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Executive Summary

Seit 2010 ist der stationdre Detailhandel in der Schweiz riickldufig. In erster Linie macht diese
Entwicklung kleineren Detailhdndlern zu schaffen, was sich in dem weitverbreiteten Phino-
men «Ladelisterben» widerspiegelt. Bereits zur Jahrtausendwende kdmpften Einzelhédndler,
insbesondere in Innenstiddten, um ihre Existenz. Den Grund dafiir sah man in Einkaufszentren
an Stadtrdndern, welche eine Umsatzverteilung weg von Ortszentren bewirkten. Gegenwartig
sehen sich jedoch auch grosse Shoppingcenter mit abnehmenden Umsétzen konfrontiert, wo-
bei hierfiir die Entwicklung des Onlinehandels als Ursprung gesehen wird. Das Management
solcher Zentren versucht diesem Problem mit einer Transformation der Malls zu einem
«Third Place» zu begegnen. Dabei soll sich der Fokus vom reinen Einkaufen hin zu einem

attraktiven Zufluchtsort verschieben.

Da sich diese Problematik von verddeten Innenstédten nicht nur in der Schweiz zeigt, haben
sich Fachpersonen weltweit bereits mit Ansdtzen zur Forderung des innerstidtischen Gewer-
bes auseinandergesetzt. Hierbei stellt das Prinzip von Business Improvement Districts (BID)
eine adaptionsfahige Losung dar, welche je nach Ausfiihrung deutliche Wirksamkeit zeigt.
Dieses Konzept basiert auf Initiative von privaten Akteuren, welche sich in einem klar umris-

senen Gebiet zusammenschliessen und im Kollektiv versuchen, ihren Standort aufzuwerten.

Diese Arbeit widmet sich in Anbetracht dieser Tatsachen der Frage, inwiefern sich durch bau-
liche Massnahmen das Ladensterben einddmmen ldsst. Dazu wurde die Konzeptstudie
«Micro-BID» entwickelt, welche mdglichst anwendungsorientiert an einer Blockrandbebau-
ung der St. Galler Altstadt gepriift wurde. Das Konzept bedient sich dazu den Grundprinzi-
pien von Shoppingcentern und kombiniert diese mit Elementen von bereits bestehenden BID-
Projekten. Mittels Wanddurchbriichen sollen Verbindungsachsen im Sockelgeschoss geschaf-
fen werden, was das Erdgeschoss zu einem homogenen Konstrukt macht, analog zu Einkauf-
zentren. Nebst dieser physischen Verschmelzung wird durch einen Lenkungsausschuss die
Fiihrung des Konstrukts vereinheitlicht, wie dies bei BID-Projekten geschieht. Die Kombina-
tion dieser Massnahmen vereinfacht die Ausfiihrung operativer Entscheide, wie kollektive
Marketingaktionen und die kohdrente Zusammenstellung eines Marken- und Branchenmixes.
Insbesondere letzterer Aspekt stellt einen erfolgsentscheidenden Faktor fiir die Gewerbebe-

triebe dar, was implizit ausschlaggebend fiir die zukiinftige Entwicklung von Innenstédten ist.



1. Einleitung

1.1 Problemstellung

Die Schweiz hat seit 2010 den Verlust von mehr als 5000 stationdren Verkaufsstellen zu
beklagen («5000 Laden in 7 Jahren verschwunden», 2017). Langst betrifft das soge-
nannte “Lédelisterben” nicht mehr nur ldndliche Gebiete, sondern riickt unaufhaltsam
Richtung Innenstadt vor (Zulauf, 2018). Mit {iber 600000 m2 hat sich die zum Verkauf
und Vermietung stehende Ladenflache seit 2013 beinahe verdoppelt, was sich mit dem
generellen Negativtrend im Detailhandel deckt (Martel, 2018). Dessen Umsatz sieht
sich nach jahrzehntelangem Anstieg seit 2010 erstmals einem kontinuierlichen Riick-
gang gegeniiber (Kessler & Giuriato, 2019). Wie die publizierte Studie von Growth
from Knowledge (GfK) iiber den Detailhandelsmarkt Schweiz zeigt, leiden Non-Food-
Geschifte und kleinere Detaillisten am stirksten (Torcasso, 2018). Grossverteiler, Dis-
counter, Onlineshops und der Einkaufstourismus katalysieren das Schwinden kleiner
Einzelhiandler («5000 Léaden in 7 Jahren verschwundeny», 2017). Gerade in Innenstidten
bereitet diese Entwicklung vielen Beteiligten Sorgen, zumal innerstddtisches Gewerbe
relevante sozialwirtschaftliche und vitalisierende Funktionen fiir die Gesellschaft, ins-
besondere die lokale Community ausiibt (Keller & Wendland, Gewerbefreundliche
Stadt Ziirich, 2010, S. 8-13). Das Einddmmen dieser Entwicklung und Revitalisieren
solcher Gebiete gestaltet sich als hochst anspruchsvoll und komplex. Wéhrend politi-
sche Losungsansitze, wie Strafgebiihren fiir leerstehende Verkaufsflichen auf heftige
Kritik stossen, erschweren Faktoren wie Denkmalpflege physische Massnahmen zur
Erhoéhung der Attraktivitdt filir innerstiddtische Gewerbezonen (Neuhaus, 2018). Die Tat-
sache, dass Einzelhdndler wie Eigentlimer vor allem versuchen ihre eigenen Vorteile
auszubauen, erschwert eine kollektive Losungsfindung zusitzlich (Interviewpartner 4,
personliche Kommunikation, 28. Juni 2019). Derzeit fehlen Losungsansitze fiir das
Gesamtproblem des Riickgangs des stationdren Einzelhandels, insbesondere in Innen-

stadten.

1.2 Zielsetzung und Fragestellung

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, welche alternativen Moglichkeiten fiir
Laden- und Immobilienbesitzer bestehen, die Attraktivitit ihrer stadtinternen Verkaufs-
flichen zu erhohen und hinsichtlich des aktuellen Trends von Third-Places” generell
die Aufenthaltsqualitit zu verbessern. Dies insbesondere unter Beriicksichtigung lokaler

Einschrinkungen wie Ortsbildschutz, Denkmalpflege und bausubstanztechnischer Ge-



gebenheiten. Hieraus leiten sich direkt zwei Fragestellungen ab. Erstens, inwiefern sind
bauliche Massnahmen, insbesondere in Altstddten iiberhaupt moglich? Und welche
Form von baulichen Eingriffen ist in diesem Kontext zweckmissig? Dabei verfolgt die
vorliegende Arbeit das Ziel, ein realisierbares Losungskonzept mit Elementen eines
Anreizsystems zur Revitalisierung von innerstiddtischen Gewerbezonen zu erarbeiten.
Dabei liegt der Fokus auf wenig invasiven baulichen Massnahmen und anschliessender
Beurteilung und Diskussion moglicher Auswirkungen, sowie weiterfiihrenden operati-
ven und organisatorischen Mdglichkeiten zur nachhaltigen Entwicklung solcher Zonen.
Daraus formuliert sich direkt eine weitere Frage: Wie lassen sich diese Gebiete im Hin-
blick auf die erfolgten baulichen Eingriffe managen? Fiir die Beantwortung dieser Frage
werden im zweiten Kapitel nebst der Ausgangslage des Schweizer Detailhandels die
grundlegenden Funktionsweisen von Shoppingcentern erldutert. Dieser Tatsache liegt
zugrunde, dass zu Zeiten vor dem Onlinehandel eine Umsatzverteilung von innerstadti-
schen Gewerben auf Einkaufzentren stattfand («Innenstadt und griine Wiese: Inflation
der Shopping-Center», 2003). Folglich weisen Shoppingcenter gewisse Merkmale auf,
welche ihnen entscheidende Vorteile gegeniiber kleineren Einzelhdndlern verschaffen.
Diese werden im nachfolgenden Kapitel herausgearbeitet und im Verlauf der Arbeit
selektiv in die eigens erarbeitete Konzeptstudie "Micro-BID” adaptiert. Diese wird im
vierten Kapitel vorgestellt, sowie Moglichkeiten fiir eine geeignete operative Struktur
analysiert. Wie der Name vermuten lésst, bedient sich das Konzept zusitzlich zu den
Prinzipien von Einkaufszentren und ”Third Places” auch jenen von Business Improve-

ment Districts, welche im dritten Kapitel genauer beschrieben werden.

1.3 Abgrenzung des Themas

Wie in vorangegangenem Kapitel erwdhnt, liegt der Fokus der Konzeptstudie Micro-
BID” auf leicht invasiven baulichen Eingriffen sowie deren operativen Handhabung,
mit dem Ziel der Férderung von innerstiddtischen Gewerbezonen. Durch die sich inten-
sivierende Situation des “Lédelisterbens” suchen Eigentiimer, Stidte und Politik nach
neuen innovativen Losungsansitzen, welche sich trotzdem mit den zahlreichen Vor-
schriften und komplexen Gegebenheiten in Innenstiadten vereinbaren lassen. Aus die-
sem Grund distanziert sich vorliegende Arbeit von geplanten oder bereits umgesetzten
Massnahmen, namentlich der Themengebiete der Standortforderung St. Gallen. Diese
sind auf der stddtischen Webseite unter dem Namen “Zukunft St. Galler Innenstadt”
einzusehen. Im Mittelpunkt dieser Arbeit steht, ein Anreizsystem fiir Private zu entwi-

ckeln, welches moglichst unabhéngig von offentlichen Instanzen umgesetzt werden



kann. Dabei kann als Vergleichsobjekt beispielsweise auf die Berner Laube verwiesen
werden. Konkret untersucht und analysiert die Konzeptstudie Micro-BID die Plausibili-
tdt von Wanddurchbriichen zur Schaffung von Verbindungsachsen im Sockelgeschoss.
Als Analyseobjekt diente dazu eine Blockrandbebauung in der St. Galler Altstadt. Mit
einer Bevolkerungsdichte von rund 19 Einwohnern pro Hektare liegt St. Gallen mit die-
sem Wert im Mittelfeld der Schweizer Stiddte. Dies impliziert eine durchschnittliche
Anzahl potenzieller Kunden in Bezug zur Fldche. Zudem besitzt St. Gallen mit ihrer
natiirlich gewachsenen Altstadt typische Eigenschaften, welche zahlreichen Schweizer
Stiddten dhnlich ist. Somit hat St. Gallen einen Multiplikationscharakter, was das erar-
beitete Losungskonzept auch auf weitere Standorte anwendbar machen sollte.

(Blumenthal, Brechbiihl, & Tschirren, 2019)

Auf weiterfliihrende gesamtwirtschaftliche Entwicklungen wie der Umsatzriickgang im
Detailhandel, oder die Auswirkungen von Mietzinsverdnderungen werden im Rahmen
dieser Arbeit nicht weiter eingegangen. Der Vollstandigkeit halber werden diese jedoch

am Rande erwihnt.

1.4 Methodisches Vorgehen

Um die genannten Fragestellungen moglichst anwendungsorientiert und differenziert zu
beantworten, wird ein exploratives Forschungsdesign gewdhlt. Dabei stiitzt sich diese
Arbeit in erster Linie auf qualitative Experteninterviews. Dieser Entscheidung liegt zu-
grunde, dass es sich bei der zu behandelnden Thematik, insbesondere hinsichtlich der
Konzeptstudie, um einen situativ sehr konkreten Gegenstand handelt. Gemiss Mayring
(2010, S. 17-23) stellt die Methodik der qualitativen Inhaltsanalyse fiir derartige Einzel-
fallstudien die richtige Wahl dar. Insbesondere in Bezug auf die baulichen Massnahmen
und deren mogliche Auswirkungen fehlen quantifizierbare Daten oder sinnvolle Ver-
gleichsobjekte, weshalb eine rein quantitative Herangehensweise ausscheidet. Hinsicht-
lich des theoretischen Hintergrunds in den Kapiteln zwei und drei werden primir aktu-
elle Statistiken und Berichte von Offentlichen Instanzen sowie Fachliteratur, Marktbe-

richte und Zeitungsartikel verwendet.

Um ein besseres Verstidndnis fiir die Plausibilitit der Konzeptstudie zu erlangen, wur-
den insgesamt 11 anonymisierte Interviews durchgefiihrt. Um ein moglichst breit gefé-
chertes Antwortenspektrum zu erhalten, erfolgt die Datenerhebung in einem halbstruk-

turierten Verfahren. Dabei wird einerseits nach dem angefertigten Fragebogen vorge-



gangen, an welchem jedoch nicht strikt festgehalten wird. Der Fragenkatalog ist im
Anhang einzusehen. Von den befragten Personen sind die Mehrheit Eigentiimer in der
St. Galler Innenstadt und auch im analysierten Héuserblock und konnen langjéhrige
Erfahrung auf dem Gebiet des Immobilienmanagements vorweisen. Des Weiteren wur-
de das Konzept in direktem Austausch mit der stddtischen Denkmalpflege sowie dem
ortlichen Brandschutz besprochen und iiber dessen Machbarkeit diskutiert. Beziiglich
operativer Moglichkeiten fiir die vorliegende Situation wurde zusitzlich die Einschéit-
zung eines Bewirtschafters von Shoppingcentern eingeholt. Dies erlaubt, eine auf das
Konstrukt zugeschnittene Managementldsung zu entwickeln. Von der Befragung von
Passanten oder aktuellen Mietern wurde bewusst abgesehen, zumal diese keinen direk-

ten Einfluss auf die initiale Realisierbarkeit des Projekts haben.

1.5 Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit ist in fiinf Kapitel gegliedert. Nach einer kompakten Einleitung
im ersten Teil werden dem Leser im nachfolgenden Kapitel detailliertere Informationen
iiber die Ausgangslage und Entwicklung des Schweizer Detailhandels, mit Fokus auf
kleineren Einzelhdndler, erldutert. Dabei haben im Besonderen die Shoppingcenter als
urspriinglich grosste Bedrohung von innerstiddtischen Gewerbezonen einen hohen Stel-
lenwert. Im dritten Kapitel werden spezifische, die Konzeptstudie betreffende Theo-
rieinhalte geliefert, deren Inhalt ausschlaggebend fiir das Verstidndnis der empirischen
Studie ist. Im vierten Kapitel wird die empirische Konzeptstudie «Micro-BIDs» vorge-
stellt, sowie deren Entwicklungsprozess detailliert erlautert.

