diese Massnahme wirden rechtliche Grundlagen geschaf-
fen, mit denen Nutzungen verhindert werden konnten, die durch Larm der Entwicklung der
Wohnnutzung abtraglich waren.
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6. Beispiel einer Haus-Analyse (anonymisiert / analog Schulung)

Haus-Analyse

Wohnhaus und Geschaftshaus
Schmiedengasse 14
9999 Fallbeispiel 1

Sanierungsvorschlag
Investitionsbedarf
Wirtschaftlichkeit

8. April 2011
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Inhaltsubersicht
Unterschriftenblatt
Kenndaten
e Adressen
e Wirtschaftlicher Ist-Zustand
¢ Geschatzte Werte
¢ Grundstick

Grenzen der Haus-Analyse
Kurzfassung / Ubersicht
Liegenschaftsbericht

Sanierungs- und Umnutzungskonzept
Investitionsbedarf
Kosteninterpretation
Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen
Anhang

e Situationsplan
¢ Grundriss-Skizzen

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1
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Unterschriftenblatt

Auftraggeberin /

YT =T 1= oY= o PPN
Haus-Analyse erhalten:

Unterschrift der

Auftraggeberin /

Lo LT XU =Y = o 3 N

1022 o N

Expertin / Experte der Fachstelle Altstadt-Entwicklung, Burgdorf:

Name Urs BrlliSAUET «..vneetitiiii it
UNtersChrift e e
10 LN
Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 3
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Kenndaten

Adressen
Liegenschaft:

Objektart

Adresse
PLZ/Ort
Parzellen-Nr

Baujahr

Eigentiimerin / Eigentiimer:

Firma

Name/Vorname
Adresse
PLZ/Ort
Telefon/Natel
Fax

Mail

Verwaltung / Vertretung:

Firma
Name/Vorname
Adresse
PLZ/Ort
Telefon/Natel
Fax

Mail

Abwartin / Abwart:

Name/Vorname
Adresse
PLZ/Ort
Telefon/Natel
Fax

Mail

Haus-Analyse

Netzwerk Altstadt

Wohn- und Geschaftshaus.......ovveeeiiiiiiiiiiiiniiiiiiiieiieieeenes

SChMIEdeNngasse 14.....ouuiriiniiieeii i eeeeeeeenteneeanennennes
9999 Fallbeispiel 1
1 N

1788 7 89 i

Frau Maja Unterberger ....o.oueeniriiiiiiiiiiiieieieeieeeeeeeans
Wohlenstrasse 10
3018 Bern...ccceeeiiiiiiiiiiiiiiinnnnen.
000 000 00 00 .uuuenneeneeeeeeeeteeeeeneeteateateaneanenneaaenaenaaanenns
000 000 00 00 .euuenneeneeneeeeaeeneenneeneeneeneeaseanennenerneeneennenns

Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 4
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Wirtschaftlichkeit Ist-Zustand

Mietertrag aktuell CHF 62’880

Heiz- und Nebenkosten ausgeschieden Ja/Nein Ja

Wenn Nein, Abzug CHF 6’720
Nettomietertrag CHF 56’160
Nettomietertrag wenn mittelfristig (5 - 10 Jahre)

kein Unterhalt vorgenommen wird CHF

Leerstande /Einheiten CHin %..... 0]

Beurteilung des Mietertrags bezogen auf den Ist-Zustand: gut mittel schlecht
(Zutreffendes unterstreichen)

Geschidtzte Werte

Gebaudeversicherungswert CHF NW 1.2Mio Fr.; ZW 780’000.-
Verkehrswert (amtlicher Wert) CHF 757'000.-

Grundstiick

Grundstiickflache m2 177
Dienstbarkeiten: Mietvertrag Nutzniessung Baurecht Andere

(Zutreffendes unterstreichen)

Grenzen der Haus-Analyse

Dieser Bericht dient als Entscheidungsgrundlage fir den Eigentiimer, um die Weichen fiir weitere
Planungsschritte zu stellen. Es ist keine Gebaudeschatzung, sondern eine architektonische und
wirtschaftliche Grobbeurteilung. Es ist keine detaillierte Zustandsanalyse, sondern eine erste Ab-
schatzung des heutigen Zustandes und der Handlungsmoglichkeiten. Es ist kein Projekt, sondern
eine erste Empfehlung, in welcher Richtung sich ein Projekt entwickeln konnte.

