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UMNUTZUNG VON LEER STEHENDEN LADENFLACHEN

Potenzial Erdgeschoss

Die Revitalisierung von leer stehenden Ladenflachen schafft Mehrwert fur Quartiere und ihre
Bewohnerinnen und Bewohner. Entscheidend fiir eine Umnutzung ist nicht nur der Standort,
sondern auch der Grundriss. Wichtig sind dabei Orientierung zur Strasse, Lichtverhaltnisse,
Raumproportionen sowie Zonierungsmaéglichkeiten der Flache in 6ffentliche und private Bereiche.
Prof. Sibylla Amstutz, Leiterin Kompetenzzentrum Innenarchitektur der Hochschule Luzern

ie Altstadt von Luzern wird an Samstagen von Einkaufs-

touristinnen und -touristen gut besucht, und es herrscht

ein reges Treiben in den Gassen. Dies kann jedoch nicht
dariiber hinwegtiuschen, dass die Umstrukturierungsprozesse
im Detailhandel auch in der Stadt Luzern ihre Spuren hinterlas-
sen. Ein Indikator dafiir ist die Verinderung des Angebots: Wo
frither an einer hochfrequentierten Lage Schmuck oder Parfiims
angeboten wurden, gibt es heute hinter mattierten Scheiben
Schonheitsoperationen oder Versicherungsniederlassungen. Par-
allel dazu zeigt sich die Entwicklung in der grossen Fluktuation
der Geschifte und den teils jahrelang leer stehenden Ladenfli-
chen. Rund 60 waren es in Luzern im Gebiet der Alt- und Neu-
stadt im Coronawinter 2020/2021, wie eine Bestandesaufnah-
me der Hochschule Luzern ergab. Der Wandel macht sich nicht
nur in den Quartieren bemerkbar, sondern auch in den typischen
Einkaufszonen an guter Lage in der Altstadt. Laut dem Soziolo-
gen und Stadtentwickler Klaus Wensing' mehren sich die Anzei-
chen, dass der Handel allein die Lebendigkeit von Zentren nicht
mehr garantieren kann. Vielmehr sind Nutzungskonzepte fiir die
Erdgeschosse gefragt, die durch ihren Mix zu lebendigen und le-
benswerten Stidten und Quartieren nicht nur fiir Touristinnen
und Touristen, sondern insbesondere auch fiir die Bewohnerin-
nen und Bewohner beitragen. Dies konnen zum Beispiel Nutzun-
gen in den Bereichen Kultur, Bildung, Handwerk oder sogar
Wohnen sein.
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Beispiele fiir die Unterteilung einer leer stehenden Ladenfliche in private und
offentliche Bereiche am Beispiel zweier Liegenschaften in Luzern. Grundrisse,
die sich gut unterteilen lassen, wie doppelgeschossige oder zweiseitig orien-
tierte Flichen, haben das grdsste Potenzial fiir verschiedene Nutzungen.
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Beispiel Porto

Ein anschauliches Beispiel liefert die portugiesische Stadt Porto.
Ausserhalb des historischen Zentrums mit den typischen Touris-
tenzonen und Einkaufsstrassen gibt es sehr viele geschlossene Ge-
schifte mit leeren Schaufenstern und ungenutzte Erdgeschosse,
die frither unter anderem kleine Handwerksbetriebe beherberg-
ten. Das Architekturbiiro Oitoo aus Porto hat sich bereits vor Jah-
ren auf die Umnutzung und Reaktivierung dieser teils herunter-
gekommenen Erdgeschosse spezialisiert. In einer Studie haben sie
ermittelt, dass rund 22 500 m? Erdgeschossfliche leer stehen, was
nach portugiesischen Verhiltnissen ungefihr einem Wohnraum
fiir 1200 Personen entspricht. Mit gelungenen innenarchitektoni-
schen Konzepten schaffen sie neuen und attraktiven Wohn- und
Arbeitsraum fiir die lokale Bevélkerung, die sonst immer mehr an
die Stadtrinder gedringt wird (vgl. Abb.S.22/23).

