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THEMA

des Netzwerks Altstadt

Die vom Bundesamt fiir Wohnungswesen seit dem Jahr
2006 unterstiitzte Entwicklung von Werkzeugen gegen
die Folgen des Strukturwandels tragt Friichte. Mittlerwei-
le stehen sechs Werkzeuge zur Verfiigung, welche es den
Stadten erlauben, via Sensibilisierung, Analyse und Inter-
vention einen Prozess in Gang zu setzen, der die Folgen
des Strukturwandels lindert und neue Gewichte setzen
hilft. Strategie hinter diesen Werkzeugen ist nicht primar
der Ersatz oder die Neubesetzung von Ladengeschéften,
sondern die Starkung des Zentrums im Gesamten. Dabei
hilft eine stabile Wohnnutzung, die Erdgeschosse zu ent-
lasten und den Hausern eine breitere Renditebasis zu ge-
ben. Ziel ist die Verhinderung eines Abstieges, der das
ganze Zentrum entwerten wiirde.

Das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO) hat die Bedeutung
der Wohnnutzung zur 6konomischen Sicherung der histori-
schen Bausubstanz in den kleinen und mittleren Stadten er-
kannt. Konkret geht es um Hilfe fiir Ortschaften, welche sich
bereits mitten im Strukturwandel befinden oder bei denen ein
solcher voraussichtlich bevorsteht.

Im vom BWO unterstitzten Forschungsprojekt konnte
nachgewiesen werden, dass der Markt fir Geschéaftsflachen
oft zu schwach ist, um etwas zur Lésung des Problems beizu-
tragen (siehe Leitartikel). Will man die Okonomie der Ortskerne
stltzen, muss dies meist Uber die Wohnnutzung geschehen.

Kleine und mittlere Stadte sind meist nicht in der Lage, die
notwendige Grundlagen- und Entwicklungsarbeit zu leisten, um
auf diesen Wandel zu reagieren. Darum wurde im Rahmen des
Forschungsprojektes ein Set von standardisierten Werkzeugen
entwickelt, die es erlauben, die Entwicklung zu begleiten oder
im besten Fall zu steuern. Neben der Bewusstwerdung Uber
die Hintergrinde des Wandels soll das Vertrauen in die eigene
Kraft wachsen. Die Werkzeuge setzen auf verschieden Ebenen
an. Es sollen Leute zusammen geflihrt und Meinungen konso-
lidiert werden. Zur Erreichung der gemeinsamen Problemsicht
muss bei Politik, Verwaltung und Eigentimern Verstandnis
wachsen flur den Strukturwandel. Dabei fihren die einzelnen
Werkzeuge schrittweise durch diesen Prozess:

Stadtanalyse

Die vergleichende Analyse bietet einer Ortschaft eine Au-
ssensicht Uber ihre jetzige Situation und die zu erwartenden
Entwicklungen. Blickwinkel ist die Dynamik des Strukturwan-
dels mit seinen Verschiebungen bei den Ertragsméglichkeiten.
Das Resultat der Stadtanalyse weist direkt auf Handlungsfel-
der hin: Ausarbeiten einer Wohnstrategie oder Geschaftsstra-
tegie, Stitzen von einzelnen Hausern, Vernetzung unter den
Eigentimern eines bestimmten Gebietes.

Hilfe zur Selbsthilfe: Die Werkzeuge

PAUL DOMINIK HASLER

Ingenieur ETH NDS mit Schwerpunkt
Problemldsungsprozesse. Er fihrt
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das Netzwerk Altstadt aufgebaut.

Die Stadtanalyse versteht sich als Anfang eines Prozesses.
Sie bietet Politik und Verwaltung Entscheidungsgrundlagen
zum Bestimmen der weiteren Entwicklungsschritte. Die Stadt-
analyse wird von Fachleuten mit einem breiten Erfahrungshin-
tergrund durchgeflhrt.