Im flinften Kapitel werden im Rahmen der Schlussbetrachtung die Befunde diskutiert
und mit den Einschitzungen der externen Experten assoziiert. Abschliessend werden die
wichtigsten theoretischen und empirischen Erkenntnisse zusammengefasst, kritisch ge-

wiirdigt und ein Ausblick gewagt.

2. Ausgangslage

In diesem Kapitel soll dem Leser ein detaillierter Uberblick iiber die Problematik und
Herkunft des «Léddelisterbens» verschafft werden. Dies beinhaltet eine theoretische Be-
leuchtung der Effekte von innerstidtischen Gewerbezonen, das aktuelle Ausmass sowie
beschleunigende Faktoren fiir diese Entwicklung. Darauffolgend wird ein Vergleich von
typischen stadtinternen Einzelhandelsunternehmen und grosseren Einkaufslandschaften

aufgestellt. Dabei sollen die jeweiligen positiven respektive negativen Aspekte heraus-



gearbeitet und einander gegeniibergestellt werden. Die gewonnenen Erkenntnisse wer-

den alsdann im vierten Kapitel in den Kontext mit den Micro-BIDs gesetzt.

2.1 Phiinomen/Erscheinung Ladensterben

2.1.1 Importanz von innerstidtischem Gewerbe

Innerstiddtisches Gewerbe bietet nebst der Belebung und Erhdhung der Attraktivitét des
offentlichen Raumes zahlreiche weiterfiihrende Aspekte. Geméss Keller und Wendland
(2010) verbreitern Einzelgeschifte in der Innenstadt nachhaltig die Angebots- und Pro-
duktevielfalt. Wahrend aufgrund des steigenden Preisdrucks zunehmend Filialisierung
und Textilisierung stattfinden, leidet der allgemein gedusserte Wunsch nach Vielfalt und
individuellen Geschéften darunter. Haufig bieten solche Einzelhéndler auch lokal spezi-
fische Produkte und Dienstleistungen an, welche optimal auf die Bediirfnisse der regio-

nalen Kundschaft zugeschnitten sind. (Keller & Wendland, 2010, S. 9)

Die Zuginglichkeit und homogene Verteilung solcher Gewerbezonen in Stidten tragen
zur Verkiirzung von Verkehrswegen und somit zur Reduktion des Verkehrsaufkommens
bei. Sie fordern die direkte Versorgung der Quartiere mit Waren und Dienstleistungen
und decken auch Bereiche ab, welche sich fiir Grossverteiler nicht rentieren wiirden.
Dies stellt gerade fiir Menschen mit eingeschrinkter Mobilitdt, wie Senioren, Behinder-

te und autofreie Haushalte einen wichtigen Aspekt dar. (Keller & Wendland, 2010, S. 9)

Keller und Wendeland (2010, S. 10) merken zudem an, dass genannte Gewerbebetriebe
wichtige Arbeitsplédtze, auch im handwerklichen Bereich bieten, welche in Zeiten des
konjunkturellen Abschwungs als Puffer dienen und somit beschiftigungsstabilisierend
wirken. Dies liegt primdr an deren Orientierung am Binnenmarkt, was sie weniger an-
fillig auf globale Konjunkturschwankungen macht. (Keller & Wendland,
Gewerbefreundliche Stadt Ziirich, 2010, S. 10)

2.1.2 Ausmass des Ladensterbens

Mit der Erscheinung des Ladensterbens geht also auch ein Riickgang der obig genann-
ten Aspekte einher, was ein grosser Verlust fiir die Gesellschaft und nationale Wirt-
schaft bedeutet. Gemidss Enz (2018) haben sich die leerstehenden Verkaufsflichen in
der Ostschweiz zwischen 2015 und 2018 verdoppelt. Die Problematik betrifft keines-

wegs nur genannte Region, auch im Aargau, Ziirich, Tessin und vielen weiteren Teilen



der Schweiz berichten Zeitungen regelmissig tiber die Problematik des «Lédelister-

bensy». (Enz, 2018; Aargauerzeitung, 0.D.)

Wie der Retail Marktbericht Schweiz (2019, S. 2) ermittelte, sind lokale und mittlere
Einkaufzentren im Non-Food-Bereich am stirksten von Filialschliessungen betroffen.
Prozentual entspricht dies 4% bei den lokalen Gewerben und bis zu 13% bei den mittel-
grossen Einkaufszentren. Demgegeniiber konnten sich grosse Zentren und Shopping-
malls mit einem Riickgang von 1% bis 3% signifikant besser halten. Nichtsdestotrotz
standen laut der Beratungsfirma Wiiest & Partner (Tagesanzeiger) im Jahr 2018
schweizweit liber 600'000 m? Ladenfliche leer. Dies entspricht einem Anstieg von 24%

innert Jahresfrist. (Retail Atlas, 2019; Martel, 2018)

Infolge dieser prekéren Situation, wurde in St. Gallen der Prozess «Zukunft St. Galler
Innenstadt» lanciert, welchem Detaillisten, Eigentiimer und generell Interessierten an-
gehoren. Geméss der Standortforderung St. Gallen erarbeiten die Anspruchsgruppen
innerhalb eines Partizipationsprojektes strategische Zukunftskonzepte, bestehend aus
zehn Massnahmenfeldern. Die von der Standortférderung verkiindeten Ziele, die Gestal-
tung und Wiederbelebung der St. Galler Innenstadt im Angesicht des Strukturwandels,
korreliert stark mit dem Zweck dieser Arbeit. Aus diesem Grund soll das in Kapitel fiinf
erarbeitete Konzept der Micro-BIDs an dieses Projekt ankniipfen und dieses sinnbild-
lich um ein elftes Massnahmenfeld erganzen. Nachfolgend finden sich die zehn Punkte

illustriert, ergénzt um ein elftes Feld. (Standortférderung St. Gallen, 0.D.)
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Abbildung 1: Massnahmenfelder der Standortforderung St. Gallen mit symbolischer Ergdnzung um einen
elften Aspekt (in Anlehnung an Standortforderung St. Gallen, 0.D.)

2.1.3 Katalysatoren des Ladensterbens

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wieso der innerstadtische Einzelhandel in
den letzten Jahren massiv an Marktanteil verlor. Vielfach wurde in vergangenen Jahren
das Aufkommen der Shoppingcenter fiir Umsatzeinbussen im innerstiadtischen Gewerbe
verantwortlich gemacht (Bullinger, 1983, S. 24-25). Besonders Einkaufszentren auf der
«griinen Wiese» wiirden dem Einzelhandel in der Innenstadt schaden, wie Verbandspre-
cher Holzweissig 2003 der Tageszeitung Welt mitteilte («Innenstadt und griine Wiese:
Inflation der Shopping-Center», 2003). Auch Schiirpf (2005) sieht in den Shoppingcen-
tern am Stadtrand starke Konkurrenz fiir Laden der Innenstadt. Grossflachige Zentren in
bereits bestehenden Einkaufsstrassen hitten jedoch durchaus eine vitalisierende Funkti-

on. (Innenstadt und griine Wiese: Inflation der Shopping-Center, 2003; Schiirpf, 2005)



Wihrend diese Kritik zur Jahrtausendwende durchaus aktuell war, stehen Betreiber von
stadtinternen Laden heute anderen Herausforderungen gegeniiber. Die Schweiz lag laut
Bundesamt fiir Statistik (2019) 2018 auf Platz drei des europaweiten Rankings fiir Onli-
ne-Kidufe und -Verkdufe. Diese statistische Erhebung deckt sich mit den Umsatzzahlen
des Verbandes des Schweizerischen Versandhandels. Dieser ermittelte zwischen 2017
und 2018 eine Umsatzerhohung des Onlinehandels von 8.6 Mrd. CHF auf 9.5 Mrd.
CHF, was einer Steigerung von 10% entspricht. Im Vergleich dazu reduzierte sich im
gleichem Zeitraum der Umsatz des reguldren Detailhandels um 0,2%. Seit 2010 entwi-
ckelte sich der Marktanteil des Onlinehandels von 5% auf iiber 9% im Jahr 2018.
(Kessler & Giuriato, 2019; BFS, 2019)

Von diesem Riickgang scheinen kleinere Einzelhdndler signifikant stirker betroffen als
grossere Warenhduser oder Shoppingcenter. Aus diesem Grund werden im nachfolgen-
den Kapitel Differenzen zwischen den unterschiedlichen Vertriebs- und Geschiftsfiih-
rungsarten herausgearbeitet und auf deren Tauglichkeit fiir die erarbeitete Konzeptstu-

die «Micro-BIDs» gepriift.

Ein weiterer erwdhnenswerter Aspekt stellt der Einkaufstourismus dar. Dieser hat seit
der starken Aufwertung des Schweizer Frankes 2015 in den letzten Jahren signifikant
zugenommen (BFS, Taschenstatistik der Schweiz 2018, 2018, S. 19). Okonomen der
Credit Suisse sind der Meinung, dass jeder zehnte in der Schweiz konsumierte Franken
ins Ausland fliesst (Ohanian, 2016). Der Verband des Schweizerischen Versandhandels
ermittelte einen liberproportionalen Anstieg von 20%, insbesondere bei direkten Cross-
Border Online-Einkdufen. Diese Tatsache stellt nicht nur lokale Einzelhdndler vor gros-
se Herausforderungen, sondern den gesamtschweizerischen Detailhandel. Jedoch lassen
die Rahmenbedingungen dieser Arbeit keine weitere Auseinandersetzung mit diesem

Thema zu. (Kessler & Giuriato, 2019)

2.2 Aufbau Shoppingcenter

Quantitativ betrachtet mussten Einkaufszentren ab 5000m2 2017 einen leicht stirkeren
Umsatzriickgang als der schweizerische Gesamtdetailhandel hinnehmen (Stoffel, 2017,
S. 8). Nichtsdestotrotz existieren Faktoren, welche Shoppingcentern Vorteile gegeniiber
kleineren Einzelhdndlern verschaffen. Nachfolgend werden positive, wie negative As-
pekte herausgearbeitet und anschliessend den Gegebenheiten von Innenstadt-Lidden

gegeniibergestellt.



2.2.1 Vorteile

Ein stark gewichteter Faktor bei Einkaufzentren stellt die Convenience dar (Stiefel &
Burla, 2013, S. 10). Die Zentren sind an stark frequentierten Standorten angesiedelt und
ermOglichen so ein bequemes anreisen, idealerweise per Offentlichem Nahverkehr,
zwingend aber mittels Auto (Marktreport ECE, 2015, S. 16-17). Vor Ort finden Kunden
einen breiten, aufeinander abgestimmten Branchenmix bestehend aus zahlreichen Ge-
werben vor (Wincasa, 2019). Hierbei zeigt sich direkt ein Unique Selling Point von
Shoppingcentern. Definitionsgeméss gelten Einkaufszentren dann als solche, wenn die-
se von Beginn an als einheitliche Entitédt geplant, gebaut und gefiihrt werden (Hennig &
Schneider, 2018). Bautechnische Massnahmen erlauben die Anwendung zahlreicher
architekturpsychologischer Faktoren. Dies resultiert in einem verstiarkten Wohlgefiihl
fiir Kunden, folglich lingerem Aufenthalt und somit grésserer Wahrscheinlichkeit von
hoheren Pro-Kopf-Ausgaben der Besucher. Einkaufszentren setzen alles daran, die Auf-
enthaltsdauer der Kunden zu verldngern. Aus diesem Grund befinden sich in neueren
Malls zahlreiche Attraktionen, welche nicht primédr mit Einkaufen in Verbindung ge-
bracht werden. Durch die einheitliche operative Leitung ldsst sich zudem ein kohdrenter
Branchen- und Markenmix realisieren, was ein massgebendes Kriterium fiir Erfolg oder
Nichterfolg darstellt (Stiefel & Burla, 2013, S. 11). Shoppingcentren fithren zu diesem
Zweck regelmissige Marktstudien durch und erproben Trends in Future Labs. Cen-
termanager rotieren oftmals, um die jeweiligen Konzepte vor Ort unter Priifung zu stel-

len und neue Perspektiven einzubringen (Lettenbauer, 2017)

Nebst diesen operativen Vorteilen sind Einkaufzentren durch ihren einheitlichen Cha-
rakter immuner gegen Wettereinfliisse. Diese Tatsache stellt einen hohen praktischen
Nutzen fiir den Kunden dar, zumal er optimalerweise alle seine Bediirfnisse effizient in
einem Gebdude befriedigen kann (Interviewpartner 11, personliche Kommunikation, 2.

Juli 2019).

2.2.2 Nachteile

Der wohl grosste Vorteil von Einkaufzentren ist gleichzeitig auch deren ausgeprégtester
Nachteil. Die Grundfldche, respektive Verkaufsfliche beginnt per Definition ab
5000m2. Gerade in einem flichenméssig kleinen Land wie der Schweiz, mit relativ rest-
riktiver Baubewilligungspolitik, ist beim Neubau von solchen Gebduden mit grossen
Hiirden zu rechnen. An die Errichtung in der Innenstadt ist an vielen Standorten nicht zu

denken, weshalb sich die Einkaufslandschaften tendenziell eher am Stadtrand oder auf
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der «griinen Wiese» anzutreffen sind. Dies bewirkt eine hohe Praktikabilitit fiir Auto-
fahrer, da diese unmittelbar zu ihrer Destination fahren kénnen und sich sodann direkt
im Gebiude befinden. Fiir Benutzer des OVs hingegen bereitet dies einen Mehraufwand
hinsichtlich Fahrtzeit, Umstiege und zusétzlicher Gehminuten fiir die letzten Meter. Als
Beispiel sei hier das grosste Shoppingcenter der Schweiz, das Shoppi Tivoli genannt.
Dessen Erreichbarkeit scheint offensichtlich auf den Individualverkehr ausgelegt, zumal
der néchstgelegene Bahnhof Killwangen-Spreitenbach 25 Gehminuten entfernt liegt.
Die Hypothese, dass Kunden, welche mit dem Auto anreisen, grundsétzlich priorisiert
werden, wird teilweise durch die Statistik des Marktreports von ECE gestérkt. Gemiss
diesem reisen iiber die Halfte der Besucher mit dem Auto an, wiahrend rund ein Drittel

offentliche Verkehrsmittel bevorzugt (Marktreport ECE, 2015, S. 49).

