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Immobilienentwicklungskonzept in der Praxis
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Einleitung

Leitbild Laufenburg 2030 (von 2013)

Die Altstadt und das Naherholungsgebiet sind zentrale Elemente einer hohen
Wohn- und Lebensqualitat.

Maxime IEK:

Wenn der qualitative Wert der Altstadt vom qualitativen Wert der einzelnen
Immobilie abhangt, kann der Entscheid uUber die Entwicklung der einzelnen
Immobilie nicht vorbehaltlos dem einzelnen Eigentiimer liberlassen werden.
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MEILENSTEINE ALTSTADT

2021/22

o

Fertigstellung Teill reVit

Neue Nutzung der

Altstadt — 2015 Investitionskonzept Altstad

Nutzungs- und Entwicklungskonzept
(Immobilienentwicklungskonzept)

Leitbild 2030

Identitatswandel!

Ladelisterben,
XL Center (neues Einkaufs-Center) Entvélkerung

(weg von der
Einkaufsstadt, hin zu ?)

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021 4
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Laufenburg Waldstadt am Rhein

Nutzungs- und Entwicklungskonzept Altstadt Laufenburg
(Immobilienentwicklungskonzept)

AUFTRAG/ZIELE:

> Altstadt soll Besitzern und Bewohnern attraktive, zeitgemasse Nutzungen bieten
» Altstadt soll weiterentwickelt (Kulturgut fir zuklinftige Generationen) werden

STUDIE:
Analyse Konzeptbericht Projektbericht

ALTSTADT IN ZAHLEN, STAND Q2-2014:
Gebaude I Haushalte l Bewohner . Leerstand Sanierungsbedarf

177 I 298 l > 651 I >10 % 40-45%

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021 5
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Sektoranalyse/-strategie Altstadt

Altstadt Laufenburg

Zustandserhebung 2014
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LEITNUTZUNG
........ nachhaltig pragende Nutzung

= T Arbeiten (Gewerbe, Verkaufen/ Zentrumsfunktion
WOHNEN Dienstleistungen) Einkaufen

=» WOHNEN, die Leitnutzung fur die Altstadt

NUTZERSEGMENTE (ZIELPUBLIKUM)
die Altstadt ein attraktiver Lebensraum fur .......

Ein- Doppelverdiener Familien mit
Personenhaushalte (ohne Kinder) Kinder
=> GEMISCHTES WOHNEN,

............... mit gemischter Bewohnerschaft wird gewlinscht

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg
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Tourismus, Events
(Grossveranstaltungen)

Senioren
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NEBENNUTZUNG
zu "GEMISCHTEM WOHNEN" passend sind

Zentrumsfunktion Dienstleistungen Blro

LEITNUTZUNG ,,GEMISCHTES WOHNEN*

Nutzersegmente: Nebennutzung:

* Ein-Personenhaushalte * Zentrumsfunktionen
* Doppelverdiener * Dienstleistungen

* Familien mit Kindern * Biro

* Senioren

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021
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KONKLUS'ON Laufenburg Waldstadt am Rhein

Erkenntnisse Nutzungs- und Entwicklungskonzept Laufenburg
(Immobilienentwicklungskonzept)

> Altstadt beleben / Gesellschaftsleben aktivieren

> Liegenschaften und Infrastruktur in der Altstadt erneuern

> neue Bewohner, Mieter und Eigentiimer gewinnen

» Sozialhilfequote normalisieren

» Finanzen und Zukunftsplanung verbessern und stabilisieren

> Investitionsbedarf total: ca. 200 Mio

> Investition Gemeinde
total: ca. 20 Mio

VNV NV VY NN

» Einnahmen Potential Gemeinde: > 0.5 Mio / Jahr
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FAZIT |IEK
Eine zielorientierte Entwicklung ist dann méglich, wenn eine von den
wesentlichen Beteiligten akzeptierte Strategie vorliegt.

Einfluss- und Ergebnisbereiche der Stadtentwicklung

Qualitat
Liegenschaften

Positives
Stadtleben

Attraktivitdt
Alt-/Innenstadt

Qualitat Nutzungen
Nutzungsvielfalt

Qualitat
Strassen, Platze

Qualitat
Freirdume, Pdrke

Einflussbereiche Ergebnisbereiche
Immobilien Stadtqualitat

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021
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KON KLUSION Laufenburg Waldstadt am Rhein

Vorgehensstrategie

investieren + kooperieren + optimieren + informieren

Zielsetzung 2020(21)
A

Nahwarmeverbund Erneuerung
1. Etappe abgeschlossen Werkleitungen
2. Etappe geplant 2. Etappe abgeschlossen

Leerwohnungen Sanierungsbedarf
auf 50 % reduziert auf 50 % reduziert

Basis: Analyse Q2-2014

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021 11
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MASTERPLAN Laufenburg Waldstadt am Rhein

Masterplan / Ziele 2016-2021

Forum Altstadt =» Fachkommission und Expertenteams
(Schnittstelle, Beratung, Koordination, Planung, Kooperation)

Kommunikation + Information

) ¢ BNO = 2. Vorpriifung

* Investitionskonzept = 2 LS saniert, 2 LS im Bau (50%)

