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Gemeinde Buttisholz LU

Marktanalysen im Zusammenhang mit der
Zentrumsentwicklung

GSP

Gesellschaft fur Standortanalysen
und Planungen AG

Forchstrasse 60, 8008 Zirich
Telefon 044 422 06 11
Fax 044 422 07 01
E-Mail gsp.naef@bluewin.ch




Gemeinde Buttisholz LU

Marktanalysen im Zusammenhang

mit der Zentrumsentwicklung

Die GSP AG wurde im Fruhjahr 2016 beauftragt, im Zusammenhang mit der
weiteren Zentrumsentwicklung von Buttisholz eine Reihe von Marktanalysen
durchzufiihren. Das Spektrum war relativ breit und erstreckte sich sowohl auf
demographische als auch wirtschaftliche Belange im weitesten Sinne
verstanden. Gestltzt auf die entsprechenden Ergebnisse und unter Bertck-
sichtigung der lokalen Standortqualitéat wie auch tGbergeordneten Rahmen-
bedingungen waren abschliessend Uberlegungen zu moglichen Konzepten

fur die Zentrumsentwicklung anzustellen.

Zurich, Ende Mai 2016

GSP AG

Dr. H. Naef Lic. iur. A. Naef
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Einleitende Bemerkungen

Die Uberprifung des Entwicklungspotentials fiir das Zentrum der Gemeinde
Buttisholz erfolgt zu einem Zeitpunkt, zu welchem bezuglich der Gbergeord-
neten Rahmenbedingungen vergleichsweise grosse Unsicherheiten beste-
hen.

- Die Kapitalzinsen befinden sich nunmehr schon seit Jahren auf tiefstem
Niveau und die Kapitalertrage néahern sich in einzelnen Kategorien dem
Nullpunkt.

— In einzelnen Immobilienkategorien ergibt sich ein ausgepragter Ange-
botstiberhang und einigermassen kostendeckende Ertrage aus der
Immobilienbewirtschaftung ergeben sich primar bei Wohnflachen.

— Bei den Wohnflachen spaltet sich der Markt immer deutlicher in die
Kategorien Stockwerkeigentum und Mietwohnungen.

— Aufgrund der verénderten Lebensumstéande und eines veranderten
Konsumverhaltens ergeben sich Verschiebungen bei der Nachfrage nach
einzelnen Wohnungstypen.

— Im Bereich des Detailhandels sind Umstrukturierungen im Gange: die
national operierenden Anbieter bereinigen ihre Filialketten, auch Gross-
verteiler sehen sich nach Jahrzehnten des kontinuierlichen Umsatz-
wachstums mit Stagnation oder sogar Einbussen konfrontiert und aus-
landische Anbieter erringen rasch grosse Marktanteile, nicht zuletzt dank
guter Qualitat.

— Die Anziehungskraft der grossstadtischen urbanen Verdichtungsgebiete
— insbesondere von Zirich — nimmt laufend zu. Dies nicht zuletzt im
Zusammenhang mit den zur Verfligung stehenden Infrastrukturen.

Bei dieser Ausgangslage stellt sich die Frage nach der Zukunft der kleineren
Ortszentren so deutlich wie nie. An einer Tagung der Curem?im Herbst 2015
wurde der These, dass im Laufe der nachsten 20 Jahre etwa ein Drittel der
Ortszentren in der Schweiz verschwinden werde, nicht widersprochen.

Selbst wenn sich die vorstehend erwéhnte These bewahrheiten sollte,
bedeutet dies nicht, dass es einfach zu einer Selektion nach Grosse der
einzelnen Ortschaften kommen muss. Auch wenn es Ortszentren in kleineren
Siedlungen schwerer haben dirften, werden doch qualitative Aspekte von
erheblicher Bedeutung sein. Ein Ortszentrum, welches fur die Bewohner
einer Siedlung bequem zu benutzen und gepflegt ist, wird sich besser
behaupten kdnnen als zentrale Strukturen, die kaum ablesbar sind und die
weniger Einkaufserlebnis bringen als ein mittelprachtiger Supermarkt.