Stiefel und Burla (2013, S. 10) merken zudem an, dass gerade &ltere Einkaufszentren im
Vergleich zu Innenstédten oftmals steril und wenig einladend wirken. Dabei definieren
sie nebst Standort, Mietermix und Marketingkommunikation gerade Aufenthaltsquali-
tdt, Ambiente und Architektur als in Zukunft entscheidenste Erfolgsfaktoren. (Stiefel &
Burla, 2013, S. 11)

Die oben genannten Aspekte sind nicht abschliessend, sondern selektiv gewihlt. Dieser

Tatsache liegt zugrunde, dass die Konzeptstudie an diesen Schwachstellen ansetzen soll.

2.3 Aufbau individueller Innenstadt-Laden
In diesem Abschnitt soll auf die grundlegenden Gegebenheiten von kleinen, innerstadti-
schen Detailhdndlern eingegangen werden und deren Vor- und Nachteile speziell hin-

sichtlich Shoppingcenter herausgearbeitet werden.

2.3.1 Vorteile dieser Standorte

Der wohl entscheidendste Vorteil dieser Gewerbe ist deren physische, wie mentale Ni-
he zu den Kunden. Dank lokalen Standorten in der Innenstadt ist die Erreichbarkeit zu
Fuss und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gewihrleistet. Mehrheitlich befinden sich
Gewerbe sogar in denselben Gebduden wie die Residenzen der Kundschaft. Die Weg-
zeit zur Einkaufsdestination entféllt oder reduziert sich somit in vielen Fillen, was im

Zeitalter des ausgeprigten Individualverkehrs und Klimawandels die Legitimation von
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lokalen Gewerben verstarkt. (Keller & Wendland, Gewerbefreundliche Stadt Ziirich,
2010, S.9)

In Bezug auf die mentale Nihe spielen die Einzelhdndler eine weitere Starke aus: Durch
personliche Beratung und Betreuung lokaler, wiederkehrender Kundschaft, in Kombina-
tion mit kleineren Lokalen, schaffen sie es, dem Kunden eine angenehme Einkaufsat-
mosphire zu bieten (Keller & Wendland, Gewerbefreundliche Stadt Ziirich, 2010, S.
15). Gerade in Altstidten tragt die kleingliedrige Architektur, wie im folgenden Bild
einen Grossteil zu dieser wohlfiihlenden Umgebungsgestaltung bei, was auch dem aktu-

ellen Trend der Entwicklung von Third-Places entspricht.

.
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Abbildung 3: Kiinstliche Umgebung der Shopping Arena St. Gallen (Baumgartner, 2018)
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Dieses Gefiihl ldsst sich durch kiinstliche Massnahmen schwer reproduzieren, wie die
Unterschiede in den vorherigen Grafiken illustrieren. Die geschaffene Kundennéhe
fiilhrte in der Vergangenheit zu verstirkter Kundenloyalitidt und ermoglicht den Hénd-
lern, ein wie in Kapitel 2.1.1 beschriebenes, spezifisches, auf das Publikum angepasstes
Sortiment anzubieten. Somit heben sie sich vom klassischen Einheitsbrei der Grossver-
teiler ab und kénnen den Fokus in Bezug auf Qualitét, Beratung und Service verstdrken.

(Keller, 2017)

2.3.2 Nachteile

Der architektonisch bedingte Charme solcher Gewerbezonen hat jedoch auch Schatten-
seiten. Am meisten leidet wohl die Convenience darunter. Im Zeitalter von abnehmen-
der Kundenloyalitdt und bequemem Onlineshopping stellt dies eine signifikante Achil-
lesferse dar. Die einzelnen, in sich geschlossenen Ladengeschéfte ermdglichen insbe-
sondere bei Schlechtwetter kein angenehmes Einkaufserlebnis. Der Umsatz ist somit
sehr volatil und von externen Faktoren abhidngig. Interviewpartner 11 merkte dazu an,
dass dieser Faktor gerade an Standorten mit viel Niederschlag hoch einzustufen ist. Als
Beispiel nannte er hierbei St. Gallen, wobei untenstehend eine Schlechtwettersituation
in der Stadt illustriert ist. (Krah, 2015; Interviewpartner 11, personliche
Kommunikation, 2. Juli 2019)

Abbildung 4: Schwache Frequentierung bei schlechtem Wetter (Gadze, 2017)
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Durch viele differente Eigentiimer der Ladenflichen mit unterschiedlichen Interessen
und Vorstellungen beziiglich Gestaltung und Geschéftsfithrung wird eine 6konomisch
effiziente Branchen- und Markenzusammenstellung ausgebremst. Synergie- und Mit-
nahmeeffekte wie in Shoppingcentern sind beinahe unmoglich. Erschwert wird auch der
kommunikative Austausch zwischen den Geschiften, behindert durch bautechnische

Gegebenheiten.

2.4 Konklusion

Shoppingcenter scheinen entscheidende Vorteile beziiglich deren Bauweise und Ge-
schiftsfiihrung zu haben. Durch das Zusammenfassen zahlreicher Gewerbe unter einem
Dach, bautechnisch wie operativ, lassen sich Synergieeffekte aus der Einkaufs- und
Architekturpsychologie effektiv umsetzen. Hierbei zeigt sich eine Schwachstelle von
Innenstadt-Ldden. Durch die architektonische Fragmentierung treten solche Effekte
signifikant weniger zu Tage. Insbesondere bei Niederschlag verlieren solche Gewerbe-
zonen auch den Schonwettervorteil hinsichtlich Third-Place und Aufenthaltsqualitit.
Aktuelle Umsatzzahlen zeigen jedoch, dass sich auch Shoppingcenter dem generellen
Negativtrend des Detailhandels nicht widersetzen konnen. Neubauten stagnieren, Um-
strukturierungen boomen. Auch wenn laut Stoffel (2017) riicklaufige Umsétze eher auf
Marktsdttigung zuriickzufiihren sind, sind sich Experten einig, dass die Einkaufzentren
einen Imagewandel brauchen, um aktuellen Markttrends gerecht zu werden
(Lettenbauer, 2017). Konkret bedeutet dies einen Wandel vom exzessiven Konsumtem-
pel hin zu einem «Third Place», welcher zum Verweilen einlddt und mehr Aufenthalts-
qualitdt bietet (Stiefel & Burla, 2013, S. 10). Abbildung 5 auf der folgenden Seite ist
eine Interpretation der Gestaltung eines «Third Places». Diesen von Innenstadt-
Gewerbezonen schon vorhandenen Vorteil soll mithilfe der in Kapitel vier folgenden

Konzeptstudie weiter ausgebaut werden.

Abschliessend kann gesagt werden, dass beide Vertriebskonzepte dringend weiterentwi-
ckelt werden miissen, um dem aktuellen Marktrend von riickldufigem Umsatz im De-
tailhandel Einhalt zu gebieten. Dabei gilt es sich auf deren USPs zu konzentrieren und
diese weiter auszubauen. Denn die Fassbarkeit der Produkte, die zwischenmenschliche
Interaktion und das physische Erlebnis des Einkaufens und Verweilens werden sich

nicht vollstindig durch den Onlineeinkauf substituieren lassen. (Keller, 2017; Wolfram,

2019)
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Abbildung 5: Beispielhafte Abbildung der Gestaltungsmoglichkeiten eines Third Plac;:s (wework, 0.D.)

3. Grundlagen zur Konzeptstudie

In diesem Kapitel sollen dem Leser zusammengefasst spezifische Theorieinputs fiir ein
besseres Verstandnis der empirischen Studie vermittelt werden. Dabei wird nachfolgend
das Grundkonzept von Business Improvement Districts erldutert, sowie die Entwicklung
von «Third Places» als Megatrend analysiert. Die in Kapitel vier folgende Konzeptstu-
die greift nebst positiven Aspekten von Shoppingcentern fundamentale Elemente von

BIDs, sowie «Third Places» auf und versucht diese in einem Konstrukt zu vereinen.

3.1 Business Improvement District

3.1.1 Herkunft

Das Konzept von Business Improvement Districts hat sich in den letzten Jahrzehnten
vermehrt als erfolgreiche Massnahme zur Revitalisierung und Stiarkung von innerstadti-
schen Geschiftsbereichen bewiesen (Gancarz, 2019). Die Idee von BIDs entstand in den
1970er Jahren und wurde erstmals in der kanadischen Stadt Toronto getestet. Dabei
schloss sich eine Gruppe von Laden- und Grundstiickbesitzern im Stadtteil Bloor West
Village zusammen, mit dem Ziel, ins Stadtzentrum abwandernde Kaufkraft wieder in
die Bloor Street West zu locken. Der Bau von neuen Shoppingcentern und die Verle-
gung der Bahnlinie in den Untergrund verstirkte den Zusammenhalt und Tatendrang der

lokalen Héndler und Eigentiimer. Dies bewirkte mittels Elementen wie Eigeninitiative,
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Selbstverpflichtung und Public-Private-Partnership, dass die betroffenen Grundeigen-
timer mit schliissig koordinierten Aktionen ihren Einzelhandelsstandort aufwerten
konnten. Dies scheint nachhaltig gelungen, zumal die Bloor Street 2018 als sechstteu-
erster Standort in Amerika zéhlte. (Méarkt, Mohaupt, Reichhardt, Biitter & Pedersen,
2006, S. 12-16; vgl. Yates, Jodlowski, Brown, & Shepherd, 2018)

3.1.2 Prinzip

BIDs zeichnen sich dadurch aus, dass die Initiative deren Griindung von privaten Akt-
euren, respektive der lokalen Wirtschaft ausgeht und nicht von 6ffentlichen Instanzen
herriihrt. Dies unterstreicht die Importanz der Eigeninitiative. BIDs sind klar definierte,
abgegrenzte Bereiche, welche meist in Innenstiddten anzutreffen sind. Grundsitzlich
wird versucht, durch einen Zusammenschluss der Betroffenen die Kosten zur Standort-
aufwertung moglichst gering zu halten. Dies gelingt durch einheitlich gefiihrte Operati-
onen und dadurch entstehende Synergieeffekte, dhnlich den Skalen- und Verbundeffek-
ten in der Wirtschaft. Als Ziel gilt es, die entstandenen Kosten durch erhohte Kunden-
frequenzen und die allgemeine Wertsteigerung der Standorte zu decken, oder bestenfalls
zu liberkompensieren. Die Amortisationsdauer hingt dabei stark mit den geplanten
Massnahmen zusammen, welche je nach Region und in Abhédngigkeit der individuellen
Bediirfnisse signifikant variieren kann. Die einzusetzenden Instrumente werden vorab
von den Grundstiickseigentiimern selbststdndig bestimmt und anschliessend mit den
zustidndigen Behorden durchgefiihrt. Die bendtigten Geldbetrige stammen aus Abga-
ben, welche die Akteure vorgingig festgelegt haben. In Nordamerika werden diese di-
rekt mit der Grundsteuer erhoben und sind meist auf fiinf Jahre begrenzt. (Mértk et al.,

20006, S. 13-19)

Gemiss Gancarz (2019) konnen folgende Massnahmen Bestandteil eines BID-Konzepts
sein:

» Steigerung der Aufenthaltsqualitét

+ Bepflanzung und Griinpflege

+ Einrichtung von Bénken und Blumenbeeten

+ Gemeinsame Marketing-Aktionen der Einzelhidndler

» Organisation des Parkraums

+ Sicherheitsmanagement

» Maschinelle Reinigung des 6ffentlichen Raums

» Erneuerung der Stra3enbeldge
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+ Beleuchtungskonzept
* Branchenmix und Leerstandsmanagement

+ Erstellung einer Einkaufs-App sowie eines gemeinsamen Internetauftritts

3.1.3 Umsetzung

Die organisatorische Komplexitit von BIDs hingt stark von deren Grosse ab. Markt et
al. (2006, S. 14) sehen BIDs mit 37 Grundstiicken als sehr klein an und definierten ein
BID in der Denver Innenstadt mit 655 Grundstiicken als grosses Konstrukt. Dieses er-
streckt sich iliber mehrere Stadtquartiere, was Abstimmungsprozesse zwischen den
Grundstiickeigentiimern erschwerte und den Mechanismus der Kostenverteilung ver-
komplizierte. Die Verteilung der Kosten auf viele Eigentlimer resultierte zwar in einem
deutlich hoheren Investitionsvolumen, jedoch scheint es sinnvoller, BIDs funktional

abzugrenzen.

Abgrenzung des BID-Bereiches

BID Reeperbahn+

Business Improvement District
Eine Initiative der IG St. Pauli
in Zusammenarbeit mit ASK

seesemsEt e B0

i
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Abbildung 6: Beispiel einer funktionalen Abgrenzung eines BIDs der Hamburger Reeperbahn (BID-
Reeperbahn, o. D.)

Mit zunehmender Grosse und mehr involvierten Akteuren vermischen sich die Interes-
sen und Bediirfnisse in einem Ausmass, welches zielgerichtete, konkrete Massnahmen
fiir einen bestimmten Zweck nur mit zahlreichen Kompromissen ermoglicht. Eine
wohliiberlegte Abgrenzung wie zum Beispiel in der Abbildung 6 des BID-Gebiets

scheint also ein signifikanter Faktor fiir dessen Erfolg darzustellen.
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Des Weiteren gilt es die politischen Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen. Wéhrend
in Deutschland schon vielerorts entsprechende gesetzliche Grundlagen geschaffen wur-
den, scheinen in der Schweiz noch keine derartigen Gesetzesentwiirfe zu bestehen. (vgl.