NN

*Gestaltung (6ffentl. Raum) =» Kulturwandel sichtbar / Private im Boot

* Altes Grundbuchamt = Zentrum hinterer Wasen realisiert

Ynfrastruktur Ph 2 (Oberflichengestaltung, Warmeverbund) = in Betrieb

x Schiitzenareal gekauft = Machbarkeitsstudie liegt vor

Grimmer Liegenschaft (OB) = Haus am Schlossberg realisiert

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021 12
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BEGLEITKOMMISSION FORUM ALTSTADT Laufenburg Waldstaci am Rhein

Programmbegleitung und Dialog Plattform
= Altstadt Kulturwandel, Umdenken und Image positiv beeinflussen

Auftrag

» Projektumsetzung unterstiitzen/mitarbeiten
= Dialog mit Bewohnern, Fachkreisen, Bauherrschaften
= |nteressenten, Bauherrschaften, Bewohner unterstitzen/beraten
= |nformieren, Bericht erstatten, werben

2018 Ablosung durch
Fachkommission/Expertenteam/Informationstool

vwﬂestpartner

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021
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BEGLEITKOMMISSION FORUM ALTSTADT Landznlkiurg Walsstach afm Rissin

FAzIT IEK
Der Einbezug der Beteiligten und Betroffenen muss sorgfiltig geplant werden.

Es lohnt sich im Sinne eines effizienten Ablaufs, Entwiirfe von Strategien und
Losungskonzepten in eine Vernehmlassung zu schicken und auf Veranstaltungen mit
sehr vielen Personen und sehr vielen Meinungen liber sehr viele Themen zu

verzichten. (Verfahren nach «Konfektionierter Prozess» der IG AA).

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021 14
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Projektabwicklungsprozess
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Investitionskonzept Liegenschaften (LS)

Prozess

Teilpro Vorstudie LS projekt: LS Sanierung LS sanieren,
zesse LS kaufen . ieren R R
nutzen, sanieren ? projektieren renovieren
Projektteam . Projektteam,
Projektteam . Projektteam, , B | Bau-
U= (Bauherrschaft) Stadtrat Fachjury, ade: Bauverwaltung, Gde SUVEDWAltINg, herrschaft
standig > Kostenkontroller Versammlung FachKamimission Versammlung Fachkommission,
ext. Spezialisten Fachkommission Finanzverwaltung
( \ [ Investitionskonzept (Urnenabstimmun .. -
. pt( . g), Gde-Versammlungsbeschliisse, Baubewilligung,
Vor- Entscheid Gde-Inspektorat, Bestatigung Gde-Inspektorat Werkvertrige
gaben BNO Laufenburgund Sulz | [
- el e L I
N
K'fi' Gesamtsumme Einzelobjekt Brutto Rendite Netto Rendite
terien 20 Millionen 3.5 Millionen 5% 2.5%
—

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021
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Erkenntnisse Erwerb Liegenschaften
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> Konzepte und Prinzipien (Marktwertschatzung, Private haben Vortritt, etc.) >

» Kaufen -360° Priifung-

" Experten

Schatzung bericht
Bau

(Substanz, Kosten)

Stadte-
bauliche
Bedeutung

Rendite
(InvK)

Gesell-
schaftlich
er Nutzen

» informieren, Erfolge feiern

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021
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Kosten-/Renditeprognose Investitionskonzept, Stand Q4-2021
Ortsbiirger Inv. Konzept Total EWG Total
Buchwert / 13’893’486 10’868’700 18’961’788 32’855'274
Investition
Wohnungen 22 23 33 55
/\\
Bruttoertrag 649’926 / 442’920 \ 775’575 1’425’501
Aufwand: 416’805 326’060 | 568’854 985’659
Kapiatine, Loerstand,
Verwaltung /
Nettoertrag 233’121 \116’860// 206’721 439’842
S —

Sozialhilfequote=Anteil der Sozialhilfebeziehenden an der Wohnbevélkerung des Vorjahrs
(gemass ESPOP bis 2010, gemass STATPOP ab 2011)

Gemeinde, 2018 2019 _ 2020
Bezirk Dossiers Personen Quote Dossiers Personen Ouote Dossiers Personen Quote
Kanton Aargau 9219 14719 2,2 8 957 14 280 21 8790 13782 2.0

Laufenburg 83 140 63 114 @ al 100 @

https://www.ag.ch/media/kanton-aargau/dfr/dokumente/statistik/publikationen/statistikthemen/13-soziale-sicherheit/bedarfsabh-

leistungen/2020/sozialhilfestatistik-2020-publikation.pdf
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ZUSAMMENFASSUNG

Maxime IEK:

Wenn der qualitative Wert der Altstadt vom qualitativen Wert der einzelnen
Immobilie abhangt, kann der Entscheid liber die Entwicklung der einzelnen
Immobilie nicht vorbehaltlos dem einzelnen Eigentimer tuberlassen werden.

Immobilienentwicklungskonzepte sind fiir die Altstadt identitatsstiftend!

Gemeinde hat Vorbildfunktion

» schafft notwendige Rahmenbedingungen

» erneuert die Infrastruktur
» engagiert sich finanziell
» kooperiert mit den Stakeholdern

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021



IG Aargauer Altstadte 19.08.2022

ZUSAMMENFASSUNG

i M -
Laufenburg Waldstadt am Rhein

Kult-Jurapark-Fest Laufenburg 2019 - ein Fest in den historischen Altstddten beidseits
des Rheins mit regionalem Markt und reichem Kulturprogramm.

danke fiir lhr Interesse
wir freuen uns auf Ihren Besuch

Meinrad Schraner, Vizeammann Laufenburg 2014 - 2021