Wohnstrategie

Ist das Wohnen als wichtige Stiitze fur die Okonomie des
Zentrums identifiziert worden, empfiehlt sich oft die Wohnstrate-
gie als nachstes Werkzeug. Sie liefert den Leitfaden zur Aufwer-
tung der Wohnnutzung im Zentrum: Wo kann welches Wohnen
aufgewertet werden und welches sind die Kunden dazu? Das
Ubereinanderlegen von 6rtlichen Potenzialen und regionalen
Marktbedirfnissen weist Entwicklungszonen aus, wo gehandelt
werden kann. Das Werkzeug Wohnstrategie mindet zum einen
in eine Plangrundlage, zum anderen in einen partizipativen Pro-
zess mit den Eigentimern der jeweiligen Entwicklungszone.

Gassenclub

Um die Liegenschaftseigentimer mit ins Boot zu holen, ist
es notwendig, eine gemeinsame Sicht des Problems aber auch
der Lésungen zu erarbeiten. Vorgesehen dazu ist das Werk-
zeug Gassenclub, welches erlaubt, die Eigentumer eines Stra-
ssenzugs oder einer Gasse zusammen zu bringen und zu einer
gemeinsamen Entwicklungsstrategie zu bewegen. Es gilt, eine
Sensibilitat fr die Stéranfalligkeit der Wohnnutzung als wich-
tigste 6konomische Basis der Liegenschaften zu entwickeln
und eine konsolidierte Haltung beziiglich Entwicklung des ge-
meinsamen Gassenraumes zu erarbeiten. Bei diesen Diskus-
sionen stehen Themen im Vordergrund wie: Aussenraume fur

[ABB. 1] Rotlichtnutzungen kénnen
fur einen einzelnen Liegenschafts-
eigentimer interessant sein, fir alle
anderen sind sie eine Bedrohung.
Der Gassenclub bringt die Eigentimer
zusammen, um aufzuzeigen, dass
eine gemeinsame Entwicklungsstrate-
gie fur eine Gasse oder Quartier

im Endeffekt fur alle mehr Ertrage und
Sicherheiten bietet.

[ABB. 2] Der Gassenclub ladt die
Liegenschaftseigentimer einer
Gasse oder eines Quartierteils zur
gemeinsamen Problemsicht und
Losungssuche ein. Resultat sind
konkrete Statements zuhanden

der Stadt und gegenseitige Zusicher-
ungen betreffend Nutzung und
Entwicklung. Der Gassenclub schafft
Investitionssicherheit durch gegen-
seitiges Vertrauen.
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die Wohnungen, Nutzen der Gassen, Verhindern von larmigen  Erste Erfahrungen

Nachtnutzungen, Verkehrsfragen. Das Vorgehen schafft Ver- Die Werkzeuge des Netzwerks Altstadt sind mittlerweile
trauen und erhoht die Investitionssicherheit. Gassenclubs bie- bei einem knappen Dutzend Gemeinden getestet oder ange-
ten die Basis fur partnerschaftliche Losungen zwischen Stadt  wandt worden und kénnen die Erwartungen erflllen, die an

und Privaten (Public Private Partnership). sie gestellt wurden. Sie bieten einen schlanken Einstieg in
die Prozesse, die als Begleitung zum Strukturwandel in Gang
Haus-Analyse gesetzt werden mlssen. Sie entlasten die kleineren und mitt-

Die konkrete Intervention spielt sich meist auf der Ebene  leren Stadte, die fur die Entwicklung dieser Werkzeuge keine
Haus ab, indem z.B. eine Umnutzung ansteht oder Renova- Ressourcen haben. Umgekehrt bieten sie durch ihre Standar-
tionsarbeiten fir das Wohnen vorgenommen werden missen. disierung eine gute Vergleichbarkeit von Resultaten und ver-
Hier bedarf es eines Startimpulses fur die Eigentumer, was mit ~ einfachen das Ausbilden und Zertifizieren von Fachleuten, z.B.
der Haus-Analyse erreicht werden kann. bei der Haus-Analyse.