Mairkt et al., 2006)

3.1.4 Aktuelle Lage

Das Konzept der BIDs ist vor allem in Nordamerika stark ausgepragt. Dort existieren
zurzeit tiber 1'500 Districts, wahrend in New York und Torronto alleine fast 50 BIDs
gleichzeitig laufen. Die Idee verbreitet sich zunehmend und ist mittlerweile in vielen
Regionen der Welt anzutreffen. Seit 2004 existieren BIDs auch in Europa. In Grossbri-
tannien wurden 22 Pilotprojekte lanciert und auch in Hamburg wurden 2005 im Zuge
des «Gesetz zur Stirkung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbezentren

(GSED)» zwei Projekte gestartet. (Markt et al., 2006, S. 13)

In der Schweiz dagegen finden sich bis heute keine Umsetzungen von BIDs. Durch die
zeitverzogerte Erscheinung der Verddung von Ortszentren im Vergleich zu Nachbarlén-
dern, sah man bislang noch keinen akuten Handlungsbedarf. Der Strukturwandel hat
sich jedoch laut Miiller-Jentsch (2016) in den letzten Jahren stark beschleunigt, weshalb
dringender Handlungsbedarf besteht. Die Avenir Suisse sieht in BIDs grosses Potenzi-
al: «Dieses Modell sollte man sich auch in der Schweiz anschauen.» (Miiller-Jentsch,

2016)

3.1.5 Vorteile

Nachfolgend werden zusammengefasst die Vorteile von BIDs erldutert. Durch einen
kollektiven Lenkungsausschuss wird das Gesamtproblem abnehmender Kundenfre-
quenzen als Ganzes versucht zu 16sen. Die Ressourcen, welche die Einzelhdndler und
Eigentiimer in ihre individuellen Optimierungsmassnahmen stecken, sollen gebiindelt
und mit umliegenden Gewerben koordiniert werden. Somit sollen die Effizienz und
Effektivitdt der Massnahmen signifikant verbessert werden. Die fiir Projekte und Orga-
nisation benétigten finanziellen Mittel werden iiber zeitlich begrenzte Zahlungen bereit-
gestellt, welche a priori von den Akteuren festgelegt werden. Dieses System verhindert
erfolgreich das Phdnomen des Trittbrettfahrens einzelner Akteure und sorgt so fiir eine
faire Verteilung von Kosten und Profit. Eine solche organisationale Struktur zeigt einen
weiteren Vorteil von BIDs. Sie lassen sich sehr individuell an spezifische Rahmenbe-

dingungen anpassen und sind durch deren private Initiative losgeldst vom tendenziell
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restriktiven Charakter 6ffentlicher Instanzen (Interviewpartner 1, personliche Kommu-
nikation, 25. Juni 2019). Einen weiteren positiven Aspekt, speziell hinsichtlich der
Konzeptstudie, sieht Interviewpartner 4. Bei einer solch artigen Implementation sei die
Kommunikation zwischen den einzelnen Eigentiimern und Anspruchsgruppen unum-
ginglich. Gegenwirtig finde die Kommunikation nur in sehr begrenztem Rahmen statt,

was der Experte bedauerte. (Interviewpartner 4, personliche Kommunikation, 28. Juni
2019)

3.2 Third Places

Der Begriff «Third Place», oder «dritte Orte» wurde urspriinglich in den 1980er Jahren
durch den US-amerikanischen Stadtsoziologen Ray Oldenburg geprédgt. Aktuell erlebt
das Konzept jedoch wieder grossen Aufschwung (Kobler, 2019). Wie Stiefel und Burla
(2013, S. 51) erldutern, ergibt sich durch die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels
eine Verlagerung des Fokus von Shoppingcentern. Dieser verschiebt sich vom Aspekt
des reinen Einkaufens, hin zur Schaffung sozialer und emotionaler Erlebnisse, nament-
lich einem Third Place (Stiefel & Burla, 2013, S. 51). Wiahrend «erster» und «zweiter
Ort» das Zuhause, respektive den Arbeitsplatz reprisentieren, gestaltet sich der Third
Place als Zufluchtsort. «Dort verabredet man sich, dort isst und trinkt man, schaut ein-
fach den Menschen zu, geht ins Kino, ins Theater und kauft ein» (Hardebusch, 2012, S.
14-17). Dass die Tendenz klar in diese Richtung geht, zeigt sich am Anteil der Gastro-
nomiebetriebe in Shoppingcenter. War dieser frither bei zirka 7%, werden bei neueren
Einkaufszentren schon zu Beginn an bis zu 35% einkalkuliert (Stiefel & Burla, 2013, S.
10). Diese miissen kiinftig zu Orten der Begegnung werden und sich auch als solche
positionieren. Folglich werden die Center kiinftig nicht mehr auf der griinen Wiese ste-
hen, sondern miissen in die Ortszentren vordringen und mit kurzen Wegen in das Quar-
tierleben eingebunden werden. Aus dieser Tatsache leiten Stiefele und Burla folgende
Massnahmen fiir Third Places ab: Die Shoppingcenterarchitektur muss sich im Einklang
mit der Umgebung befinden und sich so dsthetisch wie moglich integrieren. Dabei soll
sich die Architektur auf umliegende Gebdude beziehen und deren Materialien, Ge-
schichte und Kultur respektieren. Offenheit und Transparenz haben einen hohen Stel-
lenwert, Aussen und Innen muss verschmelzen und Sichtbeziige, wie Tageslichtstim-
mung hergestellt werden. Dies steht teilweise im Gegensatz zu der Aussage in Kapitel
2.2.1, dass die Center von Beginn an als einheitliche Entitét entworfen werden. (Stiefel

& Burla, 2013, S. 66-67)
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Als weiterfiihrende Charakteristika fiir Third Places definierte Oldenburg gemiss Kob-
ler (2019) folgende Punkte:

* ein freier oder zumindest kaum durch Eintrittsgeld eingeschriankter Zugang

* Zugriffsmoglichkeiten auf Speisen und Getrénke

* gute Erreichbarkeit

* das Miteinander von regelméfigen wie gelegentlichen Gisten

* Qastlichkeit und Komfort in zwanglosem, moglichst hierarchiefreiem Rahmen
* die freiwillige, nicht-dienstliche Anwesenheit moglicher BesucherInnen

* Statusneutralitit und allgemeine Niedrigschwelligkeit

* ein informeller Charakter: ,,a home away from home*

An diesen genannten Massnahmen und Charakteristika soll die Konzeptstudie «Micro-

BID» ansetzen und in den Kontext mit der St. Galler Altstadt setzen.

4. Konzeptstudie «Micro-BID»

In diesem Kapitel soll dem Leser die Konzeptstudie «Micro-BID» néhergebracht wer-
den. Hierzu dient die St. Galler Altstadt als Referenzobjekt und Proof of Concept. Die
in Kapitel 2 und 3 erlduterten Aspekte stellen Eigentiimer und Mieter von Altstadtim-
mobilien schweizweit vor grosse Herausforderungen. Vielfach wurde von Experten in
den durchgefiihrten Interviews das Bewusstsein fiir dringenden Handlungsbedarf gedus-
sert. Jedoch tun sich selbst die Experten schwer, Losungsansitze fiir die immer schwie-
riger werdende Vermietung von Ladenlokalen zu finden. Wéhrend die Standortforde-
rung St. Gallen bereits einen Massnahmenplan ausgearbeitet hat, finden bauliche As-
pekte bisher keine Beachtung. Die vorliegende Konzeptstudie kniipft an diesem Punkt
an und fillt somit eine Liicke in ihrem Projekt. Mit der Implementierung von Micro-
BIDs soll die Attraktivitdt der Altstadt aus Sicht der Eigentiimer und Mieter sowie aus
der Kundenperspektive hinsichtlich Third-Place gesteigert werden. Dies wiirde im Ide-
alfall eine adaptionsfahige Losung fiir die Revitalisierung von verddeten Innenstédten

darstellen. (Interviewpartner 4, personliche Kommunikation, 28. Juni 2019)
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4.1 Konzepterliuterung

4.1.1 Standort

Wie schon in der Einleitung erwéhnt, fiel die Wahl des Testobjekts auf einen Gebdude-
block in der St. Galler Altstadt. St. Gallen liegt mit rund 75’000 Einwohner im Jahr
2017 grossentechnisch eher tiber dem Schweizer Durchschnitt. Die Bevdlkerungsdichte
mit 19 Einwohnern pro Hektare ist jedoch vergleichbar mit zahlreichen Schweizer Stad-
ten. Dies spielt insbesondere hinsichtlich der Adaptionsfdhigkeit und des Multiplikati-
onscharakters fiir weitere Standorte eine Rolle, zumal kein offensichtliches Missver-
héltnis zwischen Bevolkerungsdichte und Gewerbezonen besteht. Konkret untersucht
die Konzeptstudie das Sockelgeschoss der Blockrandbebauung zwischen Marktgasse,
Spitalgasse, Kugelgasse und Spisergasse. Folgend finden sich zur besseren Orientierung

zwei Kartenausziige des Standorts.
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Dabei liegt der Fokus auf dem Erdgeschoss, zumal sich in den oberen Stockwerken
Wohnungen befinden. Umnutzungen der oberen Geschosse werden in dieser Arbeit
nicht weiter gepriift, liegen jedoch durchaus im Rahmen des Mdglichen. Das Objekt
befindet sich an sehr zentraler Lage, inmitten der St. Galler Altstadt. Der vorhandene
Innenhof sowie die generellen Dimensionen des Gebdudekomplexes machen diesen
Standort zu einem interessanten Untersuchungsobjekt. Die Gebdudegrundfliache betrigt
rund 5°200m2, ohne Miteinbezug des Innenhofes. Im Vergleich dazu betrigt die Fliche
des St. Galler Neumarktes (Shoppingcenter) zirka 7°700m2 und diejenige der Shopping
Arena im Westen St. Gallens etwas iiber 23°000m2 Verkaufsfliche. Nachstehend findet
sich ein massstabgetreuer Grossenvergleich der Grundfldche des St. Galler Neumarktes

sowie der ausgewihlten Blockrandbebauung. (Geoportal, 2019)
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Abbildung 9: Grundflachenvergleich St. Galler Abbildung 10: Grundfldchenvergleich Untersu-
Neumarkt (Geoportal, 2019) chungsobjekt Blockrandbebauung (Geoportal,
0.D.)
4.1.2 Namensgebung

Gemadss der Definition von Mirkt et al.s Definition in Kapitel 3.1.3 wiirde diese Umset-
zung eines BIDs als sehr klein gelten. Die fiir die Studie gewihlte Blockrandbebauung
umreisst mit seinen 19 Gebdudeeinheiten ein sehr kleines Gebiet. Dieses beinhaltet fla-

chenmissig stark begrenzte Gewerberdumlichkeiten, welche sich in einem generell
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kompakten Umfeld der St. Galler Altstadt befinden. Dies widerspiegelt eine allgemein
typische liberregionale Ausgangslage. Der Name «Micro-BIDs» soll diesen kleinglied-
rigen Charakter reprisentieren und in Zukunft auch landesiibergreifend die Assoziation
des Konzepts mit der Schweiz fordern. Somit findet auch eine gewisse Distanzierung
von bereits bestehenden, signifikant umfangreicheren Unterfangen wie in Hamburg
oder den USA statt, was die Akzeptanz in der Gesellschaft und Politik erhéhen. Dies
spielt insbesondere hinsichtlich des Leuchtturmcharakters und der dahin gehenden mog-

lichen Adaption in weiteren Altstadten eine Rolle.

4.1.3 Grundprinzip

Das Konzept Micro-BID hat grundsdtzlich zwei Komponenten. Einerseits der bautech-
nische Aspekt und andererseits der operative Teil, mit einem gesamtheitlichen Len-
kungsausschuss, der Massnahmen koordinieren soll. Im Verlauf dieses Kapitels werden
diese detailliert erldutert. Mit der Kombination dieser Elemente sollen die Vorteile aus
zwel Welten, den Shoppingcentern und den lokalen Einzelhidndlern miteinander vereint
werden. Hierbei soll festgehalten werden, dass die vollumfangliche Erhaltung des typi-
schen Charakters der St. Galler Altstadt absolute Prioritit hat. Der Charme, welcher von
der historischen Architektur ausgeht, und das generelle Ortsbild stellen einen bedeutsa-
men USP fiir das Konzept Micro-BID dar. Dazu zéhlt auch der hochst zentrale Standort

im Herzen der Stadt sowie die in Kapitel 2.1.1 aufgefiihrten Punkte.

Im angehend illustrierten Szenario Abbildung 11 sollen hinsichtlich ersterer Komponen-
te (bautechnische Aspekt) Durchgidnge zwischen den einzelnen Parzellen im Sockelge-
schoss geschaffen werden. Durch subtile Wanddurchbriiche im Erdgeschoss sollen so
die jeweiligen Gewerbeflichen miteinander verbunden werden, was aus den physisch

unterteilten Lokalen eine homogene Einheit macht.

Die Verbindungen werden an sorgfiltig ausgewihlten Stellen gemacht, so dass diese
nur innerhalb der Laden ersichtlich sind. Von aussen wird die Struktur der Blockrand-
bebauung vollumfinglich erhalten und auch im Inneren sollen denkmalrelevante Aspek-

te keinesfalls beeintrachtigt werden.
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Abbildung 11: Visualisierung der Kleingliedrigkeit in Kombination mit Verbindungsachsen (in Anleh-

nung an apartment34, 0.D.)

