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IST und SOLL bei der Planung neuer Zentren
Was sind die haufigsten Fehler?

Zentren sind gemass Definition als Verdichtungszone n anzusehen. Es genigt nicht, einfach Einwohner
und Arbeitspléatze anzusiedeln. Entscheidend ist, da  ss es dort zu einem massiven Austausch von Gitern

und Dienstleistungen und Kaufkraft kommt. Letztere muss auch aus dem Einzugsgebiet zustromen
kénnen.

Fehler bei der Planung von Zentrums-Objekten und Ze  ntrums-Gebieten konnen in den verschiedensten

Bereichen und in fast jeder Phase auftreten. Sie fi  hren entweder zum Abbruch oder zu Korrekturen im

Planungsprozess oder sie werden ausgefuhrt und gefa  hrden spater in letzter Konsequenz die
Wirtschaftlichkeit bzw. erschweren den Betrieb.

Die nachstehenden Darstellungen von haufigen Fehler  n sind weder vollstandig noch abschliessend. Es
darf auch nicht Ubersehen werden, dass die Ursache fur die unbefriedigende Entwicklung von Zentren
und Zentrumsgebieten nicht immer ein klarer Fehler, sondern auch eine unvorhersehbare Entwicklung
oder das unbeeinflussbare Verhalten Dritter seinka  nn.

Zu beachten ist, dass die Wahrscheinlichkeit des Au  ftretens von Fehlern bei Zentrums-Objekten und
Zentrumsgebieten hdchst unterschiedlich sein kann. Bei den ersteren liegt die Steuerungs- und Kontroll -
Kompetenz in der Regel bei den Kapitalanlegern oder bei einem fachkundigen Management. Bei
Zentrumsgebieten ist dies weit weniger gewahrleiste  t. Hier wirkt ein mehr oder minder gut organisierte S
Konglomerat von Planern, Eigentimern, Politik, Orga  nisationen, usw. und die Zielvorgabe fur die Planun g
ist oft der kleinste gemeinsame Nenner, auf welchen sich die Beteiligten einigen kdnnen.

Wie dies auch in anderen Bereichen der Wirtschaft z  u erwarten ist, wird die weitere Entwicklung beide n

Zentren und Zentrumsgebieten von Rahmenbedingungen beeinflusst werden, die zumindest von der
Planung kaum beeinflusst werden kénnen. Dazu gehére  n der Wechselkurs des Frankens ebenso wie die
Entscheidungen des Souveréns, welche schlussendlich den Arbeitsmarkt und das Kaufkraftpotential

beeinflussen.
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IST und SOLL bei der Planung neuer Zentren
Was sind die haufigsten Fehler?

1. Fehler in der Planung konnen bereits in einer f  ruhen
Phase zum Abbruch fuhren.

2. Fehler In der Planung konnen aber auch
*ausgefuhrt werden und schlagen sich dann In
ungenugender  Wirtschaftlichkeit, enttauschter
Hoffnung, usw. nieder.

3. Fehler sind spéater oft nicht mehr korrigierbar.



Entwicklungen mit Einfluss auf Zentren (Auswahl)

1. Die Zahl der Angebotspunkte im Retailsektor Iin der
Schweiz nimmt dauernd ab. Zentren sind immer
schwieriger zu “bestucken”.

2. Der Internethandel beansprucht laufend grossere
Marktanteile.

3. Neue Transportsysteme konnen die Marktchancen
von Zentren stark verandern.

4., Grossere Verkaufseinheiten erhdohen die Attraktiv Itat
der Zentrumszonen nicht unbedingt.

5. Uberreglementierung verhindert sinnvolle Zentrum S-
bildung, well kostenwirksame Auflagen die Wirt-
schaftlichkeit in Frage stellen.



Entwicklungen mit Einfluss auf Zentren (Auswahl)

Viele der bestehenden Zentren genlgen zeitgemassen
Ansprichen nicht mehr

weil sie nicht mehr (prazise) auf die sich verand  ernden
Lebens- und Konsumgewohnheiten ausgerichtet sind;

well das Flachenangebot nicht mit den Bedurfnisse n
der Anbieter und Kunden tdbereinstimmt;

weil die bauliche Attraktivitat und die Aufenthal ts-
gualitat gering ist;

welil sie als langweilig empfunden werden,;
weil die Wirtschaftlichkeit abnimmt.

Dahinter konnen auch Planungsfehler stecken.




Sage mir wie Du startest, und ich sage Dir wie es endet.

Leider lauft es oft noch so......

1. Raumplanung definiert Zentrumsgebiete;
Politik lasst sich begeistern;

Stadtebauliche Wettbewerbe werden gestartet;
Architekten beginnen zu zeichnen;

a x>~ D

Schlimmstenfalls wird gebaut.

..... und ob sich das auch einmal rechnet, hat niemand
kontrolliert.