Die Haus-Analyse ist ein standardisiertes Beurteilungs- Neben den angebotenen Werkzeugen soll durch das Netz-
werkzeug fur eine Liegenschaft und gibt Auskunft Uber den  werk Altstadt ein Dialog unter den Stadten und Ortschaften
Ist-Zustand, den aufgelaufenen Unterhalt, neue Nutzungs- entstehen. Dazu sind Broschlren zu Kernthemen des Struk-
konzepte, den Investitionsbedarf und die resultierende Wirt- turwandels erschienen:

schaftlichkeit. Die Haus-Analyse bietet eine erste Entschei- — Der Strukturwandel in den kleineren und mittleren Stad-
dungsgrundlage fur die Eigentimerschaft und I6st oft den  ten der Schweiz. Ursachen und L6ésungsanséatze. (12 Seiten,
Erneuerungsprozess aus. deutsch oder franzésisch)
— Umfrage zum Strukturwandel 2008. 70 Ortschaften ge-
Weitere Werkzeuge ben Auskunft Gber den Zustand ihrer Kernzone. (12 Seiten,
Oft verlangt die Situation auch nach einer Geschafts- deutsch; franzésisch nur noch als PDF)
strategie, die ausweist, auf welche Weise der Detailhandel ~— Wohnen in der Altstadt. 5 gute Beispiele, wie ein Haus-

gestutzt oder reorganisiert werden kann, um moglichst seine  Erneuerungsprozess aussehen kann. (24 Seiten, deutsch oder
Stellung im Ortskern zu halten. Ein entsprechendes Werkzeug  franzdsisch)
istin Arbeit.

Mit der Liegenschaften-Datenbank steht ein administra- Die Broschiren sind auf dem Internet als PDF verfugbar oder
tives Werkzeug zur Verfigung, welches hilft, den Zustand der  kostenlos zu bestellen beim Netzwerk Altstadt mittels einem
Hauser zu erfassen und einen Uberblick Uber die Situation zu  frankierten, riickadressierten Couvert C4. Grossere Mengen
gewinnen. auf Anfrage.

Mit der Prasentation zum Strukturwandel wird einem brei-
ten Publikum die Ursachen des Strukturwandels und mégliche
Handlungsstrategien aufzeigt.

Die Werkzeuge sind in der Regel durch eine Art Handbuch

BEISPIEL «GASSENCLUB LICHTENSTEIG»

Die kleine Stadt Lichtensteig kampft schon seit Jahren fur
ein lebenswertes Zentrum. Mit dem Werkzeug Gassenclub hat
man nun eine pragmatische Weise gefunden, die Eigentimer

dokumentiert und mit den nétigen Basisunterlagen versehen. in den Prozess einzubeziehen. Knackpunkt war die Verhin-
Die Werkzeuge unterliegen einem Lern- und Verbesserungs- derung eines Barbetriebes in einer ruhigen Seitengasse. Der
prozess, der auf Rickmeldungen aus den Stadten angewiesen Gassenclub 6ffnete eine gemeinsame Sicht auf das Problem
ist. Noch sind die Werkzeuge erst auf deutsch erhaltlich. De- der Kernzone und schaffte ein Interesse an einer koordinier-

ten Strategie. Der initilerte Gassenclub ist nach 3 moderier-
ten Clubsitzungen selbstandig geworden und bietet der Stadt
einen Dialogpartner fur gemeinsame Entwicklungsprozesse.

taillierte Informationen mit ungeféahren Preisangaben finden
sich auf der Internetseite des Netzwerks Altstadt.