Nichtsdestotrotz erdffnet eine Vernetzung des Erdgeschosses zahlreiche neue Moglich-
keiten flir Eigentiimer und Mieter hinsichtlich Ladengestaltung, gemeinsamer Aktionen
und weiterer Synergieeffekte. Durch diese Massnahme wird ein entscheidender Vorteil
von Shoppingcentern auf die Altstadt libertragen. Im Idealfall lassen sich so alle beno-
tigten Einkdufe, dhnlich wie bei einem Einkaufszentrum in demselben Gebiude erledi-
gen. Dadurch gestaltet sich der vernetzte Block auch deutlich immuner gegeniiber Wet-
tereinfliissen, was folglich die Kundenfrequenzen weniger schwanken ldsst. Wie Inter-
viewpartner 11 erwéhnte, stellt das gerade hinsichtlich der St. Gallener Wetterbedin-
gungen mit viel Niederschlag, im Sommer wie im Winter, einen wichtigen Punkt dar.
Interviewpartner 4 unterstiitzt dieses Argument mit einem Verweis auf dhnliche Struk-
turen im Ziircher Niederdorf, der Amalfikiiste und in Taiwan. An diesen Standorten
kann ein beheiztes, respektive klimatisiertes Gebdude einen angenehmen Zufluchtsort
fiir Giste darstellen. (Interviewpartner 11, personliche Kommunikation, 2. Juli 2019;

Interviewpartner 4, persdonliche Kommunikation, 28. Juni 2019)

Aus Perspektive der zweiten Komponente vereinfachen die Verbindungen zwischen den
Laden auch operative Aspekte. Durch die stirkere Verflechtung der einzelnen Lokale
sollte der Austausch unter den Betreibern gefordert werden. Dies spielt besonders hin-
sichtlich des Konzepts von BIDs eine Rolle, da Kommunikation unter den privaten
Akteuren entscheidend fiir deren Erfolg ist. In Kombination mit einer gemeinsamen
Finanzierung sollte auch dem Thema Trittbrettfahrer entsprechend begegnet werden.

Durch ein einheitliches Management lédsst sich beispielsweise ein stark verbesserter
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Marken- und Branchenmix realisieren. Zudem kdnnen die finanziellen Mittel sinnvoller
eingeteilt werden. In Kombination mit den Wanddurchbriichen kénnen Kunden so dazu
verleitet werden, sich linger im Gebdude aufzuhalten. Diese Geschéftspraxis wird bei
Shoppingcentern bereits seit Jahrzehnten stéindig verbessert und hat auch erwiesener-
massen einen direkten Einfluss auf die Umsatzzahlen (Wincasa, 2019). Zudem liess sich
aus den Interviews festhalten, dass eine hohere Zahl Eingéinge zum Gebdudekomplex
auch in mehr Kundschaft resultieren sollte. Die Mehrheit der Experten geht davon aus,
dass sich die Lautkundschaft um bis zu 30% erhdhen konnte. (Interviewpartner 2, per-
sonliche Kommunikation, 25. Juni 2019; Interviewpartner 3, personliche Kommunika-
tion, 27. Juni 2019; Interviewpartner 4, personliche Kommunikation, 28. Juni 2019;
Interviewpartner 5, personliche Kommunikation, 28. Juni 2019; Interviewpartner 6,
personliche Kommunikation, 3. Juli 2019; Interviewpartner 7, personliche Kommuni-
kation, 5. Juli 2019; Interviewpartner 8, personliche Kommunikation, 5. Juli 2019;

Interviewpartner 11, personliche Kommunikation, 2. Juli 2019)

Die Gebdudedurchginge konnen auch als Abkiirzungen, wie dies beispielhaft die Ab-
bildung 12 zeigt, zu anderen Gassen fungieren und so Leute in den Komplex ziehen,

welche das Gebdude nicht mit Konsumabsichten betreten.

Abbildung 12: Visualisierung, wie das Micro-BID auch als Abkiirzung funktionieren kann
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Experte 8 sieht hierbei eine grosse Chance, den Umsatz durch Spontankiufe steigern zu
konnen. Im Gegensatz dazu steht die Aussage von Interviewpartner 2. Dieser betonte
den schweren Stand von Shop-in-Shop-Systemen in St. Gallen und befiirchtet als einzi-
ger der Befragten eine Verminderung der Aufenthaltsqualitit. Dies begriindet er damit,
dass Personen ohne urspriingliche Kaufabsichten den Aufenthalt der {ibrigen Géste sto-
ren kdnnten. Auch wenn diesem potenziellen Ausgang Beachtung zu schenken ist, deckt
sich diese Aussage nicht mit géngigen Theorien beziiglich des Zusammenhangs zwi-
schen Kundenfrequenz und Umsatz. (Alexander, 1995, S. 530-537; Interviewpartner 8§,
personliche Kommunikation, 5. Juli 2019; Interviewpartner 2, personliche

Kommunikation, 25. Juni 2019)

4.2 Bauliches Vorgehen

4.2.1 Lokale bauliche Restriktionen

Gemédss Art. 7 der Bauordnung der Stadt St. Gallen umfasst die Altstadt den innerhalb
der alten Stadtgriben gelegenen Stadtkern zwischen Oberem Graben, Wallstrasse,
Moosbruggstrasse, Burggraben und Torstrasse. Dementsprechend unterliegt das Unter-
suchungsobjekt den in Kapitel «2.1 Bauten in der Altstadt» beschriebenen Artikeln.
Nachfolgend werden die das Konzept betreffenden Artikel aufgefiihrt und im nichsten
Kapitel die Vereinbarkeit mit der Studie diskutiert.

Art. 8 Schutz bestehender Bauten und Aussenrdume
I In der Altstadt sind die vor 1920 erstellten Bauten (historische Bauweise) mit den
charakteristischen Elementen des Aussenraumes sowie die mit besonderer Verfiigung

unter Schutz gestellten jiingeren Bauten zu erhalten. [...]

2 Eingriffe sind zuléssig:

a) soweit Bauten und Bauteile in Frage stehen, die fiir den Schutz der historischen
Bausubstanz und des Aussenraumes nicht von wesentlicher Bedeutung sind,

b) soweit der Bauzustand oder eine in der Altstadt sachgerechte Nutzung oder Erneu-
erung der Baute die uneingeschrankte Erhaltung ausschliessen;

c) soweit sonstwie ein gewichtiges, das Interesse an der uneingeschrankten Erhaltung

iiberwiegendes Bediirfnis besteht.

Art. 9 Gestaltung von Neu- und Umbauten
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1 Neu- und Umbauten sowie die Gestaltung des Aussenraumes miissen sich in das Alt-

stadtbild in allen Belangen besonders gut einordnen.

2 Insbesondere gilt:

a) [...]

b) die charakteristischen inneren Gebédudegliederungen sind in der Regel beizubehal-
ten; das gilt auch, wenn gemaéss Art. 8 Abs. 2 Durchbriiche zwischen verschiede-

nen Bauten zuléssig sind;
c) [...]
d [...]
e) [...]
Art. 10 Entfernung oder Verbesserung storender baulicher Elemente
1 Storende bauliche Elemente, die bei fritheren Umbauten oder Renovationen entstan-

den sind, miissen bei baulichen Anderungen im Bereich dieser Elemente entfernt oder

besser gestaltet werden, soweit dies zumutbar ist.

Trotz des restriktiven Charakters dieser Bestimmungen liegt die Nutzung eines Denk-
mals grundsétzlich im Interesse des Denkmalschutzes. Wie dem Leitfaden zur Denk-
malpflege in der Schweiz zu entnehmen ist, liegt in der Erhaltung und Nutzung von
Denkmélern grosses Potenzial an nachhaltiger Entwicklung. Unter Nutzung wird jedoch
nicht nur 6konomische Verwendung verstanden, sondern explizit auch auf ideelle oder
stadtebauliche Bedeutung sowie die museale Prisentation hingewiesen. Nichtsdestotrotz
sichert die Nutzung das Interesse am Unterhalt des Denkmals und sorgt fiir die notwen-
digen Einkiinfte. Den Aspekt der Nachhaltigkeit sieht das Amt fiir Denkmalpflege als
erflillt, wenn geplante Massnahmen nachkommenden Generationen moglichst viele Op-

tionen offenhalten. (vgl. Eidgendssische Kommission fiir Denkmalpflege, 2007)

Im Mailverkehr mit der stiddtischen Denkmalpflege St. Gallen dusserten sich diese ten-
denziell kritisch gegeniiber dem Projekt. Konkret befiirchtet man mit internen Verbin-
dungen der Gasse als Erschliessungsachse Konkurrenz zu machen und so eine Unifor-
mitét in der Erdgeschossgestaltung entstehen konnte. Zudem betonte man ein weiteres
Mal die Importanz des Erhalts des Charakters der kleingliedrigen Gebaudestruktur. Be-
sondere Beachtung finden zudem die Brandmauern. Durch ihre besondere Beschaffen-

heit verhindern diese im Brandfall ein Ubergreifen des Feuers und Rauches auf angren-



27

zende Gebidudeteile. Geméss Denkmalschutz zdhlen diese meist zu den &ltesten Bautei-
len der jeweiligen Gebdude und haben in bauarchédologischer Hinsicht eine wichtige
Bedeutung. Bei einem Durchbruch ist hierbei also besondere Vorsicht walten zu lassen.
Zudem findet iiblicherweise entlang der Brandmauern die Erschliessung der Oberge-
schosse statt, deren Durchgang keinesfalls unterbrochen werden darf. (Denkmalpflege

St. Gallen, personliche Kommunikation, 3. Juni 2019)

Hinsichtlich baulicher Restriktionen bleibt der Aspekt des Brandschutzes noch zu kon-
kretisieren. Nach erster gemeinsamer Erdrterung der Ausgangslage mit dem stidtischen
Brandschutzbeauftragten hat sich gezeigt, dass eine Brandschutztiire oder -schiebetiire
nach EI30 Norm mit beidseitigen Rauchmeldern reicht, um zwei Ladengeschosse zu
verbinden oder im Brandfall abzuschotten. Dieses Szenario wird in Abbildung 13 illus-
triert. An dieser simplen Moglichkeit dndert sich nichts, wenn ein ganzer Hauserblock
miteinander verbunden wird. Das Konzept ist in seiner Grosse somit skalierbar und sehr
flexibel. Dadurch ermoglichen sich zwei verschiedene Umsetzungsansitze, welche im

Kapitel «Operatives Vorgehen» erldutert werden.

=
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Abbildung 13: Umsetzung der Brandschutzmassnahmen

Folgend ist der fiir die Durchbriiche wichtigste Artikel der Vorschriften der Vereinigung
Kantonaler Feuerversicherung VKF entnommen und aufgefiihrt:

VKEF Kapitel: Brandschutzabstinde Tragwerke Brandabschnitte

Art. 3.4 Brand- und Rauchschutzabschliisse

1 In brandabschnittsbildenden Bauteilen sind Durchginge und andere Offnungen

mit feuerwiderstandsfiahigen Brandschutzabschliissen abzuschliessen.
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2 Brandschutzabschliisse miissen mindestens Feuerwiderstand EI30 aufweisen.

5 Brand- und Rauchabschliisse, welche aus betrieblichen Griinden offengehalten

werden, sind mit einer automatischen Schliessvorrichtung auszuriisten.

6 Tiiren zu vertikalen Fluchtwegen sind selbstschliessend auszuriisten. Ausge-
nommen sind Tiiren zu Wohnungen, Schulzimmer, Einzelbiiro und technische

Réaume.

Weiter wurde gepriift, welche Vorschriften bei baulichen Verdnderungen im Innenhof
zum Tragen kommen. Dort sind die Bedingungen aufgrund der sehr spezifischen Aus-
gangslage unterschiedlich. Auf Grund der geringen Gebdudeabstinde miissen diese von
Fall zu Fall geklart werden. Grundsitzlich sollte die Umgestaltung des Innenhofes je-
doch weniger Restriktionen unterliegen, zumal dieser in der Vergangenheit wiederholt

umgebaut wurde.

4.2.2 Bautechnische Umsetzung
Wie aus den vorangehenden Kapiteln hervorgeht, sieht sich die Konzeptstudie somit
zahlreichen Hiirden gegeniiber. Fiir die bauliche Realisierbarkeit ist es also essentiell,

kohérente Losungsmdglichkeiten zu finden, welchen allen Parteien gerecht werden.

Der aus bau- respektive denkmaltechnischer Sicht kritischste Aspekt stellt der Wand-
durchbruch dar. Dessen Dimensionen sind jedoch entgegen der Erwartungen relativ
iiberschaubar. Die Verbindungsachsen sollen zwischen 120cm und 150cm in der Breite
betragen und zirka 250cm hoch werden. Die Eingriffe sollen, so wenig invasiv wie
moglich sein und ein Hochstmass an Effektivitit bieten. Die Vorgaben in Art. 8 der
Bauordnung sollte das Projekt erfiillen konnen, zumal die zu entfernende Wandfldche
iiberschaubar ist und die Wand grosstenteils bestehen bleibt. Somit wird sichergestellt,
dass die historische Bausubstanz fiir lange Zeit auch nachkommenden Generationen
erhalten bleibt. Offensichtlich miisste die exakte Position jedes einzelnen Durchbruchs
zu Beginn sorgfiltig analysiert werden, um etwaige besonders erhaltenswerte Wand-
strukturen nicht zu beeintrachtigen. Durch die dezenten Verbindungsachsen sollten auch
die Bedingungen des Art. 9 Abs. 2 Ziff. b erfiillt sein. Eine subtile Implementierung von
Durchgiingen wiirde die charakteristische innere Gebdudegliederung nicht tangieren,
zumal keine kompletten Wande zur Raumvergrosserung herausgebrochen werden. Eine

erste Begutachtung des Objekts hat gezeigt, dass manche Wénde bereits in der Vergan-
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genheit neustrukturiert wurden und Durchbriiche vorhanden waren. Solche Stellen bil-
den keinen Bestandteil der historischen Bausubstanz mehr dar und sollten deshalb vor-
zugsweise aufgesucht und fiir eine Wiederdffnung in Betracht gezogen werden. Bei
entsprechenden Sachverhalten lassen sich weiterfilhrende Eingriffe leichter rechtferti-
gen, insbesondere wenn auf Basis von Art. 10 argumentiert wird. Dabei sollen vergan-
gene, oftmals unsorgfiltig gemachte Umbauten und Renovationen ausgebessert

werden, was simultan mit den geplanten Eingriffen moglich ist. Abbildung 14 soll dazu

einen Uberblick verschaffen, wie die Struktur des Sockelgeschosses mit der Implemen-

tierung der Verbindungsachsen aussehen konnte.
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Abbildung 14: Visualisierung des Sockelgeschosses mit Verbinaungsachsen
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Aufgrund der kompakten Dimensionen der Durchgénge stellt die Massnahme aus stati-
scher Perspektive keine grosse Herausforderung dar. Die Gebdudestabilitit kann durch
einen einfachen Triger iiber der Mauerdffnung, einem Sturz, sichergestellt werden. Die-
ser kleine Eingriff ist relativ kostengiinstig und sollte auch denkmaltechnisch keine
Problematik darstellen. Einflussnahme auf die Aussengestaltung respektive die Fassa-

den sind kein Thema dieses Konzepts.

