BAU & HAUS
HAUSANALYSE

INSTRUMENT FUR
DIE SIEDLUNGS-
ERNEUERUNG

> DIE EIGENTUMERSCHAFTEN: DIE ZU
MOBILISIERENDEN AKTEURE
Der Strukturwandel beschleunigt sich. Vielerorts
verschwinden Ladenund hinterlassen eine grosse Lii-
cke in unseren Altstddten und Ortskernen. Wahrend
der Bedarf an Coworking-Arbeitsplidtzen, Kinderta-
gesstitten oder Vereinsrdumen in Ndhe des Wohn-
orts — der haufig zum Arbeitsort geworden ist — stark
steigt, sind geeignete Ridumlichkeiten héufig noch
Mangelware. Altere Liegenschaften miissen an heu-
tige Bediirfnisse angepasst werden, weil sonst Leer- “
stinde und Zerfall drohen.. Aber wie v9rgehgn? ]?1e DIE HAUS-ANA-
Haus-Analyse kann Gemeinden und Eigentiimerin- LYSE HILFT
nenund Eigentiimern helfen: Es geht darum, Szenari- EIGENTUMERN,
enfiir solche alternative Nutzungen zu finden, diezur | KLARHEIT ZU
Wiederbelebung der Erdgeschosse beitragen. SCHAFFEN.
Die Eigentlimer fiihlen sich manchmal tiberfordert &
vom Immobilienmarkt und von den Forderungen der
Denkmalpflege sowie der Baubewilligungsbehorde.
Sie wissen nicht, wie sie die Dinge angehen sollen. In
einem solchen Fall setzen sie hiufig auf Stabilitat und
verzichten aus Angst vor finanziellen Risiken auf Mo-
dernisierungs- oder Sanierungsarbeiten. Dies gilt vor
allem in bestimmten Randregionen, in denen Immo-
bilien keine Goldesel sind. Heruntergekommene oder
zerfallene Bauten schaden aber dem Image einer Ge-
meinde und kénnen zu einem Verlust von historischer
Bausubstanz fiihren. Die Haus-Analyse verleiht dem
Immobilienmarkt neue Dynamik, indem sie den be-
troffenen Eigentiimerschaften Impulse fiir die Reno-
vierung gibt. Sie tragt so durch eine bessere Nutzung
bestehender Bauten zur Innenentwicklung bei.

In einigen Regionen sind schlecht
unterhaltene und teils leerstehende
Bauten keine Seltenheit. Weshalb
werden altere Bauten vernachlassigt?
Wie lasst sich dieses Problem be-
heben? Die Haus-Analyse von
Espacesuisse - ein Instrument fur die
Siedlungserneuerung - bietet Antwor-
ten auf diese Fragen. text—reb.

BILD: BURRI & PARTENAIRES

DER BERICHT: EINE MOTIVIERENDE
GESAMTSICHT

Nach einer Besichtigung der Liegenschaft und ei-
nem Gespriach mit den Eigentiimerinnen und Eigen-
timern erstellen die speziell geschulten Architekten
ein Entwicklungskonzept. Dieses tragt den Wiinschen
der Eigentiimerschaft, den Umnutzungsmoglichkei-
ten und der Realitéit des lokalen Immobilienmarktes
Rechnung. Anschliessend erhalten die Eigentiimer ei-
nen Kurzbericht mit einer Ubersicht iiber die Revita-
lisierungsmoglichkeiten der Liegenschaft. Der Bericht
beinhaltet eine Wirtschaftlichkeitsberechnung, wel-
che die Kosten der erforderlichen Arbeiten und die zu
erwartenden Mieteinnahmen berticksichtigt.

Mit dieser Berechnung wird gepriift, ob die Inves-
tition langfristig rentiert. Andernfalls besteht die Ge-
fahr, dass das Haus zerféllt und schlussendlich abge-
rissen wird. Die Berechnung unterscheidet zwischen
Unterhaltsarbeiten, die moglicherweise nachzuholen
sind (wegen fehlender Instandhaltung), und den Um-
bauten, die durch zeitgemisse Wohnbediirfnisse erfor-
derlichwerden. Der Hauseigentiimer kann schliesslich
in Kenntnis der wichtigsten Informationen entschei-
den, ob er die Arbeiten in Angriff nehmen will. Eini-
ge verzichten daraufund verkaufen ihre Liegenschaft.
Auch das ist positiv, da das Haus so aus seinem Dorn-
roschenschlaf erwacht.

DIE TRAGERSCHAFT: DER GRUNDPFEILER
Andersalsdietibrigen Siedlungsberatungen von Es-

pacesuisse, die «punktuell» bei den Gemeinden durch-

geflihrt werden, ist die Haus-Analyse eine langfristig
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angelegte Unterstiitzung. Sie richtet sich hauptsach-
lich an Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Sie wird auf
regionaler Ebene von einer Trigerschaft organisiert —

zum Beispiel einer Stadt, einer Region, einem Kanton
oder einem Verband. Heute fiihren rund ein Dutzend
Tragerschaften Haus-Analysen in der Schweiz durch:
die Kantone Appenzell Ausserrhoden, Thurgau, Uri,
Glarus und Graubiinden, die Regionen Toggenburg SG
und Rheintal SG sowie Rigi-Mythen SZ und die Stadte
Goldach SG und Porrentruy JU.

Jede Tragerschaft hat ihre eigene Organisation. Sie
legt ihre Kriterien und Handlungspriorititen im Be-
reich der Siedlungserneuerung fest: geschiitzte Bau-
ten, Gebédude im historischen Ortskern, ortsbildpra-
gende Hauser, Wohnquartiere der 1950er- bis 1960er
Jahre, landschaftsprigende Bauten ausserhalb der
Bauzone etc. Die Tréagerschaft entscheidet auch dar-
uber, welche personellen und finanziellen Ressourcen
sie flir die Haus-Analyse bereitstellen will. Sie kann
mehr oder weniger viel zu den Kosten der Analyse bei-

ANZEIGE

steuern, die sich auf 6500 CHF belaufen. Je nachdem,
wie hoch die Beitridge von Gemeinden, Regionen und
Kanton sind, kostet eine Haus-Analyse die Eigentii-
merinnen und Eigentiimer etwa zwischen 2000 und
3000 CHF.

Imersten Jahrunterstiitzt Espacesuisse die Trager-
schaften, sich zu organisieren, stellt ihnen die Analy-
semethode und Beispiele zur Verfiigung und hilft mit
Ratschlédgen. Der Verband schult auch regional veran-
kerte Facharchitektinnen und Facharchitekten und
uberprift die Qualitit der ersten Analysen. Espace-
suisse fiihrt zudem regelmaéssig einen Erfahrungsaus-
tausch mit allen Trigerschaften durch und verbessert
das Instrument kontinuierlich. [ ]

WEITERE INFORMATIONEN UNTER ESPACESUISSE.CH
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Wihrend einer Schu-
lungiiben sich Exper-
ten vor einem alten
Haus im Dorfkern von
Herisau AR in der
Haus-Analyse.

BILD: ALAIN BEURET,
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Die wichtigsten Zahlen und Fakten
zum Immobilienmarkt: kompakt,
relevant und am Puls des Marktes.

Besuchen Sie unsere Webseite mit aktuellsten
Kennzahlen zum VWohn-, Buro- und Investmentmarkt.

Folgen Sie uns auf
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