Im Rahmen der Haus-Analyse erfolgt keine Uberpriifung auf gefihrdende Baustoffe (z.B. Asbest)
und kontaminiertes Terrain.

Haus-Analyse

Bericht Forschungstdtigkeit 2007-2012 / Anhang
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Kurzfassung / Uberblick

Umfeld

Der Standort neben dem Rathaus hat frither zu den Toplagen gezahlt. Strukturelle Veranderungen
fuihrten zur Abwanderung des Detailhandels. Der Ort hat dadurch an Attraktivitat verloren und die
Mietertrage auf den Erdgeschossflachen brachen ein oder fehlten ganz. Fehlende Mietertrage
fihren zu mangelndem Unterhalt der Liegenschaft und zu einer Entwertung der Bausubstanz.

Diese Abwartsspirale zu durchbrechen und eine positive Entwicklung anzustossen, ist das erklarte
Ziel der Stadtbehorde. Ferner kann eine steigende Nachfrage nach stadtischem Wohnen mit
besonderem Ambiente festgestellt werden.

Wirtschaftlichkeit

Die fiir Sanierung und Umstrukturierung notwendigen Investitionen fiihren voriibergehend zu einer
Reduktion der Rendite. Hauptgrund ist der betrachtliche aufgelaufene Unterhalt vom mehr als Fr.
400'000.-. Die Investitionen miissen getatigt werden zum Sichern der langfristigen Marktchancen der
Liegenschaft.

Leerstandrisiko
Das Leestandrisiko ist fiir den Laden gross. Ohne Renovation und strukturelle Anpassung der
Wohnungen konnte die Liegenschaft bald einmal abseits stehen im Liegenschaftsmarkt.

Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen

Das Wohnen ist gegenwartig und in naher Zukunft die ertraglichste Nutzung in der Altstadt von
Fallbeispiel 1. Es lohnt sich den Wohnwert der Liegenschaft zu steigern, um die Vermietbarkeit fiir
die Zukunft zu sichern.

Besondere Risiken / Problemfelder

Der Laden im Erdgeschoss ist eine Risikoflache. Mit einer Wiederbelebung des Detailhandels in der
Altstadt von Fallbeispiel 1 kann in absehbarer Zeit nicht gerechnet werden. Fir die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Liegenschaft ist es vorsichtiger die Mietertrage des Ladens
sehr klein einzusetzen.

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 6
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Liegenschaftsbeschrieb

Vorbemerkung

Anlasslich der Hausbesichtigung konnten nicht alle Wohnungen angeschaut werden. Bei den
nachfolgenden Ausfiihrungen wird angenommen, die nicht besichtigten Wohnungen seinen in einem
ahnlichen Zustand wir die besichtigten.

Gebdude und seine Geschichte

Laut Inventar der kantonalen Denkmalpflege geht die heutige Gestalt des Gebaudes auf die Jahre
1788/89 zurlick. Es war bis 1845 ein Gasthaus mit dem Namen ,,Krone“. Das Wirtshausschild wurde
auf eine andere Gaststatte in Fallbeispiel 1, die heutige ,,Krone“ iibertragen. Das Haus ist der
nordliche Kopfbau der westlichen Hauserreihe an der Hauptgasse. 1879 wird ein Brand erwahnt und
1981 wurde das Gebaude renoviert und die Wohnungen in der heutigen Form umgebaut.

Pragende Elemente in der Fassadengestaltung sind die wuchtigen Eichensdaulen auf der
Hauptgassenseite und die holzernen Eckpilaster, welche die Fassaden seitlich fassen. Der obere
Abschluss bildet die Dachuntersicht mit ihrem Kranzgesimse, den Konsolen und den mit Schablonen
aufgemalten Rosetten. Die Fenster sind streng symmetrisch angeordnet und werden mit einer
»originellen, jugendstilhaften Bemalung mit Betonung der Ecken umrandet“*. In der machtigen
Seitenfassade des Hauptbaus wird die Mittelachse durch den Dachaufbau und die Auszeichnung der
Mittelfenster betont.