4.2.3 Aktivierung Innenhof

Die Inbetriebnahme des vorhandenen Innenhofs gewann im Verlauf dieser Arbeit stetig
an Bedeutung. Wie aus den Experteninterviews herausgeht, empfinden diese eine Akti-
vierung des Innenhofs als drastische Steigerung der Aufenthaltsqualitdt. Insbesondere in
Kombination mit gebdudeinternen Verbindungsachsen konne sich dadurch die Lauf-

kundschaft respektive die Kundenfrequenz erhdhen.

Alexander (1995) ermittelte drei wesentliche Faktoren, weshalb Innenhofe kaum ge-
nutzt werden: unzureichende Uneindeutigkeit zwischen Innen und Aussen, nicht genii-

gend Tiiren zum Hof und dass sie zu abgeschlossen sind. (S. 606-607)

Sollte dies der Fall sein, ist der Leblosigkeit des Hofs relativ einfach entgegenzuwirken.
Momentan bestehen schon zahlreiche Zugédnge von den Lokalen im Erdgeschoss zum
Innenhof. Jedoch wurden diese bisher nicht gewerblich aktiviert. Dieser Tatsache liegt
zugrunde, dass der Hof wenig attraktiv gestaltet wurde und primér als Parkplatz benutzt
wird (Interviewpartner 1, personliche Kommunikation, 25. Juni 2019). Bei einer ge-
werblichen Inbetriebnahme des Hofs miisste einerseits der Aussenbereich und anderer-
seits die Zugangsbereiche im Innenraum ansprechender gestaltet werden. Zum jetzigen
Zeitpunkt befinden sich an genannter Stelle mehrheitlich Backoffices von den Gewer-
ben sowie sanitdre Anlagen. Denkmalschutztechnisch sollten hierbei weniger Kompli-
kationen bestehen, da in der Vergangenheit schon diverse Bauvorhaben genehmigt und
durchgefiihrt wurden. Somit sollten sich weitere Umbauten respektive Riickbauten mit
dem Ziel der nachhaltigen Entwicklung des Standorts leichter rechtfertigen lassen. Zu-
dem besteht die hohe Wahrscheinlichkeit, dass in der Vergangenheit die Mehrzahl der
Gebdudeeinheiten bereits einen Zugang zum Innenhof hatten. Diese sollten sich auffin-

den und wieder in Betrieb nehmen lassen. Bei Bedarf konnten weitere Zugénge reali-
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siert werden, wie dies im Dieci Corso Como in Mailand gemacht wurde. Zur Veran-

schaulichung ist folgend die Umsetzung in Mailand abgebildet.

—
e

Abbilug 15: Atraktv gestalteter Ienhof desieci Corso Como in Maila Atkinson, 2607)
Mittels Pergolen oder Veranden liessen sich nahtlose Uberginge zwischen Innen- und
Aussenbereich gestalten. Im Gesprach mit den Fachleuten kam zudem mehrmals die
Idee von nach innen gerichteten Schaufenstern auf. Dies wiirde eine weitere Ver-
schmelzung des Innenraumes mit dem Aussenraum bedeuten, zumal man je nach Situa-
tion einen Durchblick vom Hof auf die umliegenden Gassen schaffen konnte. Somit
sollte den von Alexander genannten Aspekten ausreichend Beachtung geschenkt wor-
den sein und der Innenhof wieder florieren. Wie aus den Experteninterviews heraus
ging, stellt die Anzahl Schaufensterfliche einen wichtigen Faktor beziiglich Vermiet-
barkeit des Lokals dar. Grundsétzlich ist mehr Flache gefragt, weshalb in den Innenhof
gerichtete Schaufenster gemiss den Experten auch dkonomisch durchaus sinnvoll wi-
ren. Das hitte auch grosses Potenzial fiir Ladenlokale, welche bisher an eher schwer
vermietbaren Standorten sind. Sowie laut Interviewpartner 4 jene, die sich im Oberge-
schoss und an generell weniger stark frequentierten Gassen befinden. Fiir genannte Mie-

ter stellt mehr Schaufensterfliche oftmals ein ausschlaggebendes Argument fiir den
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Standort dar. Mit nach innen gerichteten Scheiben kann somit direkt mehreren Proble-
men begegnet werden. Des Weiteren wies er darauf hin, dass Besuchern eines potenzi-
ellen Kaffees im Innenhof ein interessanteres Umfeld geboten wird, wenn diese in die
Laden schauen konnen. Dies konne aus einkaufspsychologischer Sicht durchaus zu
mehr Konsum verleiten. Auch Gespriachspartner 5 sieht in Frequenz und Sichtbarkeit
essenzielle Faktoren fiir ein erfolgreiches Ladenlokal. Dieser fiihrte bereits ein dhnliches
Projekt mit Wanddurchbriichen an der Ziircher Bahnhofsstrasse durch, wobei er laut
eigenen Angaben innert kiirzester Zeit den Mietertrag verdoppeln konnte. Ergdnzend
kam er mit der Idee auf, den Innenhof mit einem Zoo oder einer Kindertagesstitte zu
erginzen, um zusétzlich Leute anzuziehen und den Belebungsfaktor zu erhdhen. Solche
Ansitze entsprechen exakt den Prinzipien eines Third Places. (Interviewpartner 5, per-

sonliche Kommunikation, 28. Juni 2019)

Der Aktivierung des Innenhofes kommt eine weitere signifikante Bedeutung zu. Sie
garantiert teilweise den Erfolg von Micro BIDs, auch wenn nicht an allen Stellen ein
Wanddurchbruch moglich sein sollte. Durch eine intensive Erschliessung des Hofes
werden so Sackgassen vermieden und den Gisten geniigend Optionen iiber die Verbin-
dungsachsen gegeben. Einzig Interviewpartner 1 sah die potenzielle Gefahr, durch eine
Belebung des Hofes zu viel Lirmemissionen zu generieren, was die Vermietbarkeit der
Wohnungen in den Obergeschossen vermindern konnte. (Interviewpartner 1, personli-

che Kommunikation, 25. Juni 2019)

4.2.4 Kostenapproximation

In diesem Kapitel werden die ungefdhren Kosten fiir das beschriebene Bauvorhaben
aufgelistet. Dabei orientieren sich die Betridge an den brancheniiblichen Ansétzen und
werden nachfolgend geméss dem schweizerischen Baukostenplan (BKP) aufgelistet.
Der BKP dient der Kommunikation zwischen Baubeteiligten und soll eine erste Schit-
zung fiir die entstehenden Kosten darstellen. Die Kostenpunkte dienen hierbei als An-
ndherungswerte fiir die effektiven Durchbriiche und beriicksichtigen keine weiteren
baulichen Massnahmen, wie Schaufenster oder Riickbau des Innenhofes. Die Werte

basieren auf Schitzung von Experten und kdnnen nach lokaler Begutachtung variieren.
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DURCHBRUCH SHOP-TO-SHOP
RETO EGLOFF ARCHITECT AG

St. Jakob-Strasse 103
9000 St. Gallen

Objekt: Altstadt St. Gallen

Grobkostenschatzung
30.07.19
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 7'240 CHF
Sicherung, Provisorien, Vorbereitungsarbeiten, 4.0% (von BKP 2) 2'240 CHF
Abbruch / Denkmalpflegerischer Riickbau 1.0 gl 5’000 CHF
BKP2  Gebaude 56'000 CHF
211.0 Baumeisterarbeiten 6'000 CHF
"Durchbruch" und Tursturz versetzen
214.0 Alternativ ensprechend der Materialitat der Brandwand, Zimmermann statt Baumeister beauftragen.
2215 Aussentren, Tore in Holz (Brandschutz EI30) 6’000 CHF
221.7 Schaufensteranlagen (Hofseitig) nicht mitberechnet
23.0 Elektroanlagen 2’000 CHF
271.0 Verputzarbeiten 4’000 CHF
273.0 Schreinerarbeiten (Angepassungen Verkaufsregale ev. Treppenstufe und Handlauf) 6’000 CHF
275.0 Schliessanlagen 2'000 CHF
281.0 Bodenbelége anpassen 4’000 CHF
283.0 Deckenverkleidungen anpassen 4’000 CHF
285.1 Malerarbeiten 4000 CHF
287.0 Baureinigung 3’000 CHF
291.0 Architekt (Bauhistorische Recherche / Baueingabe / Bauleitung) 15’000 CHF
BKP5  Baunebenkosten 3794 CHF
Baunebenkosten: (Total ca. 6.0%)
Bewilligung, Gebtihren (von BKP 1/2/4) 4 % 2'5630 CHF
Versicherung (von BKP 1/2/4) 1 % 632 CHF
Diverses: Muster, Kopien, Dokumentation (von BKP 1/2/4) 1 % 632 CHF
TOTAL BKP 1-5 exkl. MWSt. 7.7% 67'034 CHF
TOTAI BKP 1-5 inkl. MWSt. 7.7% 72'196 CHF

Abbildung 16: Auflistung Baukosten

4.3 Operatives Vorgehen

4.3.1 Organisationale Struktur

«Die Stadt St. Gallen ist eigentlich eine Shopping-Arena, einfach ohne Dachy», war die
Aussage des Interviewpartners 1 (personliche Kommunikation, 25. Juni 2019). Wéh-
rend die in Kapitel 4.2 beschriebenen Massnahmen dieses Manko teilweise relativieren,
hat die Shopping-Arena noch den weiterfilhrenden Vorteil des einheitlichen Manage-

ments.

Gegenwirtig befinden sich in der Blockrandbebauung 19 verschiedene Betreiber, wel-
che auf individuellem Wege versuchen, ihr Geschift zu optimieren. Die Ineffizienzen
einer solchen Organisation wurden bereits in Kapitel 2.3.2 erldutert. An diesem Punkt
soll nun das Konzept des Micro-BIDs ansetzen, welche eine einheitlich koordinierte
Fiihrung anstreben. Im Fokus liegt die private Initiative, welche Ziige eines Anreizsys-
tems aufweist und grundsétzlich auf freiwilliger Basis geschehen soll. Dabei haben ei-

nige Interviewpartner angemerkt, dass ein gewisser Zwang wohl von Néten sein wird.



34

Denn den Betreibern gehe es momentan noch zu wenig schlecht, als dass diese Hand-
lungsbedarf sdhen. Da die Konzeptstudie primar auf die Zusammenarbeit der Eigentii-
mer setzt und weniger auf die Initiative der Betreiber, sollten die Immobilienbesitzer
durch die objektive Auseinandersetzung mit dem Projekt zur Kooperation bereit sein.
Dies schliesst sich daraus, dass sich nach der Erlduterung des Vorhabens alle Inter-

viewpartner einer BID-Vereinigung anschliessen wiirden.

Im Verlauf der Interviews ergaben sich vier plausible Varianten zur Umsetzung einer

einheitlichen Fiihrung des Hiuserblocks. Diese werden nachfolgend illustriert.

Eigentiimer

N Iy N N D N N O

\\\\////

|:| Shopping Center Management
(Hauptmieter)

— N\

N N N N D Y Y I N D N I B

Mieter - Sockelgeschoss

Abbildung 17: Organisationsstruktur 1

Im Mittelpunkt der ersten Grafik steht ein einzelner Hauptmieter aller im Block zur
Verfiigung stehenden Verkaufsflichen. Die einzelnen Lokale befinden sich im Besitz
der urspriinglichen Eigentiimer, jedoch liessen sich durch einen einzelnen Mieter zahl-
reiche Prozesse rationalisieren. Dieser wiirde vorzugsweise Managementkompetenzen
im Bereich von Shoppingcentern mit sich bringen, damit sich die synergetischen Vortei-
le von Einkaufszentren realisieren lassen. Die Grundbesitzer wiirden bei dieser Losung
jedoch grosstenteils von Entscheidungsbefugnissen ausgeschlossen, was auch als Ent-
lastung interpretiert werden konnte. Gemaéss Interviewpartner 8 konnte das jedoch auch
einen Verlust von Enthusiasmus seitens der Eigentiimer bewirken. Experte 6 und 7
lehnten diese Struktur entschieden ab, zumal sie sich gerne personlich in ein derartiges
Projekt einbringen wiirden. (Interviewpartner 6, personliche Kommunikation, 3. Juli
2019; Interviewpartner 7, personliche Kommunikation, 5. Juli 2019; Interviewpartner 8§,

personliche Kommunikation, 5. Juli 2019)
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Eigentlimer
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Mieter - Sockelgeschoss

Abbildung 18: Organisationsstruktur 2

Die zweite Variante funktioniert dhnlich wie erstere, mit dem Unterschied, dass Ent-
scheidungskompetenzen zur Fithrung des Konstrukts an 6ffentliche Instanzen abgetre-
ten werden. Diese Rolle konnte beispielsweise die Standortférderung St. Gallen {iber-
nehmen, oder eine Position wie die eines Citymanagers. Bei den Fachpersonen stiess
dieser Vorschlag fast durchgingig auf Ablehnung, zumal diese das Projekt aus Effizi-
enzgriinden lieber in privatwirtschaftlicher Weise fiihren wiirden. Nicht zu unterschéit-
zen sei gemdss Interviewpartner 11 jedoch die Rolle der 6ffentlichen Hand zur Schaf-
fung geeigneter Rahmenbedingungen. Darunter fallen beispielsweise Bestimmungen

iiber Offnungszeiten oder das Sorgen fiir Sicherheit und Sauberkeit an dem Standort.