BEISPIEL «<HAUS-ANALYSE KANTON APPENZELL
AUSSERRHODEN»

Obwohl keine Altstadte anzutreffen sind, kampft der Kanton
Appenzell Ausserrhoden mit den gleichen Herausforderungen
wie andere Kernzonen. Erschwert wird der Erneuerungspro-
zess durch die besondere Bauweise der Appenzeller Hauser.
Mit der Haus-Analyse gelingt es dem Kanton, seine Strategie-
arbeit «Bauen und Wohnen» auf die Haus-Ebene zu bringen
und die Eigentimer abzuholen. Das Werkzeug Haus-Analyse
ist seit Herbst 2009 im Einsatz und wird bereits rege genutzt.
Eine Gruppe von zertifizierten Fachleuten setzt die Haus-
Analyse nach Muster des Netzwerks Altstadt um.

DAS NETZWERK ALSTADT UND ERSTE ERFAHRUNGEN

Das Netzwerk Altstadt ist ein Kompetenzzentrum fur Fragen
rund um den Ortskern, was auch kleinere Ortschaften ohne
historisches Zentrum einschliesst.

Das Netzwerk Altstadt entspringt einem Forschungsprojekt
des Bundesamtes fiir Wohnungswesen betreffend dem Struk-
turwandel in der Schweiz. Ziel des Netzwerkes ist eine selbst
tragende Austauschplattform fir Werkzeuge und Erfahrun-
gen. Das Netzwerk wird im Momant von den beiden Griindern
Urs Brilisauer und Paul Dominik Hasler betreiben. Es hat
seinen Sitz in Burgdorf und publiziert einen regelmassigen
Newsletter.

Weitere Informationen finden sich auf der Internetseite: BEISPIEL «<STADTANALYSE AARAU»

www.netzwerk-altstadt.ch Die Stadt Aarau hat sich durch die Stadtanalyse eine Aussen-

sicht zu lhrer Situation in der Altstadt geholt. Der kompakte
Bericht hat die wichtigsten Themen rund um Detailhandel,
Wohnnutzung, Verkehr und Entwicklungszonen beleuchtet.
Mittels einer vertieften Prasentation und Diskussion hat der
Stadtrat (Exekutive) ein Problemverstandnis und ein Mass-
nahmenraster fur weitere Schritte erarbeitet.

WEITERFUHRENDER LINK
www.netzwerk-altstadt.ch
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[ABB. 3] Die Haus-Analyse bietet
den Liegenschaftseigentimern

eine Ubersicht Gber die Entwicklungs-
moglichkeiten ihres Hauses.

Oft wird damit der Grundstein fir
spatere Investitionen gelegt.

Das standardisierte Beurteilungs
werkzeug wird inzwischen von
einigen Stadten angewandt und den
Eigentumern verginstigt angeboten.

W
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[ABB. 4] Viele Kernzonen entwickeln
sich Richtung Wohnen, die Geschafte
ziehen sich zurtck. Der Wandel
bringt aber Gefahren mit sich. Leere
Erdgeschosse verleiten zu Ersatz-
nutzungen, die dem Wohnen abtrég-
lich sind (Bars, Imbisse). Stadte

und Eigentimer tun gut daran, sich
auf langfristige Strategien zu
einigen. Die Werkzeuge des Netzwerks
Altstadt fordern diesen Prozess.
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RESUME Aide a ’'entraide:

les outils du «Réseau vieille ville»

Dans le cadre de son programme de recherche sectorielle,
I'Office fédéral du logement (OFL) a soutenu ['élaboration
d’outils susceptibles d’aider les petites et moyennes com-
munes a faire face aux conséquences de la mutation structu-
relle qu'elles subissent. Destinés aussi bien aux propriétaires
qu’aux autorités, ces outils doivent permettre aux uns et aux
autres d’analyser les probléemes auxquels ils sont confron-
tés, et les inciter, pas a pas, a y remédier par leurs propres
moyens. De plus amples informations relatives a ces outils et
aux activités du «Réseau vieille ville» sont disponibles en ligne
(www.netzwerk-altstadt.ch) et peuvent étre commandées sous
forme de brochure.
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