Nach dem Umbau der Wohnungen anfangs der 80er Jahren blieb nicht mehr viel librig von den
urspriinglichen Ausbauelementen. Die Atmosphare im Innern halt nicht was das stattliche Gebaude
von aussen verspricht. Kunststoffbelage auf Wanden und Boden in Kiichen und Badern,
Teppichbelage in den Zimmern wirken schmuddelig, auch wenn sie vollig intakt sind. Beim
damaligen Umbau wurde versucht neuzeitliche Grundrisse zu realisieren. Leider geschah dies mit
wenig Respekt vor der historischen Bausubstanz. Die zugemauerten Fenster oder die
Zimmertrennwand, die mitten auf ein Fenster an die Fassade angeschlossen wurde, bestatigen
diesen Eindruck. Man konnte meinen, der Umbau sei im do-it-yourself-Verfahren realisiert worden
mit billigen Zimmertiiren von einem Baumarkt.

* Zitat aus dem Inventar der Denkmalpflege

Bausubstanz

Die Rohbausubstanz des Holzbaues scheint in gutem Zustand zu sein. Die Fassade besteht aus
gemauerten Wanden im EG und verputzten Riegwanden in den Obergeschossen. Der Fassadenputz
weist einige Risse auf und ist stark verschmutzt. Die Fenstereinfassungen und Fensterbanke sind
stark abgewittert. Die Eckpilaster (Lisenen) sind iber den Gurten durch Spritzwasser stark
verwittert, teilweise faul. Aufsteigende Feuchtigkeit auf der Westseite (E-Graben) zerstort Verputz
und Anstrich des Sockels. Die kleinen Entluftungslocher weisen auf einen friheren offenbar
erfolglosen Sanierungsversuch hin.

Dach: Hauptbau: Das Blechdach (Stehfalz) hat das Funktionsende erreicht. Die Dachneigung ist zu
gering fir ein Stehfalzdach. Beim Ziegeldach mit den Lukarnen bestehen die Spenglerarbeiten
teilweise aus verzinktem Blech, teilweise aus Kupfer. Ein Unterdach fehlt. Die Warmedammung ist
vermutlich ungentigend. Das Terrassendach auf dem Anbau scheint in Ordnung zu sein.

Die schonen Gelander aus Metall auf den Dachterrassen sind stark verwittert und rosten.

Fenster: Bei den Holzrahmenfenster ist der Anstrich aussen stark abgewittert. Warme- und
Schalldammung entsprechen nicht den heutigen Anforderungen. Durch eine intensive Renovation
konnte die Funktionsdauer noch verlangert werden.

Innenausbau Treppenhaus:

¢ Samtliche Treppen, Vorplatze und Korridore sind mit Teppich belegt. Zustand im Allg. i.0.

* Holzgelander mit Staketen und Hartholzhandlauf. Die Oberflachenbehandlung ist teilweise stark
abgenutzt. Die Gelander sind nicht geniigend hoch. Sie entsprechen nicht den SIA-Normen.

Innenausbau Wohnungen
¢ Wande verputzt und gestrichen, teilweise wird das Riegwerk gezeigt. Zustand i.0.

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 7
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¢ Decken: Verputz gestrichen, teilweise mit Sichtbalken. Einige Decken mit Riementafer
verkleidet teilweise dunkel lasiert.

¢ Boden: In Kichen und Badern PVC-Beldage (Asbesthaltigkeit klaren), in den Wohnraumen
Teppichbelage oder Laminatboden.

¢ Die Zimmertiren sind Fertigtiirenelemente aus Holwerkstoff, Kunstharz belegt, Holzimitation.
Turdricker, Schlésser und Bander scheinen von billiger Qualitat zu sein.

¢ Wandschranke und Abstellrdume sind meist ebenfalls aus Kunstharz beschichteten
Holzwerkstoffen gefertigt.