Eigentimer
Aufkauf des ganzen Blockrandes durch einen Eigentimer

L]
(N N N N N Y o N N N O O O O

Mieter - Sockelgeschoss

Abbildung 19: Organisationsstruktur 3

Der Anstoss fiir die dritte Grafik kam von einem Experten, welcher in der Vergangen-
heit bereits ein dhnliches Projekt realisiert hat. Dabei wiirde ein einzelner Privater alle
angrenzenden Immobilien erwerben und hitte somit die vollumfangliche Entschei-

dungskompetenz. Damit geht jedoch auch die komplette Kosten- und Risikotragung
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einher. Zumal dies eher einen Spezialfall darstellt, wird nicht weiter auf dieses Konzept

eingegangen.
Micro BID
Eigentlimer
Aktionare
N Y O O O I A
\\
Verwaltungsrat Gremium Grundeigentimer

Geschaftsleitung N N N Y O O Y O o

Mieter - Sockelgeschoss

Abbildung 20: Organisationsstruktur 4

Die vierte Abbildung stellt eine organisationale Struktur dar, welche dem BID-Konzept
am ndchsten kommt. Die Eigentlimer blieben bestehen, wiirden jedoch ein Gremium
ernennen, welches sich untereinander abspricht. Die Zusammensetzung des Lenkungs-
ausschusses kann dabei flexibel gestaltet werden. Eigentiimer, welche sich intensiver in
die Organisation einbringen wollen, kdnnen aktiv am Gremium teilnehmen. Anderseits
besteht die Moglichkeit, sich vertreten zu lassen, oder komplett auf das Mitspracherecht
zu verzichten. In allen Fillen ist es ratsam, dafiir zu sorgen, dass dem Gremium mindes-
tens ein Experte auf dem Fachgebiet beiwohnt, um dieses in seiner Entscheidungsfin-
dung und Umsetzung zu unterstiitzen. Eine solche Organisationsstruktur empfanden die
Interviewpartner durchgehend als vielversprechend. Gespréachspartner 6, 7 und 8 liessen
verlauten, dass der beizuziehende Fachexperte visiondre Ziige aufweisen und die Cha-
raktereigenschaften der St. Galler Altstadt zu schitzen wissen sollte. Dies resultiere in
einer hoheren Kooperationsbereitschaft. (Interviewpartner 6, personliche Kommunika-
tion, 3. Juli 2019; Interviewpartner 7, personliche Kommunikation, 5. Juli 2019; Inter-

viewpartner 8, personliche Kommunikation, 5. Juli 2019)

Bei einem solchen organisationalen Konstrukt konnen die Eigentiimer selber entschei-
den, bis zu welchen Grad sie sich in Projekte einbringen wollen. Die Zusammensetzung
des Lenkungsausschusses ermoglicht durch den Beizug von Fachleuten gentigend Ex-

pertise, ldsst eine sinnvolle Durchmischung von Anspruchsgruppen zu und kann so den
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diversen Bediirfnissen des Plenums gerecht werden. Somit weist die Konstellation or-
ganisationale Elemente einer iiblichen Aktiengesellschaft auf. Dabei entsprechen die
Eigentiimer den Aktionéren, das Gremium dem Verwaltungsrat und die Mieter, welche

sich um das alltdgliche Geschéft kiimmern, der Geschiftsleitung.

4.3.2 Operative Umsetzung

Zur Finanzierung und generellen Absicherung des Vorhabens, miissten sich die Akteure
fiir einen bestimmten Zeitraum dem Projekt gegeniiber verpflichten. Die urspriinglich
gedachte, an Nordamerika angelehnte flinfjdhrige Verpflichtung, wurde von den Exper-
ten als zu kurzer Zeithorizont eingestuft. In Bezug auf die geplanten Bauvorhaben
schlugen diese eine Verpflichtung iiber mindestens zehn Jahre vor. In dieser Periode
kann der Lenkungsausschuss seine Legitimation beweisen. Abhidngig von dessen Effek-
tivitdt, konnen sich die Eigentiimer nach Ablauf der zehn Jahre fiir eine Verldngerung

oder Kiindigung des Vertrages entscheiden.

Die initialen Kosten fiir die Bauvorhaben werden von den Eigentiimern getragen. Durch
die von den Experten erwartete Aufwertung des Standortes, sowie die potenziell gestei-
gerten Umsétze, sollte sich das Projekt idealerweise innerhalb eines Jahrzehnts amorti-
sieren lassen. Unabhéngig davon, welche Geschiftsstruktur gewidhlt wird, existieren
grundsitzlich zwei Moglichkeiten zur organisatorischen Umsetzung des Bauprojekts:
Bottom-Up und Top-Down. Hierbei zeigte sich aus den Interviews keine klare Mei-
nung, welcher Ansatz geeigneter wire. Beim Bottom-Up-Ansatz wiirden zu Beginn
einzelne Eigentiimer einen Wanddurchbruch beschliessen und das Projekt erfolgsab-
héngig weiterfilhren. Die Experten stuften diesen Ansatz als tendenziell leichter um-
setzbar ein. «Ich bin iiberzeugt [...] dass es schon sehr lange dauert, bis alle Anspruchs-
gruppen an einem Tisch sitzen. Die Diskussionen werden Monate dauern und die An-
sprechspartner werden sich in dieser Zeit dndern. [...] Man sollte in kleinem Rahmen
beginnen, bei Erfolg auf dieser Grundlage den Nachbar iiberzeugen, typisch schweize-
risch ebeny, Interviewpartner 4 (personliche Kommunikation, 28. Juni 2019). Diese
Aussage wurde kurz darauf jedoch wieder relativiert. In der heutigen Situation bediirfe
es drastischen Massnahmen, welche kohérente, durchgehende Losungen erfordern.

« [...] bei Bottom-Up hétten Sie das Risiko, dass die hier vorne funktionieren, die drei
da hinten mitmachen wollten und die in der Mitte jedoch sperren. [...] Die Gesamtidee
ist super, der ganze Block wire super», Interviewpartner 11 (personliche Kommunikati-

on, 2. Juli 2019). Laut ihm wére ersterer Ansatz unter Umstédnden schneller zu realisie-
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ren und auch die liberalere Variante, jedoch brauche es eine ganzheitliche Losung, ins-

besondere auch um das Trittbrettfahren zu verhindern.

Um diesem Phinomen begegnen zu konnen, miissen die laufenden Kosten fiir das BID
iiber einen Fonds finanziert werden. Somit liesse sich das monetidre Fundament fiir das
Management, die Verwaltung und gemeinsame Marketingaktionen legen. Dabei miissen
die Mieter einen prozentualen Betrag ihres Mietzinses in den Fonds einzahlen. Diese
Geschiftspraktik geschieht analog auch in Shoppingcentern. Ein weiterer Aspekt, wel-
cher zwingend von den Einkaufszentren iibernommen werden muss, ist die Zusammen-
stellung eines schliissigen Marken- und Branchenmixes. Diese Tatsache wurde von al-
len Experten als absolut ausschlaggebendes Erfolgskriterium angesehen. Wie in Kapitel
2.2.1 beschrieben, investieren Shoppingcenter dafiir erhebliche Ressourcen. Je besser
Marken und Branchen aufeinander abgestimmt sind, desto eher lassen sich Mitnahmeef-
fekte realisieren und somit der Umsatz steigern. In dieselbe Kategorie fillt die Aufent-
haltsdauer der Géste. Diese wird durch Attraktionen in Einkaufszentren systematisch
versucht zu verlangern. Diese Entwicklung hin zu «Third Places» soll sich die Konzept-
studie zu Nutze machen. Durch die Aktivierung des Innenhofs, die labyrinthartige Glie-
derung der Verbindungsachsen der Blockrandbebauung und die wohlige Atmosphére in
der Innenstadt soll das Projekt mehr als nur das Einkaufsbediirfnis befriedigen. In Kapi-
tel 4.1.3 verglich Interviewpartner 11 das Konzept mit eigenen Ferienerlebnissen aus
der Amalfikiiste und Taiwan. Dabei hob er heraus, dass das Entdecken der einzelnen
verwinkelten Lokale liber deren Schleichwege hochinteressant war. Das Projekt miisste
sich dementsprechend als Attraktion vermarkten, analog zum Trend von Third Places.

(Interviewpartner 11, persdonliche Kommunikation, 2. Juli 2019)

Im Verlauf der Interviews wurde mehrmals der Vorschlag gemacht, den Fokus der Lo-
kale auf Touchpoints zu legen. Diese konnten einen zeitgemdssen Ankermieter fiir den
Block darstellen, analog zum Pop-up von Ikea an der Bahnhofsstrasse in Ziirich, den
Abholfilialen von Digitec oder den Showrooms von Tesla. Somit wiirde auch der Ent-

wicklung des Onlinehandels Beachtung geschenkt werden.

Okonomisch betrachtet zeigten sich wihrend der Expertengespriiche zwei abschliessend
zu beachtende Aspekte. Durch eine Offnung der Winde von 120cm bis 150cm entsteht
auf beiden Wandseiten ein entsprechender Verlust von Regalstellflichen. Diesen gilt es

durch einen gesteigerten Umsatz zu amortisieren, was gemass Interviewpartner 4 keine
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Herausforderung darstellen sollte. Des Weiteren wurde angemerkt, dass durch eine
mehrjdhrige Verpflichtung zum Micro-BID grossere Mieter, wie Manor, Vogele oder
Migros abgeschreckt werden konnten. Insbesondere hinsichtlich vereinheitlichter Mar-
ketingmassnahmen sidhen Grossverteiler gemiss Gespriachspartner 1 eher keine Vortei-
le. Grossere Unternehmen hétten eigene Vorstellungen und Plane zur Vermarktung ihrer
Brands. (Interviewpartner 4, personliche Kommunikation, 28. Juni 2019; Inter-

viewpartner 1, personliche Kommunikation, 25. Juni 2019)

4.3.3 Technische Infrastruktur

Fiir den Aufbau einer Shop-in-Shop dhnlichen Warenhausstruktur empfiehlt Fachexper-
te 11 ausdriicklich den Top-down-Ansatz. Mit dieser Variante lasse sich ein nahtloses
Einkaufserlebnis fiir die Besucher umsetzen. Dafiir wird ein einheitliches Kassensystem
angestrebt, so dass sich Kunden nicht gezwungen sehen, bei jedem Raumwechsel ihre
Waren direkt zu bezahlen. Ahnlich gestaltet sind das Warenhaus Jelmoli in Ziirich, oder
das Dieci Corso Como in Mailand. Kunden konnten beliebig lange in dem Micro-BID
verweilen und schlussendlich an der Kasse ihrer Wahl die Artikel bezahlen. Daraus soll-
te eine Verlangerung der Aufenthaltsdauer resultieren. (Interviewpartner 11, personliche

Kommunikation, 2. Juli 2019)

Die Problematik dieses Konzepts stellt jedoch die Ladensicherheit dar. Kénnen die Gés-
te mit noch unbezahlten Waren in den Innenhof gelangen und letztendlich an einer be-
liebigen Kasse bezahlen, hitte das mit grosser Wahrscheinlichkeit eine hohere Dieb-
stahlrate zur Folge. Diese Bedenken wurden von den Interviewpartnern 1 und 11 geteilt.
Der stidtische Denkmalschutz dusserte sich wie folgt dazu: «Wir stellen auch fest, dass
die Laden, aus betrieblichen Griinden (Diebstahl) meist nur einen Eingang wiinschen
[...]» (Denkmalpflege St. Gallen, personliche Kommunikation, 3. Juni 2019). Fiir einen
Pilotversuch wére aus diesen Griinden eher von einem einheitlichen Kassensystem ab-

zuraten.

Im Gegensatz zu den Durchgingen zwischen den Rédumlichkeiten, werden an den Ein-,
respektive Ausgédngen iibliche elektronische Artikelsicherungssysteme (EAS) installiert.
Die Detektoren miissten zwingend einheitlich gestaltet werden, speziell wenn an den
Verbindungsachsen auf diese verzichtet wird. Besonders wertvolle Artikel konnen dann
mit gewOhnlichen Sicherheitsetiketten versehen werden. Weitere Massnahmen zur Er-

hohung der Sicherheit konnen durch das Einstellen von Ladendetektiven erreicht wer-
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den. Sicherheitskameras, wie auch Attrappen, haben vor allem auf Gelegenheitsdiebe

eine abschreckende Wirkung. (HDI Versicherungen, 2019)

Beziiglich der Sicherheit bei Brandfillen betonte Gespréichspartner 11 die Importanz,
die Brandtiiren abends automatisch zu schliessen und somit die einzelnen Gebédudeteile

wieder zu unterteilen. (Interviewpartner 11, personliche Kommunikation, 2. Juli 2019)

4.3.4 Umgang mit Leerstand

Generell gehen die Fachleute in den Interviews davon aus, dass sich die Vermietbarkeit
deutlich erh6éhen wird. Insbesondere mit einer mehrjdhrigen Verpflichtung zur Teil-
nahme an dem Micro-BID lassen sich Leerstinde besser kalkulieren. Trotzdem stellen
sich Fragen beziiglich Umgang mit Leerstand, wenn die Lokale miteinander verbunden
sind. Die Durchgédnge miissen auch bei leerstehenden Raumen zwingend gedftnet blei-
ben, damit sich keine Sackgassen bilden. Dies unterscheidet sich grundlegend von ge-

schlossenen Lokalen, welche iiblicherweise mit unattraktiven Werbeplakaten um die

Gunst neuer Mieter werben.