Die richtige Nutzung

Nicht jede Nutzung ergibt an jedem Ort Sinn, und nicht jede
Nutzung passt in jeden Grundriss. Vielmehr kommt es auf die
ideale Passung von Ort, Innenraum und Nutzung an. In Be-
standsliegenschaften sind die baulichen Méglichkeiten oft einge-
schrinkt. Beispielsweise kann eine bestehende Gebiudetiefe, die
Raumhoéhe, die Tageslichtsituation oder der Bezug zum Aussen-
raum gewisse Nutzungen ausschliessen. Weitere Rahmenbedin-
gungen sind die lokalen Baugesetze und Zonenpline. Das bedeu-
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Exemples de subdivision de surfaces commerciales vacantes en espaces privés
et publics a Lucerne. Les structures qui peuvent étre aisément divisées, comme
les surfaces sur deux étages ou orientées sur deux cotés, présentent le plus
grand potentiel pour des utilisations variées.



tet, dass der Grundrisstyp sowie der Standort fiir die Machbar-
keit einer Umnutzung mitentscheidend sind.

Ein Team der Hochschule Luzern untersuchte in einem For-
schungsprojekt das Potenzial der leer stehenden Ladenflichen
fir verschiedene, auch hybride Nutzungen. Am Beispiel der
Stadt Luzern definierte es sechs Typen von Grundrissen. Diese
unterscheiden sich in der Orientierung zur Strasse, den Licht-
verhiltnissen, den Raumproportionen sowie den Zonierungs-
moglichkeiten der Fliche in 6ffentliche und private Bereiche.
Dabei zeigte sich, dass Grundrisse, die sich gut unterteilen las-
sen, wie doppelgeschossige oder zweiseitig orientierte Flichen,
das grosste Potenzial fiir verschiedene Nutzungen haben. So sind
in diesen Grundrissen nicht nur Geschifte, Dienstleistungs-
oder Gastrobetriebe, sondern auch Co-Working-Spaces, Ate-
liers oder Werkstitten und sogar Wohnriume sowie Formen
von Hotellerie moglich.

Zentrumsnahe Wohnungen gesucht

Wihrend die Leerstinde im Erdgeschoss zunehmen, steigt
gleichzeitig die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnungen. Als
Antwort auf die Steigerung der Raumnutzungsdichte gibt es in
der Schweiz unterschiedliche bauliche Verdichtungsstrategien,
wie Aufstockung oder Erweiterung von bestehender Bausubs-
tanz. Dieser Prozess der Verdichtung kénnte durch die Umnut-
zung von leer stehenden Erdgeschossflichen in Wohnraum wei-
ter geférdert werden. Die Uberginge zwischen 6ffentlichem und
privatem Raum kénnten dabei mit Zwischenzonen gebildet wer-
den, wie das Beispiel aus Porto anschaulich zeigt.

Im Gegensatz zu den Erdgeschossflichen, die verschiedene alter-
native Nutzungen zulassen, sind Flichen, die einseitig oder tiber
Eck orientiert sind, und grosse mehrgeschossige Ladenflichen,
wie man sie von Warenhidusern kennt, weniger flexibel und las-
sen fast ausschliesslich die klassischen Nutzungen wie Handel,
Dienstleistung oder Gastronomie zu. Diese Erkenntnis sollte
auch bei der Planung von Erdgeschosszonen in Neubauten be-
riicksichtigt werden, indem die Grundrisse so geplant werden,
dass sie auch in kleinere Mietflichen unterteilt werden konnen
oder verschiedene Nutzungen zulassen, sodass sie im Verlauf der
Zeit umgenutzt werden konnen.

Neudenken gefordert

Die Revitalisierung von leer stehenden Ladenflichen verlangt
nach einem Neudenken sowohl in Bezug auf Nutzungen ausser-
halb des Handels als auch in Bezug auf 6konomisch und stidte-

Im Coronawinter 2020/2021 hat die
Hochschule Luzern leer stehende Laden-
Sflichen in Luzern erfasst und analysiert.
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Durant ’hiver 2020/2021 marqué par le %@9 & 3

coronavirus, la Haute école spécialisée de g @ 5
Lucerne arépertorié et étudié les surfaces
commerciales vacantes en ville.
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baulich attraktive Lésungen. So schaffen sie einen Mehrwert fiir
den betreffenden Ort sowie die Bewohnerinnen und Bewohner.
Wie diese Losungen aussehen kénnten, untersucht ein interdis-
ziplindres Team der Hochschule Luzern im weiterfiihrenden For-
schungsprojekt «Parterre — Strategien und Losungsansitze zur
Umnutzung leer stehender Ladenflichen». Unter der Leitung des
Kompetenzzentrums Innenarchitektur der Hochschule Luzern,
geht es der Frage nach der Passung von Nutzungen und Erdge-
schosstypen sowie sozialriumlichen Gegebenheiten nach. Das
Ziel sind 6konomisch und stidtebaulich interessante Konzepte
fir die Umnutzung. Das Projekt wird finanziell unterstiitzt durch
den interdiszipliniren Schwerpunkt Raum und Gesellschaft der
Hochschule Luzern.