¢ Einbaukiichen Kunstharz belegt oder beschichtet. Die Kiichen wurden vermutlich beim Umbau
von 1981 eingebaut. Sie sind weiterhin funktionstiichtig, wenn auch nicht mehr ganz zeitgemass
in ihrem Design.

Haustechnik:

¢ Elektroanlage: Unterputzinstallationen, Unterverteilung in jeder Wohnung. Die Installationen
wurden vermutlich beim Umbau von 1981 vollstandig ersetzt.

¢ Sanitaranlage: Die sichtbaren Sanitareinrichtungen sind 20-25 jahrig. Wenn bei der damaligen
Neueinrichtung der Bader auch die Leitungen neu verlegt wurden, kann von einer noch langeren
Funktionsdauer ausgegangen werden. Einige Apparate oder Armaturen missen eventuell ersetzt
werden.

¢ Heizungsanlage: Warmeerzeugung zentral mit kondensierendem Gaskessel neueren Datums.
Warmeverteilung mit Warmwasser und Radiatoren. Thermostatventile in den Wohnraumen.

Bemerkungen zu den Marktchancen

Die Wohnungen dieser Liegenschaft sind schwierig zu positionieren auf dem Wohnungsmarkt: Mit
Neubauten konnen die Wohnungen ohnehin nicht konkurrieren: knappe, uninteressante Grundrisse,
wenig Licht und Sonne, keine individuellen Aussenraume, keine Garagen im Haus oder wenigstens
Parkplatze vor dem Haus. Der Altstadtliebhaber wird an den Wohnungen auch keine Freude habe,
weil die schonen Details der historischen Bausubstanz (Wandtafer, gestemmte Tiiren, alte Parkett-
oder Holzriemenbodden, Gipsstukaturen usw.) im Innern des Hauses wegsaniert wurden.

Sanierungs- und Umnutzungskonzept

Die im Zusammenhang mit der Instandsetzung (Sanierung) aufgefrischte Fassade wird die
Stattlichkeit des Hauses deutlicher hervor bringen. An der Qualitat des Innenausbaus und der
Wohnungsgrundrisse wird nichts geandert. Der Kontrast zwischen innen und aussen wird durch die
Sanierung noch gesteigert. Trotz einer Investition von iiber Fr. 400'000.- konnen die Ertrage der

Liegenschaft kaum gesteigert werden. Beim Laden, als Risikoflache, sollte der Mietzins reduziert

werden, um den Leerstand moglichst lange hinauszuschieben. Die Vermietbarkeit der Wohnungen

wird durch die reine Instandstellung nicht gesichert. Je mehr attraktive, sanierte

Altstadtwohnungen im Kern von Fallbeispiel 1 angeboten werden, desto enger konnte es fiir die

Wohnungen an der Schmiedengasse 13 werden.

Die Wohnungen brauchen dringend eine strukturelle Veranderung und einen Stimmungswandel. Es

wird schwierig sein, das Gleichgewicht zwischen ndtigen Investitionen und realisierbaren Ertragen

herzustellen. Einige weinige, gezielte Eingriffe konnen den Wohnwert steigern und Marktchancen
verbessern:

e Die ungliickliche Losung im Bereich der Kiichen in den 3,5-Zimmerwohnungen mit den
zugemauerten Fenstern muss riickgangig gemacht werden. Das Zimmer neben der Kiiche wird
grosser, das zugemauerte Fenster wird gedffnet, die neu gestaltete Kiiche ist offen gegen den
Wohnbereich.

¢ Die Kiichen der 2-Zimmerwohnungen erhalten ein Fenster gegen das Gasschen im Westen (E-
Graben)

* Die Teppiche werden entfernt. Sollten die alten Holzboden noch vorhanden sein, werden sie
instand gestellt. Andernfalls werden neue Parkettboden eingebaut. Die Kunststoffbelage in den
Sanitarraumen werden durch Keramikplatten ersetzt.

¢ Das Treppenhaus wird umgestaltet mit neuen Bodenbelagen und einer neuen Beleuchtung.