Abbildung 21: Klassischer Vorbote kommenden Leerstands (Voneschen, 2018)

et

Abbiidung 22: Kreative Ubergangsldsung fiir Leerstinde (Medina, 2017)
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Aufgrund der Zuginglichkeit der Rdume ergeben sich nebst bekannten Massnahmen
wie Pop-up-Stores auch kreative Ubergangsldsungen. Beispielsweise liessen sich tem-
pordre Galerien von lokalen Kiinstlern einrichten, museale Ausstellungen veranstalten,
oder es konnte Studenten eine Présentationsplattform geboten werden. Eine mogliche
Uberbriickung des Leerstands findet sich in oben abgebildeter Darstellung. Ein anderer
Vorschlag liess Interviewpartner 8 verlauten. Die mit der Konzeptstudie einhergehende
flexiblere Raumgestaltung geht so weit, dass zwischenzeitlich an den Leerraum angren-
zende Mieter diesen aufteilen konnten. Somit liesse sich temporir die eigene Verkaufs-
fliche vergrdssern, oder auch dauerhaft anmieten. Man kdnne auch Erholungszonen
einrichten, in denen sich die Besucher ausruhen konnten. Damit liesse sich aus ein-
kaufspsychologischer Sicht wiederum die Aufenthaltsdauer der Kunden verldngern. Mit
solchen Massnahmen liesse sich der Drang, mdglichst rasch Nachmieter zu finden, ver-
ringern. Gegenwdértig konnen sich die Vermieter geméss Experte 4 keine langwierigen
Auswahlverfahren erlauben, was ferner eine Ursache fiir den suboptimalen Branchen-
mix darstellt. (Interviewpartner 8, personliche Kommunikation, 5. Juli 2019; Inter-

viewpartner 4, personliche Kommunikation, 28. Juni 2019)

Ein weiterer Vorteil dieser Handhabung ist die Moglichkeit fiir potenzielle Mieter, die
Réaumlichkeiten jederzeit zu begutachten. Zudem scheint es nicht ausgeschlossen, dass

sich neue Interessenten aus der Laufkundschaft ergeben.

5. Schlussbetrachtung
5.1 Fazit

Die aktuellen Entwicklungen im Schweizer Detailhandelsmarkt implizieren dringenden
Handlungsbedarf fiir den stationdren Einzelhandel. Wie aus der Literaturrecherche so-
wie den Experteninterviews herausgeht, werden bereits an zahlreichen Fronten Lo-
sungsansdtze fiir die Problematik gesucht. Die Verddung von Innenstédten ist bereits so
weit fortgeschritten, dass auch innovative Massnahmen willkommen sind und ernsthaft
von den Anspruchsgruppen diskutiert werden. Das Konzept Micro-BID gliedert sich
hierbei in die Reihe der innovativen Ansédtze ein. Die Kombination aus wettbewerbsfa-
higen wirtschaftlichen Techniken und architekturtechnischen Massnahmen stosst bei
den befragten Experten auf Begeisterung. Dies ist insofern hochst relevant, als dass die
befragten Fachleute mehrheitlich die direkte Anspruchsgruppe fiir die praxisbezogene

Konzeptstudie bilden.
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Die analysierten baulichen Eingriffe scheinen vor diesem Hintergrund nicht realitéts-
fern, trotz strikter Bauvorschriften in der St. Galler Altstadt. Die gewiinschten Wand-
durchbriiche sollten mehrheitlich umsetzbar sein, sofern die exakten Standorte sorgfdl-
tig ausgesucht werden. Dabei muss insbesondere darauf geachtet werden, dass keine
historisch wichtigen Bausubstanzen verletzt werden. Mit einer Grossenordnung von
120cm bis 150cm in der Breite und zirka 250cm in der Hohe schaffen die Verbindungs-
achsen einen Kompromiss zwischen einem leicht invasiven Eingriff und maximaler
Effektivitit. Auf der einen Seite konnen die kleingliedrigen Gebdudestrukturen somit
erhalten bleiben, was aus Sicht des Denkmalschutzes absolut entscheidungsrelevant ist.
Auf der anderen Seite sollten die Dimensionen dem Anspruch geniigen, die Rdumlich-

keiten wechseln zu konnen, ohne beengende Gefiihle auszulsen.

Des Weiteren stellen brandschutztechnische Faktoren einen wichtigen Punkt fiir die
Machbarkeit der Studie dar. Nach Riicksprache mit dem ortlichen Brandschutzbeauftra-
gen liesse sich dieser Aspekt mit Standardmassnahmen ohne grossen Aufwand behan-
deln. Eine automatisch schliessende Brandschutztiir nach EI30 Norm mit beidseitig an-

gebrachten Rauchmeldern wiirde die Sicherheit im Brandfall gewéhrleisten.

Im Verlauf der gefiihrten Gesprache wurde mehrmals eine weitere bauliche Komponen-
te angesprochen. Die Mehrheit der Interviewpartner wiinschte sich eine Aktivierung des
Innenhofes in Kombination mit nach innen gerichteten Schaufenstern. Da dieser in der
Vergangenheit bereits mehrfach umgebaut wurde, liegt eine Genehmigung seitens des
Denkmalschutzes nahe. Zudem wiirde im Bereich des Innenhofes ein Riickbau ange-

strebt, was die Akzeptanz des Vorhabens erhohen sollte.

Aus Perspektive der operativen Handhabung des Konzepts scheint eine organisationale
Struktur, angelehnt an diejenige einer Aktiengesellschaft, am geeignetsten. Die Eigen-
tiimer ernennen ein Gremium, welchem sie wahlweise selber beitreten konnen, oder sie
geben ihre Entscheidungskompetenz beziiglich Fiihrung des Micro-BIDs teilweise ab.
Zur Erhohung der Fachkompetenz werden dem Gremium Experten aus den Bereichen
Shoppingcenter- und Citymanagement beiwohnen. Die Akteure verpflichten sich dem
Mico-BID iiber mindestens zehn Jahre. Somit auch den periodischen Zahlungen zur
Finanzierung des Lenkungsausschusses und den durch diese ausgearbeiteten Massnah-
men. Dieses Prinzip funktioniert analog zu iiblichen BIDs. Ein zwingender Bestandsteil

der Massnahmen stellt hierbei die Zusammenstellung eines kohédrenten Marken- und
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Branchenmixes dar, wie dies in Shoppingcentern geschieht. Die Importanz der daraus
resultierenden Synergieeffekte wurden von nahezu jedem Interviewpartner ausdriicklich
hervorgehoben. Dies stellt unter Umstéinden den ausschlaggebenden Faktor iiber Erfolg

oder Nichterfolg des Konzepts Micro-BID dar.

5.2 Ausblick

Auch wenn das Konzept Micro-BID nicht als Pauschalldsung fiir alle erdenklichen Si-
tuationen herangezogen werden kann, scheint es eine plausible Moglichkeit zur Revita-
lisierung von Innenstddten darzustellen. Die Studie konnte aufzeigen, dass bauliche
Eingriffe auch an sensiblen Standorten wie der St. Galler Altstadt moglich sind. Dies
Impliziert die Adaptionsfahigkeit des Konzepts fiir weitere Gebiete in der Schweiz. Die
grosstenteils positive Auffassung des Vorschlags zeigt, dass auch seitens der entspre-

chenden Anspruchsgruppen die Bereitschaft besteht, innovative Ideen umzusetzen.

Zukiinftig soll vorliegendes Konzept weiteren Entscheidungsinstanzen vorgelegt wer-
den und im Idealfall in die Realitdt umgesetzt werden. Somit konnte eine effektive
Feldstudie durchgefiihrt und konkrete Zahlen erfassen werden. Die Erfolgsmessung
konnte dabei beispielsweise anhand der Benutzung der Passagen, der generellen Besu-
cherzahlen, oder der generierten Umsétze geschehen. Denn zum jetzigen Zeitpunkt feh-
len in Bezug auf derartige Projekte quantifizierbare Daten, weshalb das Risiko oder
Erfolg einer Teilnahme schwer abzuschétzen ist. Nichtdestotrotz scheint das Projekt
vielversprechend, zumal sich die interviewte Anspruchsgruppe ganzheitlich fiir eine

Umsetzung einbringen wiirde.
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Experteninterview (anonymisiert)

Fragebogen an die Eigentiimer der Sockelgeschosse in der St. Galler Innenstadt:

Fiir meine Abschlussarbeit am CUREM der Universitdt Ziirich erarbeite ich eine Mdglichkeiten
(Konzept) um dem St. Galler Leerstand in den Sockelgeschossnutzungen speziell in der Innen-
stadt entgegenzuwirken.

Forschungsfragen:

Was sind die baulichen Moglichkeiten um das Ladensterben zu verringern?

Koénnen durch das verbinden von einzelnen Laden die eventuellen Defizite gegeniiber Shopping-
centern kompensiert werden?

Eine der Herausforderung bei einer gemeinsamen Entwicklung mit vielen unterschiedlichen
Grundeigentiimer (Business Improvement District ,,BID*) ist es, wie diese besser eingebaut wer-
den konnen (Trittbrettfahrer). Bei dieser Arbeit wird geforscht, was eine interne Offnung zwi-
schen zwei oder mehreren Laden und bis zu ganzen Bebauungsfeldern auch darauf hin bewirken
kann.

Theoretischer Hintergrund:

Die zu Grunde liegenden Annahmen zum ,,Durchbruch sind Folgende. Wenn man intern von
Laden zu Laden gehen kann erhoht sich die Besucherfrequenz, denn die Hemmschwelle einen
Laden zu betreten wird gesenkt was wiederum die Verkaufszahlen erh6hen sollte. Die Aufent-
haltsqualitét soll dadurch ebenfalls erhoht werden wodurch sich die Aufenthaltszeit verldngert
und sich wiederum die Verkaufszahlen erhéhen sollten.

Hierfiir wire es sehr spannend mit ihnen als Besitzer einer Innenstadtliegenschaften das folgende
Experteninterview durchzufiihren zu diirfen.
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1 Was wiirden sie sagen, wenn es in ihrem Laden eine Verbindung/Offnung zu Laden links und
rechts von ihnen gibe? (Beispielhaftes Schema angehéngt)

2 Was wiirden sie sagen, wenn es in ihrem Laden eine Verbindung/Offnung zum riickseitigen In-
nenhof (sofern vorhanden) gébe? Und dieser offen oder Glasiiberdacht genutzt werden koénnte?

3 Welche Nutzung wiirden sie eher als Bereicherung ansehen:
Bsp. : Accessoires / Beauty und Gesundheit / Blumen / Mode / Dienstleistungen / Elektronik /
Freizeit / Haushalt / Spielwaren / Optik / Papeterie / Reisen / Schmuck / Sport / Tierbedarf/
Wohnen / Food / Restaurant / Bar / Kaffee ...

4 Gehen sie davon aus, dass dann mehr Leute in ihren Laden kdmen:
Ja/ Nein e

Wieviel MENrin %0 oo

5 Denken sie, dass sich dadurch die Aufenthaltsqualitdt, respektive die Ladenattraktivitdt erhoht?
Ja/Nein s

Falls Ja, wie:
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6 Denken sie, dass sich dadurch die Vermietbarkeit erhoht?
Ja/ Nein e

Falls Ja, wie:

7  Wie wiirden sie sich bei einem ,,Business Improvement District* einbringen?

8a Finden sie es positiv wenn sich alle Sockelgeschossnutzungen fiir einen 5 Jahres
,,Business Improvement District” verpflichten? (Top Down — Ansatz)

8b Oder finden sie es besser wenn sich nach und nach einzelne Sockelgeschossnutzungen zusam-
menschliessen und wer interessiert ist, nimmt Kontakt mit seinen Nachbarn auf?
(Buttom Up — Ansatz)

9  Falls ein Top Down — Ansatz gewahlt wird, wer soll diesen Prozess leiten?
- Eigentlimer selber
- Offentliche Hand, zum Beispiel: Standortforderung der Stadt
- Privates Team aus: Entwickler / Architekt / Bewirtschafter
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10 Wer soll die Sockelgeschosse betreiben?
- Jeder Mieter seinen eigenen Laden
- Ein grosser Mieter die ganze Blockrandbebauung, Entschddigung der einzelnen Besitzer iiber
Anteil eingebrachter m2 mit einem Lagefaktor multipliziert.

11 Unter welchen Bedingungen wiirden sie die Kontrolle iiber die Vermietung des Ladengeschosses
abgeben?

Besten Dank fiir ihre Unterstiitzung!

Reto Egloff



53

Amtliche Vermessung Gde

asseﬁmjew

C0725

0“6»\'3\'\? C41 68 00771
o
2
Sehattengasslein 072
Cco727
cor72
1
©
C2575
;
i
!”
j
C0702/ Corrs |
o | e /
C4100 {
b
!
|
"103845 053,
b
0 069
!’ 1
/
5
/ €C0701
§
5
I Corrg
{ -
;
!”
j
b /
=~ b
L 13 D
b 15,1

C0633

_— C0636°. g
c 0634 &
—i o
i
o} .\
1
00634 e good

C4168€0632 — |

!
= 33 )
) co :
= \\ C0631 1
o\ &
> o
o
7\ -
R\ ®© 5 a 5 10 15 20m §

Fur die Richtigkeit & Aktualitat der Daten wird keine Garantie Gbernommen.
Massstab 1: 500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'746'235, 1'254'534 24.06.2019



Ehrenwortliche Erklirung

,Hiermit erkldre ich, dass ich die vorliegende schriftliche Arbeit selbststindig und nur
unter Zuhilfenahme der in den Verzeichnissen oder in den Anmerkungen genannten
Quellen angefertigt habe. Ich versichere zudem, diese Arbeit nicht anderweitig als Leis-
tungsnachweis verwendet zu haben. Eine Uberpriifung der Arbeit auf Plagiate unter
Einsatz entsprechender Software darf vorgenommen werden. Ich bin damit einverstan-
den, dass die Universitit Ziirich zu diesem Zweck entsprechende Dienstleister im In-
oder Ausland beauftragen kann, welche von dieser auf Gewahrleistung der Datensicher-

heit kontrolliert werden.*

St. Gallen, den 2. September 2019

Reto Egloff