Fehler Nr. 1:

Falscher Einstieg in die Entwicklungsprojekte

Viele Projekte starten mit stadtebaulichen und arch itektonischen
Uberlegungen und Dbasieren nicht auf o6konomischen
Machbarkeitsanalysen.

Gemeinde X: 3'‘000 Einwohner / 1'250 Haushaltungen,
Agglo-Gebiet.

Konsumausgaben total 37 Mio., davon 9 Mio.
am Ort.

Aktuell vorhanden: Supermarkt, Blicherel,
Drogerie, Coiffeur, Eisenwaren.

Projekt: Zentrumsiuberbauung, VF = 2000 m2,
Break even = 16 — 18 Mio.



Fehler Nr. 2:

Unzuverlassige Grundlagen

Bei der Planung wird oft mit unzuverlassigen Daten,
“Erfahrungszahlen” , Horen-Sagen-Informationen usw. gearbeitet
und nicht mit spezifisch zutreffenden Grundlagen.

Gemeinde X: Nahe Grossstadt, 20°‘000+ Einwohner.
Befragung: Parkierungssituation im Zentrum
Gewerbe: 80 % sehen Probleme

Haushaltungen: 12 % sehen Probleme



Fehler Nr. 3:

Eigentimer werden zu spat einbezogen

Viele Planungen werden mit hohem Aufwand vorangetri eben,
ohne die Eigentumer der Liegenschaften rechtzeitig einzu-
beziehen. Falls es geschieht werden oft Kontakte zu Nicht-
Entscheidungsberechtigten  gepflegt, weill andere nic ht
erreichbar sind.

Zentrumsplanung in der Ostschweiz:

Befragung 60 Grundeigentimer in der Schlussphase:

31 % hatten ihre Liegenschaft verkauft.
48 % hatten ihre Liegenschaft gegen Realersatz eingebracht.

9% hatten ihre Liegenschaft ev. e ingebracht, waren aber nicht
handlungsfahig.

12 % hatten ihre Liegenschaft auf keinen Fall —  auch nicht zu einem
unrealistisch hohen Preis — eingebracht.



Fehler Nr. 4:

Oft ergeben sich aus Ubergeordneten Ansprichen gewi sse
Vorgaben, die lange unwidersprochen bleiben.

In einer grossen Uber-
. J|bauung Im Norden der
¢/ Stadt Zirich sind Retail-
~_und Gastroflachen vorge-
_"|sehen. Der Standort ist
I maximal weit von den OV-
. |Haltestellen entfernt und
|das Umfeld bereits Uber-
= | versorgt.

Erst die Liegenschaften-
verwaltung stellte die Frage
nach der Existenzfahigkeit
weiterer Retail- und Gastro-
flachen.




Fehler Nr. 5:
Fehleinschatzung politischer Rahmenbedingungen
Viele Planer und Investoren verlassen sich auf (unu  mgangliche)

Gemeindebehdrden. Sie sind dann sehr erstaunt, wenn der
Souveran die benotigten und mit viel Muhe erarbeite  ten
Gestaltungsplane, Uberbauungsordnungen, Zonenplan-

anderungen, usw. verwirft.

Grossraum Zirich: 100 Mio. — Projekt.
Standortgemeinde: Exekutive unterstltzt das Projekt.
Kommissionen: Breit abgestutzt; Projekt wird ver-

hindert.



Fehler Nr. 6:

Retail-Orientierung

Viele Zentrumsprojekte sind zu stark auf Retail-Bed  Urfnisse
ausgerichtet und der Umstand, dass Ausgaben fur
Dienstleistungen starker ansteigen bleibt unbertcks ichtigt. Die
Ausrichtung auf Retail-Bedurfnisse fiihrt auch zur U ber-
schatzung des Potentials der EG -Flachen.

Beispiel:
Es gibt in der Schweiz erst wenige Zentren, wo ein umfassendes
Angebot fur Einkauf, Verpflegung, Bildung und Kultu r

Gesundheit, Business, Kinderbetreuung, usw. angebot en wird.
Ein gutes Beispiel dafir ist Welle 7 in Bern.



5 Thesen zur zukunftigen Entwicklung

1. Das Land wird in Zukunft weniger Zentren benottig  en bzw.
hat wahrscheinlich heute schon zu viele davon.

2. Es entstehen trotzdem neue Zentren, weil bestehe nde
Anlagen den heutigen Ansprichen bezlglich Standort,
Angebot und Attraktivitat nicht mehr genigen.

3. Das Angebot in Zentren wird sich weiter in fast alle
Lebensbereiche ausdehnen.

4. Kapitalanlagen in Zentren werden im Prinzip inte  ressant
bleiben, aber wohl zunehmende Risiken aufweisen.

5. Fehler bei der Planung werden seltener, weil man sie sich
gar nicht mehr leisten kann.....