¢ Die Dachwohnung ist von der Lage und der Ausstattung her unattraktiv. Sie wird mit der
Wohnung im 3. Obergeschoss zusammengelegt. Es entsteht eine grosszigige, zweigeschossige
Wohnung mit 5 Zimmern von 157m2 Wohnflache. Die Dachterrasse auf dem Hauptdach wird mit
einem neu gestalteten Aufgang erschlossen und gehort ausschliesslich zu dieser Wohnung.

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 8
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* Die anderen vier Wohnungen erhalten je einen individuell zugewiesenen Aussenbereich auf der
Terrasse des Anbaus. Vier Windschutzwande konnten zusammen mit Pflanzen in Kibeln die
Bereiche definieren.

Der Kauf der Nachbarliegenschaft erhoht das finanzielle Risiko, ohne wesentlich bessere
Losungsansatze zu bieten. Das schmale, lange Gebaude hat im Innern grosse Flachen ohne
Tageslicht. Ein Losungsansatz konnte sein, durch einen Teilabbruch des westlichen Anbaues mehr
Licht in die Mitte des Nachbargebaudes zu bringen und Raum zu schaffen fiir Balkone fiir beide
Liegenschaften. Um genauere Aussagen machen zu konnen, miisste eine Analyse der
Nachbarliegenschaft durchgefiihrt werden.

Ebenfalls lasst sich der Einbau eines Liftes aus Sicht der Wirtschaftlichkeit nicht rechtfertigen. Der
Lifteinbau wiirde Mehrkosten von ca. Fr. 250'000.- bis 300'000.- verursachen. Die Mieten missten
pro Wohnung durchschnittlich Fr.250.- bis Fr. 300.- hoher angesetzt werden.

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 9
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Investitionsbedarf

In der nachfolgenden Tabelle fassen die kurzen Texte zusammen, was in den ausgewiesenen Kosten
enthalten ist. Bei allen Kosten sind Honoraranteile und ca.15% Unvorhergesehenes eingerechnet.

Begriffsklarungen:

Bei der Instandsetzung (aufgelaufener Unterhalt) handelt es sich um langerfristige
Unterhaltsarbeiten, wie Renovation von Badern und Kiichen, Ersatz des Heizkessels, Neuanstrich an
Fassaden, Unterhalt am Dach und den Fenstern.

Die technischen Verbesserungen sind Investitionen, die einen Mehrwert erbringen, der auch ganz
oder teilweise auf die Mieten Ubertragen werden kann. Dazu gehdren Massnahmen wie
Warmedammungen, Verbesserungen in der Haustechnik und gestalterische Aufwertung des
Treppenhauses.

Unter Nutzungsanderungen werden Investitionen erfasst, welche die Ertragslage der Liegenschaft
verbessern und sichern konnten. Hier ist der gesamte innere Umbau und Ausbau erfasst.

Kostenbeitrage

Beitrage vom Kanton konnen aus verschiedenen Quellen erwartet werden:

¢ fir die nachgewiesenen Mehrkosten zur Umsetzung denkmalpflegerischer Anliegen.
e fir Massnahmen zur Senkung des Energieverbrauches.

¢ fir Schallschutzmassnahmen gegen den Larm von der Kantonsstrasse.

Die Beitragsgrossen sind schwierig vorauszusagen. Sie sind abhangig von den konkreten Massnahmen
und werden auf Grund der eingereichten Gesuche festgelegt. In den nachfolgenden Uberlegungen
zu Investitionsgrossen und Ertragen werden die Subventionen nicht beriicksichtigt.

Fassade
: —

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 109'000.00

Fassadenputz reinigen, Risse sa-
nieren, neuer Anstrich. Fenster-
einfassungen und Eckpilaster fli-
cken und teilweise ersetzen.
Fenster: Malerrenovation, ein-
bauen von Gummidichtungen.
Renovieren der Aussentiiren und
Jalousien. Instandsetzen der
Schaufensterfront beim Laden.
Aufsteigende Feuchtigkeit im Mau-
erwerk westseitig stoppen. Ab-
sturzsicherungen bei zu niedrigen
Fensterbriistungen

Technische Verbesserungen Fr. 108'000.-

Fenster: Ersetzen von samtlichen
Fenstern durch neue Isolierglas-
fenster mit Sprossen. Neue Jalou-
sieladen. Ersatz der Schaufenster
durch Isolierglas.