1 Mensing, K. (2019). Was kommt, wenn der Handel
geht? Neue Nutzungen fiir Zentren mit Zukunft.
Standort, 43(3), 192-197.
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Adriano Mura, Oitoo
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REAFFECTATION DES SURFACES COMMERCIALES VIDES

Réaffectation d’une surface commerciale vacante en appartement
de plain-pied, avec vue cté rue et c6té cour a Porto. Oitoo architectes
(2019-2021)

Umnutzung einer leer stehenden Ladenfliche zur Erdgeschoss-
wohnung mit Strassenfront und Hinterhof in Porto, Oitoo
Architekten (2019-2021)

Le potentiel des rez-de-chaussée

La revitalisation des surfaces commerciales vides apporte une plus-value aux

quartiers et a leurs habitantes et habitants. Le succés ne dépend pas seulement
de la situation mais aussi de la disposition. Lorientation sur la rue, la luminosité,
les dimensions des piéces ainsi que les possibilités de délimitation des espaces

publics et privés sont déterminantes.

Prof. Sibylla Amstutz, directrice du centre de compétences Architecture d’intérieur, Haute école de Lucerne

e samedi, la vieille ville de Lucerne attire une foule de tou-

ristes venus faire leurs emplettes, ce qui crée une belle ani-

mation dans les ruelles. Mais que ’on ne s’y trompe pas: les
changements des habitudes de consommation se font aussi sentir
a Lucerne, comme le montre I’évolution de 'offre. Alors que se
succédaient les bijouteries et les parfumeries dans les lieux trés
fréquentés, on longe aujourd’hui les vitrines opaques des cli-
niques de chirurgie esthétique ou des compagnies d’assurances.
Cette transformation se traduit aussi par une forte fluctuation des
commerces et par des surfaces qui restent vacantes pour des an-

22 Heimatschutz/Patrimoine 1]2023

nées parfois. Une étude effectuée par la Haute école de Lucerne en
arecensé une soixantaine dans le périmétre de la vieille ville et de
la ville moderne durant I’hiver 2020-21 marqué par le coronavi-
rus. Le changement ne se fait pas seulement sentir dans les quar-
tiers mais aussi dans les zones commerciales traditionnelles, bien
situées en vieille ville. Selon le sociologue et urbaniste Klaus
Wensing!, de multiples indices montrent que le commerce a lui
seul ne peut plus garantir 'animation des centres. Des concepts
d’utilisation pour les locaux de plain-pied sont désormais incon-
tournables. Par un mix d’activités, ils contribuent a rendre vivants

Adriano Mura, Oitoo

Oitoo



les villes et les quartiers, non seulement pour les touristes mais
aussi pour les habitants. Il peut s’agir d’affectations a des fins
culturelles, de formation, d’artisanat ou méme de logement.

L’exemple de Porto

La ville portugaise de Porto offre un exemple saisissant. En de-
hors du centre historique avec ses zones touristiques et ses rues
commercantes, de nombreux magasins fermés offrent le triste
spectacle de leurs vitrines vides et de leurs rez-de-chaussée
abandonnés, qui autrefois abritaient souvent des ateliers d’arti-
sans. Le bureau d’architectes Oitoo s’est spécialisé depuis des
années dans la transformation et la réaffectation de ces niveaux
parfois décrépits. Dans une étude, il a calculé que quelque
22500 m? de surfaces de plain-pied étaient vides, ce qui, au Por-
tugal, correspond aux logements de 1200 personnes. En recou-
rant a des concepts aboutis d’architecture d’intérieur, le bureau
est parvenu a créer des espaces nouveaux dédiés a I’habitat et au
travail pour la population locale qui, sinon, serait toujours da-
vantage reléguée a la périphérie.

