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Historische Bauten im Zentrum werden oft schlecht gepflegt und geben manchmal ein schlechtes Bild ab. Die Gemeinde
Porrentruy wollte dies dndern und unterstiitzt seit tiber zehn Jahren finanziell die Sanierung von Wohnraum im alten Zentrum.

IIs sont souvent mal entretenus et donnent parfois une mauvaise image. La commune a voulu changer cet état de fait et soutient
financiérement depuis plus de dix ans la réhabilitation de I’ habitat dans le centre ancien.

KLAREN DER NUTZUNGSPERSPEKTIVEN EINZELNER LIEGENSCHAFTEN

Haus-Analysen zur Anpassung
an heutige Bediirfnisse

In einigen Randregionen vermitteln leer stehende und schlecht erhaltene Bauten den Eindruck eines
historischen Zentrums, das dem Zerfall berlassen wird. Ist das ganz einfach Schicksal? Einige
Gemeinden, wie zum Beispiel Porrentruy, gehen das Problem offensiv an. Sie férdern die Renovierung,
insbesondere mit einer Haus—Analyse. Alain Beuret, Leiter Westschweiz Siedlungsberatung, EspaceSuisse

n gewissen Randregionen schwindet der Einzelhandel beson-

ders stark und hinterldsst eine grosse Liicke in den Erdge-

schossen der Altstidte und Ortskerne, wodurch diese an At-
traktivitit einbiissen. Wihrend der Bedarf an Co-Working-Ar-
beitsplitzen, Kindertagesstitten oder Vereinsraumen in der Nihe
des Wohnorts — der in der Postcoronazeit oft zum Arbeitsort ge-
worden ist — markant steigt, sind geeignete Riumlichkeiten hiu-
fig noch Mangelware.
Die Wohnungen in den oberen Stockwerken stehen manchmal
ebenfalls leer, oder die Mieterschaft wechselt haufig. Das Angebot
entspricht nicht der Nachfrage. In Randregionen gentigt es meist
nicht, Wohnungen zu tiefen Mietzinsen an einem zentralen Ort
anzubieten. Die Leerstandsquote ist dort oft hoher als anderswo.
Die Bevolkerungszahl stagniert oder sinkt gar, wihrend immer
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mehr Neubauten entstehen. Die Mieterinnen und Mieter haben
die Wahl und bevorzugen neue, gerdaumige, helle Wohnungen
mit Aussenbereichen.

Alternative Nutzungen finden

Alte Gebiaude miissen an heutige Bediirfnisse angepasst werden,
aber private Eigentiimerschaften stehen dieser Herausforderung
oft etwas hilflos gegeniiber. In einem unsicheren Umfeld in die
Renovierung einer Immobilie zu investieren, ist riskant. Einige
sind auch verunsichert angesichts der Auflagen der Denkmalpfle-
ge und der Zwinge des regionalen Immobilienmarkts. So werden
notwendige Investitionen auf die lange Bank geschoben.

Dies gilt um so mehr, wenn die Eigentiimerschaft ilter ist oder
wenn es mehrere Erbinnen und Erben gibt, die nicht mit den 6rt-
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In den letzten Jahrzehnten sind in Porrentruy wie in den meisten Schweizer Stéidten und D orfer am Stadtrand neue
Einfamilienhduser entstanden, wéhrend die alten Gebdude im Zentrum ihre Funktion verloren haben.

Ces derniéres décennies, la ville de Porrentruy s’est développée comme la plupart des villes et villages en Suisse: de nouvelles
maisons familiales ont vu le jour a la périphérie, tandis que les anciens bdtiments dans le centre ont perdu leur usage.

lichen Gegebenheiten vertraut sind. Eine detailgetreue Renovie-
rung mit dem Risiko, dass die Bauten danach teilweise leer ste-
hen, ist keine verniinftige Option. Oft muss tiber eine teilweise
oder vollstindige Nutzungsinderung nachgedacht werden. Ein
solches Vorhaben ist aber zeitaufwendig und gewagt.

Die Gemeinde kann eine wichtige Rolle spielen

Die Gemeinden kénnen den Eigentiimerinnen und Eigentiimern
aber unter die Arme greifen und die Renovierung der Bausubs-
tanz fordern, indem sie Impulse geben. Das tut beispielsweise die
Kleinstadt Porrentruy (JU), die seit 15 Jahren die Sanierung von
Hiusern im alten Stadtkern aktiv férdert.

Alles begann auf Anregung des Kantons mit einem Modellvorha-
ben des Bundes von 2008 bis 2012. Hausbesitzerinnen und -be-
sitzer konnten eine Unterstiitzung von bis zu 40000 Franken
(25000 davon von der Gemeinde) erhalten, wenn sie ihr Gebdude
unter Wahrung der Bausubstanz sorgfiltig sanierten und das
Wohnungsangebot diversifizierten, da die bestehenden Wohnun-
gen oft veraltet und zu klein waren. Rund 20 Altbauten profitier-
ten von dieser Unterstlitzung. Dank einer hervorragenden Kom-
munikation wihrend des gesamten Versuchs sowie einer bilanzie-
renden Ausstellung mit Verleihung einer Auszeichnung konnte
zudem die Bevilkerung fiir das Thema sensibilisiert werden.
Danach setzte die Gemeinde das Experiment alleine fort und
passte die Bedingungen fiir die finanzielle Unterstiitzung ge-
stiitzt auf die Empfehlungen der Schlussbilanz mit einigem Er-
folg an. Allerdings stellten die Gemeindebehorden fest, dass
25000 Franken nicht immer ausreichen, um zu Investitionen an-

zuregen. Mit Blick auf den Bevdlkerungsriickgang — die Ein-
wohnerzahl ist in den letzten fiinf Jahren um sechs Prozent zu-
riickgegangen — zogern einige, diesen Schritt zu wagen.

Damit sich die Eigentiimerschaft auf fundierte Grundlagen ab-
stiitzen kann, bevor sie eine Renovation in Angriff nimmt, be-
schloss die Gemeinde vor fiinf Jahren, die Hilfte der Kosten fiir
eine Haus-Analyse (ca. 6500 Franken) zu ibernehmen.

Eine motivierende Gesamtsicht

Bei einer Haus-Analyse — einem Beratungsinstrument von Es-
paceSuisse — kann zwischen drei speziell geschulten Architektin-
nen und Architekten aus der Region gewihlt werden. Sie erstel-
len ein Entwicklungskonzept, das den Wiinschen der jeweiligen
Eigentiimerschaft, den Umnutzungsmaoglichkeiten und der Rea-
litit des lokalen Immobilienmarktes Rechnung tragt. Resultat ist
ein Kurzbericht mit einer Ubersicht iiber die Sanierungsméglich-
keiten. Darin enthalten sind Skizzen und eine Wirtschaftlich-
keitsberechnung, welche die Kosten der notwendigen Arbeiten
(drei Optionen: Nachholen des laufenden Unterhalts, Renovie-
rung mit Verbesserungen, Nutzungsinderung) und die zu er-
wartenden Mieteinnahmen berticksichtigt. So kann die Eigentii-
merschaft in voller Kenntnis der Sachlage entscheiden, ob sie in
eine Renovation investieren oder doch lieber verkaufen will.

Die Haus-Analyse ist eine Entscheidungshilfe. Sie verleiht dem
Immobilienmarkt neue Dynamik, indem sie der Eigentimer-
schaft Impulse fiir die Renovierung gibt, und trigt durch eine
bessere Nutzung bestehender Bauten zur Innenentwicklung bei.
- www.espacesuisse.ch/haus-analyse
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