Mehrkosten zu Unterhalt

Nutzungsénderung Fr. 0.00

Keine Massnahmen

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 10
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Aufgelaufener Unterhalt

Fr.

91'000.00

Fassadengertist, Blechdach auf
Hauptbau ersetzen durch neuen
Flachdachbelag.
Spenglerarbeiten: verzinktes
Blech ersetzen durch Kupfer,
Neuanstrich auf Lukarnen,
Dachrandern und Dachuntersicht.
(Die Rosetten werden erhalten
nicht erneuert.)

Ziegel teilweise ersetzen.
Gelander demontieren,
sandstrahlen, neue
Oberflachenbehandlung, wieder
montieren.

Technische Verbesserungen

Fr.

64'000.00

Dach neu eindecken. Ersatz von
Ziegel und Lattungen. Einbau ei-
nes Unterdaches und einer War-
medammung (Cellulosedamm-
stoff) zwischen den Sparren.

Nutzungsanderung

Fr.

0.00

keine Massnahmen

Tragstruktur inkl. Gebdaudefundation

Aufgelaufener Unterhalt

Fr.

0.00

keine Massnahmen

Technische Verbesserungen

Fr.

0.00

keine Massnahmen

Nutzungsanderung

Fr.

0.00

keine Massnahmen

Aufgelaufener Unterhalt

Fr.

23°000.00

Treppengelander neu streichen.
Nachriisten des Gelanders
entsprechend den SIA-Normen.
Ersetzen der Teppichbelage: es
wird als zeitwert die Halfte der
Kosten eingesetzt.

Neuanstrich auf Decken und
Wande

Technische Verbesserungen

Fr.

18’500.00

Brandschutzmassnahme: Ver-
starken der Untersichtsverklei-
dungen

Neue Beleuchtungskorper

Nutzungsanderung

Fr.

11°000.00

Entfernen der Teppichbeldge und
instand stellen der Holztreppen
und -boden. Verlegen eines
Lauferteppichs zur
Trittschallddammung. Mehrkosten
gegeniiber Instandstellung.

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1
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Allgemeine Raume

Aufgelaufener Unterhalt

Fr.

0.00

Technische Verbesserungen

0.00

Nutzungsanderung

Fr.

6°500.00

Reinigen und demontieren des
Oltankes. Tirdurchbruch in Tank-
raum.

Ausbau Wohnungen

Aufgelaufener Unterhalt

Fr.

134’000.00

Ersetzen der Teppiche innerhalb
ca. 5 Jahren. Es wird als Zeitwert
die Halfte der Kosten
angenommen.

Neuanstrich auf Wande und
Decken. (Bei den Wanden werden
als Zeitwert die Halfte der Kosten
eingesetzt)

Tiren: Budgetbetrag zum
Auswechseln von Tirbeschlagen.
Kiicheneinrichtungen:
Budgetbetrag fiir Reparaturen und
teilweise auswechseln von
Apparaten.

Technische Verbesserungen

Fr.

146’000.00

Neue Deckenverkleidungen unter
Beriicksichtigung von Schallschutz
und Brandschutz.
Warmedammung auf der
Innenseite der Aussenwande inkl.
Dampfbremse und
Gipsverkleidung.

Nutzungsanderung

Fr.

303’000.00

Umbauen und neu einrichten aller
Kiichen. Fensterdurchbruch in den
Kiichen der kleinen Wohnungen
(Westwand). Wieder 6ffnen der
zugemauerten Fenster in der
Nordfassade. Zusammenlegen der
Dachwohnung mit der Wohnung
im 3. OG. Erstellen eines neuen
Dachausganges fiir diese
Grosswohnung. Windschutzwande
auf der Dachterrasse des Anbaus
zum Schaffen von individuellen
Aussenplatzen. Entfernen von
Teppich- und Kunststoffbelagen.
Instandstellen der alten Bodenbe-
lage, wenn maglich. Teilweise
neue Bodenbelage, wenn
Instandstellung nicht moglich.
Mehrkosten gegeniiber
Instandstellung.