La bonne affectation

N’importe quel lieu ne se préte pas a n’importe quelle activité et
n’importe quel aménagement ne convient pas a n’importe quelle
utilisation. Tout réside dans le mariage harmonieux d’un lieu,
d’un aménagement et d’une activité. Les possibilités d’adaptation
sont souvent limitées dans les baitiments existants. La profondeur
de 'immeuble, la hauteur des piéces, la luminosité ou la relation
avec les espaces extérieurs par exemple peuvent exclure certains
usages. Les réglementations locales régissantla construction etles
plans de zone forment un autre cadre contraignant. Cela signifie
que la disposition et le site constituent des facteurs déterminants
pour une réaffectation.

Lors d’un projet de recherche, une équipe de la Haute école de Lu-
cerne a étudié le potentiel des surfaces commerciales vacantes dans
la perspective de diverses utilisations, hybrides le cas échéant. En
prenant pour modele la ville de Lucerne, six types de plans ont été
définis. Ceux-ci se différencient par I'orientation par rapport a la
rue, I'éclairage, les dimensions des piéces ainsi que les possibilités
de délimitation des espaces publics et privés. Il s’est avéré que les
structures qui peuvent étre aisément divisées, comme les surfaces
sur deux étages ou orientées sur deux cdtés, présentent le plus
grand potentiel pour des utilisations variées. On peut y aménager
non seulement des commerces, des entreprises de services ou de
restauration mais aussi des espaces de coworking, des ateliers, voire
des logements ou certains types d’hébergement hotelier.

Une demande en appartements proches du centre

Alors que les surfaces vacantes de plain-pied augmentent, la de-
mande en appartements proches du centre croit également. 11
existe en Suisse diverses stratégies pour répondre i la volonté de
densification, comme le rehaussement ou l'agrandissement de
Pexistant. Ce processus pourrait étre encore favorisé par la trans-
formation en logements des surfaces vides de plain-pied. Les es-
paces publics et les espaces privés pourraient &tre séparés au
moyen de zones tampons, a 'exemple de Porto.

Contrairement aux rez-de-chaussée, qui autorisent des utilisa-
tions diverses, les surfaces orientées d’un seul c6té ou dans un
angle ainsi que les surfaces commerciales sur plusieurs étages,
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comme les grands magasins, sont moins flexibles et ne se prétent
pratiquement qu’aux affectations classiques que sont le com-
merce, les services ou la restauration. Il faudrait tenir compte de ce
constat lors de la conception des rez-de-chaussée dans les nou-
velles constructions, de telle sorte qu’ils soient dessinés de ma-
niére a pouvoir également étre divisés en plus petites surfaces ou
adaptés a d’autres usages dans la perspective d’une réaffectation
dans le futur.

Un tournant s'impose

La revitalisation des surfaces commerciales vacantes impose de
réfléchir a des utilisations différentes ainsi qu’a des solutions at-
trayantes sur les plans économique et urbanistique. C’est ainsi
qu’elle peut apporter une plus-value au site et aux habitants. Une
équipe de la Haute école de Lucerne étudie quelles pourraient étre
ces solutions dans le cadre du projet de recherche «Parterre — Stra-
tegien und Losungsansitze zur Umnutzung leerstehender Laden-
flichen» (stratégies et approches pour la réaffectation de surfaces
commerciales vacantes). Placée sous la direction du centre de
compétences Architecture d’intérieur, elle aborde la question de
I’adéquation entre les utilisations, les types de locaux de plain-
pied ainsi que les conditions socio-spatiales. L'objectif est de dé-
velopper des concepts de transformation qui soient intéressants
des points de vue économique et urbanistique. Le projet est finan-
cé par le pdle Espace et société de la Haute école de Lucerne.

1 Mensing, K. (2019). Was kommt, wenn der Handel

geht? Neue Nutzungen fiir Zentren mit Zukunft.
Standort, 43(3), 192-197.

Vuesurlaruea
travers la zone
intermédiaire.
Appartement a
Porto, Oitoo archi-
tectes (2019-2021)

Blick durch die Vor-
zone zur Strasse.
Wohnung in Porto,
Oitoo Architekten
(2019-2021)
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Leer stehende Erdgeschosse in der Stadt Luzern. Eine Erhebung im Rahmen
eines Forschungsprojektes der Hochschule Luzern.
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Des rez-de-chaussée vides en ville de Lucerne. Recensement dans le cadre
d’un projet de recherche de la Haute école spécialisée de Lucerne.
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