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Ausgangslage

- Globale Herausforderungen und Megatrends (Bevölkerungswachstum, 
Digitalisierung, Globalisierung, Verdichtung, demografische Entwicklung, 
Diversität in der Gesellschaft, Klimawandel, Erneuerbare Energien, 
Informationsflut, usw.)

- Veränderungsprozess in 
den Alt-
und Innenstädten 
(Einkaufsverhalten, 
Angebotsmix, 
Wohnungsangebot,
Versiegelung, Frei- und
Grünräume, Hitzeinseln, 
usw.)
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Fragestellung

 Veränderungen hinnehmen und warten, was  sich daraus ergibt? 
Weil politisch keine Verpflichtung zum Handeln besteht.

 Veränderung proaktiv angehen, eine Strategie entwickeln und 
Massnahmen ableiten? Eventuell dosiertes Risiko eingehen.
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Hierarchie der Strategien und Konzepte

Stadtentwicklungs-
strategie

Übergeordnete Strategie für die Entwicklung der Stadt, je 
nach Stadtstruktur aufgeteilt nach funktionalen 
Stadträumen, wie Altstadt, Innenstadt, Quartiere, 
bezogen auf die wichtigen Einflussbereiche.

Sektorstrategie Der Entwicklungsstrategie untergeordnete Strategie für 
den ausgewählten Stadtteil (Bezugssektor), bezogen auf 
die wichtigen Einflussbereiche.

Immobilien-
entwicklungs
-konzept IEK

Konzept mit Bewertung der Immobilien, wie Gebäude, 
Strassen, Plätze, Gärten, Pärke und Freiräume, bezogen 
auf die Ziele der Sektorstrategie.
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Entwicklungsstrategie Stadt bzw. Alt- und Innenstadt
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Entwicklungsstrategie Stadt bzw. Alt- und Innenstadt (2) –
Einflussbereiche

 Immobilien und Freiräume

 Gesellschaft und Angebote

 Umwelt und  Infrastruktur
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Sektorstrategie

 Angestrebte Richtung der Entwicklung der sozialen Strukturen

 Angestrebte Entwicklung des Angebots im Detailhandel und Gewerbe

 Angestrebte Entwicklung der Gastronomie (Lage, Umfang, Emmissionen)

 Angestrebte Entwicklung des öffentlichen und privaten Verkehrs inklusive 
Parkierung (Motorfahrzeuge, Werkfahrzeuge, Fahrradverkehr, Fussgänger) 

 Angestrebte Freiräume, Grünräume oder Begegnungszonen
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Immobilienentwicklungskonzept

- Immobilie: «unbewegliches Sachgut» im bebauten Raum der Alt- und 
Innenstadt: einzelne Gebäude, aber auch Strassenzüge, Plätze, Gärten, 
Pärke, Freiräume im öffentlichen und privaten Besitz. Nicht dazu gehören 
Wälder, Flüsse, Bäche, da sie nicht zur Bauzone gehören.

- Ziel: Beteiligten und Betroffenen einer Stadt zeigen, wie die Bedeutung 
einer Immobilie und deren Nutzungen bezogen auf die Stadtentwicklung
eingeschätzt wird und wo ein Entwicklungspotenzial vorhanden ist, das 
die positive Stadtentwicklung unterstützen kann.

- Immer bezogen auf die Sektorstrategie.
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Immobilienentwicklungskonzept (2)

- Entscheidend ist also nicht nur der historische Wert einer Immobilie, 
sondern insbesondere deren Bedeutung bezüglich 

- Nutzung
- Bausubstanz
- Entwicklungspotenzial 
- für die (Alt)stadtentwicklung

- Das IEK bezieht sich dabei sowohl auf die Immobilien im privaten wie 
auch im öffentlichen Eigentum 
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Immobilienentwicklungskonzept (3)

These: Der qualitative Wert der Alt- oder Innenstadt hängt vom qualitativen 
Wert der einzelnen Immobilie ab.

Daher kann der Entscheid über die Entwicklung der einzelnen Immobilie 
nicht vorbehaltlos dem einzelnen Eigentümer überlassen werden. 
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Immobilienentwicklungskonzept (4) – Betroffene Sachbereiche

- Qualität der Liegenschaften bezüglich Bausubstanz, Erscheinungsbild

- Qualität der Nutzungen der Liegenschaften und der Nutzungsvielfalt 
(Läden, Büro, Gewerbe, Wohnen)

- Qualität der Strassen und Plätze

- Qualität der Freiräume, Gärten 
und Pärke
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Immobilienentwicklungskonzept (5) - Nutzen

 Das IEK kann den Beteiligten 
(Liegenschaftseigentümer, 
Liegenschaftsnutzer, öffentliche 
Hand) aufzeigen, welche Bedeutung 
die Immobilie und deren Nutzung 
bezogen auf die Stadtentwicklung, 
und das Stadtbild hat.

 Das IEK kann aufzeigen, wie die 
Strassen und Plätze die 
Stadtentwicklung bezüglich ihrer 
Funktion und ihrer Gestaltung 
unterstützen und wo Defizite 
vorhanden sind.
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Immobilienentwicklungskonzept (6) - Nutzen

 Das IEK kann aufzeigen, wie die Freiräume die Stadtentwicklung 
unterstützen, ob sie in ihrer Funktion genügen und wo Defizite liegen.

 Das IEK kann Handlungsoptionen bei Einzelobjekten hinsichtlich der 
angestrebten Stadtentwicklung aufzeigen.

 Das IEK kann das koordinierte Handeln unter den Beteiligten auf ein 
gemeinsames Ziel hin ermöglichen, sofern die Ziele bekannt und 
abgesprochen sind.
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Immobilienentwicklungskonzept (7) – Einbezug Beteiligte

 Der Einbezug der Beteiligten und Betroffenen muss sehr sorgfältig geplant 
werden.

 Es lohnt sich im Sinne eines effizienten Ablaufs, Entwürfe von Strategien 
in eine Vernehmlassung zu schicken.

 Das Verfahren muss dabei
sehr offen sein («Alles darf
kritisiert werden», 
«Alle Vorschläge sind 
willkommen» etc.),0
um auch andere Meinungen 
und Vorstellungen aktivieren 
zu können.  
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Immobilienentwicklungskonzept (8) – Einbezug Beteiligte

 Stadtexekutive 

 Stadtverwaltung (Behörde, Denkmalschutz, Polizei, andere)

 Liegenschaftseigentümer

 Liegenschaftsbenutzer 

 Gewerbe (Detaillisten, Gastronomie, Gewerbebetriebe)

 Verkehrsanbieter  (Verkehrsbetriebe, Taxigesellschaften, andere)
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Erstellung eines Immobilienentwicklungskonzeptes

- Projektabgrenzung
- Erstellen der Sektorstrategie
- Bestandesanalyse (Inventar)
- Wertanalyse (SWOT- Analyse)
- Erstellung Immobilienentwicklungskonzept
- Abstimmung IEK unter den Betroffenen und Beteiligten
- Massnahmen umsetzen
- Wirkung prüfen