Haus-Analyse
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Ausbau Geschéaftsraume

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 15’000.00
Ersetzen des Kunstoffbelages
durch neuen Belag, wenn
moglich aus Holz oder
keramisch. Neuanstrich auf
Wande und Decken.
Technische Verbesserungen Fr. 12°000.00
Ersetzen der heruntergehangten
Decke durch eine Verkleidung
F60

Nutzungsanderung Fr. 0.00
keine Massnahmen

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 13’000.00
Reparaturen, Erganzungen.

Technische Verbesserungen Fr. 00.00
keine Massnahmen

Nutzungsanderung Fr. 13’000.00
Anpassungen beim Zusammen-
schliessen der Wohnungen im
Dach. Kiichenumbauten

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 17°000.00
Unterhalt der bestehenden Anla-
gen, Reparaturen.

L L

Technische Verbesserungen Fr. 0.00
keine Massnahmen

Nutzungsanderung Fr. 8’000.00
Heizungsinstallation und Entliif-
tungsanlagen anpassen im
Zusammenhang mit Umbauten

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 13
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Sanitdranlage

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 16’000.00

Reparaturen, teilweise Ersatz
von Armaturen und Apparaten.

Technische Verbesserungen Fr. 0.00

keine Massnahmen

Nutzungsanderung Fr. 22’000.00
Anpassungen im Zusammenhang
mit den Wohnungsumbauten,
insbesondere mit dem Einbau der
neuen Kiichen.

Umgebung

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 13°000.00

Kontrolle der bestehenden
Kanalisation und Budgetbetrag
fir eventuelle Reparaturen

Technische Verbesserungen Fr. 0.00

keine Massnahmen

Nutzungsanderung Fr. 0.00

keine Massnahmen

Baunebenkosten: Anschlussgebiihren, Ersatzabgaben, Versicherungen

Aufgelaufener Unterhalt Fr. 5’000.00

allgemeine Baunebenkosten wie
Geblihren , Kopierkosten, Versi-

cherungen

Technische Verbesserungen Fr. 0.00
keine Massnahmen

Nutzungsanderung Fr. 22°000.00

Kosten fiir Bewilligung,
Gebiihren, Muster, Modelle,
Versicherungen, Baukreditzinsen
oder Leerstandskosten

(Mietzinsausfall)
Kosteninterpretation
Ubersicht Investitionsbedarf:
Aufgelaufener Unterhalt (Instandsetzung) Fr. 436’000
Technische Verbesserungen Fr. 348’500
Nutzungsanderung (Umbau) Fr. 385’500
Total Investitionsbedarf Fr. 1'170'000

Grundsatzlich ist das Haus im heutigen Zustand benutzbar. Der aufgelaufene Unterhalt beziffert die
Alterung seit der letzten Renovation. Wird vom heutige Ertragswert der Liegenschaft
(kapitalisierter Mietertrag) der aufgelaufene Unteralt abgezogen, ergibt dies einen Restwert der
Liegenschaft von Fr. 440'000.- . Werden neben den Unterhaltskosten zusatzliche Investitionen fir
technische Verbesserungen und Nutzungsanderungen gemacht, verkleinert sich der Restwert der

Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 14
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Liegenschaft, weil der Liegenschaftsmarkt es nicht erlaubt, die Mietzinsen entsprechend der
Investitionen ansteigen zu lassen. Diese zusatzlichen Investitionen werden zum grossten Teil
dennoch notig sein, um die Wohnungen langerfristig auf dem Markt positionieren zu kdnnen.

Wirtschaftlichkeitsberechnungen

[Beibehaltung [Realisierung des |Realisierung des Realisierung des aufgelaufenen Unterhalts PLUS
iger Zustand Technische Verbesserungen PLUS
Unterhalts Unterhalts PLUS Nutzungsanderungen
Technische
Ver - (Nur falls Objekt solche Mdglichkeiten bietet
und der Haus-Check eine ausreichende
(Nur auszufiillen falls Berechnungsgrund-
Objekt solche lage liefert.)
Méglichkeiten bietet
und der Haus-Check
eine ausreichende
Berechnungsgrund-
lage liefert.)
5 " . Miete mit 7% Miete mit 6.0% | Miete mit 5.0%
1. Grobschatzung Ertragswert Miete mit 7% Bruttoertrag Bruttoertrag Bruttoertrag | Bruttoertrag
rBrutloerlrag (= Netto- Heutige Mieten Mieten* Mieten* Mieten*
mieteinnahmen exkl. NK)  Anz. m2 Preis / m2 Preis / m2 Preis / m2 Preis / m2
EG Laden 47.00] 163 7'200] 130 6'110] 120 5'640] 100 4'700
1. OG links 3,5 Zi 68.00] 131 8'880] 140 9'520] 145 9'860 200 13'600
1. OG rechts 2,5 Zi 50.00] 144 7'200] 150 7'500] 155 7'750] 210 10'500
2. OG links 3,5 Zi 71.00] 118 8'400] 140 9'940; 145 10295 200 14'200
2. OG rechts 2,5 Zi 53.00] 136 7'200] 150 7'950] 155 8'215] 210 11'130
3.0G 3,5Z 73.00] 122 8'880] 140 10220 145 10'585
Dach 3Zi 84.00] 100 8'400] 120 10'080 120 10'080
neue Maisonettewohnung 157.00) 160 25'120
Total 56'160] | 61'320 | 62425 | 79'250) 79'250) 79'250)
Mietzins isti
geféhrdet (Ja
Nein): Ja
Kapitalisierungssatz** 7.0%| 7.0%| 7.0%!| 7.0%] 6.0%| 5.0%|
Grobschatzung Ertragswert 802'286 876'000 891'786 1'132'143| 1'320'833 1'585'000
2. Laufende Kosten (ohne Beriicksichtigung der Fremdfinanzierungskosten)
Laufende Kosten
Unterhalt
Betrieb (nicht abwalzbare Kosten
wie Versicherungen, Steuern usw.)
Verwaltung
Rickst.
Mietzinsrisiko
Total laufende Kosten 0 0 0 0
3. Nettoertrag (Bruttoertrag abziiglich Total laufende Kosten)
Total Bruttoertrag 56'160) 61'320] 62'425 79'250
Abzlgl. Total laufende Kosten 0| 0 0 0|
Total Nettoertrag 56'160 61'320 62'425 79250
4. Investitionen (Realisierung aufgestauter Unterhalt resp. wertvermehrende Massnahmen)
Investitionskosten
Aufgestauter Unterhalt 0 436'000 436'000 436'000
technische Verbesserung 348'500 348'500
Nutzungsénderung 0 0 385'500
Total Investitionskosten 436000 784'500 1'170'000 1'170'000 1'170°000|
5. Resultierender Gebduderestwert
Geschatzter Ertragswert (Abschnitt 1) 876'000| 891'786 1'132'143] 1'320'833] 1'585'000
Total Investitionskosten (Abschnitt 4) 436'000 784'500 1'170'000 1'170'000 1'170'000
i a t 440'000 107'286| -37'857| 150'833] 415'000]
Bemerkungen:
* vorbehaltich mietrechtlicher Bestimmungen
Hinweise:
Fur die Ermittlung der effektiven Rendite (also der Nettorendite) auf dem investierten Eigenkapital wird zusétzlich noch der
Eigenkapitalanteil sowie die effektive Fremdfinanzierung mit dem Fremdkapitalzins benétigt.
Vorliegende Grobschatzung des Ertragswertes ist keine Verkehrswertschatzung.
Haus-Analyse Schmiedengasse 14, 9999 Fallbeispiel 1 15
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Anhang 1: Planskizzen
Es handelt sich um Verkleinerungen. Es konnen keine Masse entnommen werden.

Situationsplan

" Ywe
¥

tho¥

<0
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1. Obergeschoss

2-Zimmerwohnung 50 m2 3-Zimmerwohnung 68 m2

Grundriss 2. Obergeschoss

2-Zimmerwohnung 53 m2 3-Zimmerwohnung 71 m2

3. Obergeschoss
Maisonettewohnung 157 m2

Hilogs
IR

Dachgeschoss
2. Stock Maisonettewohnung
AT
By ate
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