D Forum Raumwissenschaften 2015. Trager sind die ETH, die Universitat Ziirich, der SIA und die
Hochschule Luzern.

12



A. Grundlagen und Rahmenbedingungen
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Der Kanton Luzern als Umfeld

Bei Uberlegungen zum Entwicklungspotential einer Gemeinde muss dieses
immer auch innerhalb des Ubergeordneten Rahmens gesehen werden. Die
Kennzahlen fir eine Gemeinde mdgen im CH-Vergleich nicht besonders
vorteilhaft erscheinen. Beriicksichtigt man aber das relevante Umfeld, kann
dies vollig anders aussehen.

Unter den Schweizer Kantonen nimmt der Kt. Luzern in einigen Bereichen
eine Sonderstellung ein, weil sich z.T. erhebliche Abweichungen von den CH-
Durchschnittswerten ergeben. Nachstehend wird auf einige Punkte n&her
eingetreten.

Bevolkerungswachstum: Kein Unterschied: mit + 5.8 % wird genau
2009 - 2014 der CH-Durchschnitt erreicht.
Nettoerwerbsquote: Der Kt. Luzern liegt mit 83 % leicht Gber dem

CH-Durchschnitt.

Arbeitslosenquote: Der Kt. Luzern liegt mit 1.9 % deutlich unter
dem CH-Durchschnitt (3.2 %).

BIP pro Kopf: Mit nur Fr. 62337 liegt Luzern deutlich unter
dem CH-Durchschnitt (Fr. 74'703). Im Ver-
gleich zum Ausland liegt das BIP/Kopf
gemessen an der Kaufkraft (KKS) etwa im
Bereich von Suddeutschland oder der Lom-
bardei, aber z.B. rund 25 % unter Ober-
bayern.

Wirtschaftsstruktur: Der 1. und 2. Sektor sind im Kt. Luzern
starker, der 3. Sektor weniger stark vertreten
als im CH-Durchschnitt.

Wohnen: Die Wohneigentumsquote liegt im Kt. Luzern
mit 34 % unter dem CH-Durchschnitt (38 %),
ebenso die Leerstandsquote (0.93 %).

Die monatliche Nettomiete fir eine 4-
Zimmer-Wohnung (Medianwert) liegt in
Luzern mit Fr. 1400.—rund 5 % unter dem
CH-Durchschnitt.
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Bezuglich der demographischen Rahmenbedingungen sind die Unterschiede
im Vergleich zur Ubrigen Schweiz nicht allzu gross. Ins Gewicht fallen sie aber
bezuglich der wirtschaftlichen Situation. Dort fallen sie insofern besonders
auf, als z.B. das BIP / Kopf in den grossen Nachbarkantonen durchwegs und
z.T. erheblich hoher liegt.

Fur die Entwicklung von Buttisholz bedeuten die erwdhnten Rahmenbedin-
gungen, dass die Messlatte nicht zu hoch gelegt werden darf. Die Bezugs-
und Vergleichsdaten missen immer auch im regionalen Kontext gesehen
werden. Eine bessere Situation mag im nationalen Vergleich kaum auffallen,
kann aber regional Uberdurchschnittlich sein.

Buttisholz als Teil der Region Sursee-Mittelland

Die Region Sursee-Mittelland umfasst 17 Gemeinden, welche um den
Sempachersee verteilt liegen. Die standige Wohnbevoélkerung hat mittler-
weile die 60'000 Einwohner-Grenze erreicht und tbertroffen. Im Vergleich zur
Entwicklung in der ganzen Region ergeben sich beziglich der Gemeinde
Buttisholz folgende Feststellungen:

Bevdlkerungswachstum: Die Einwohnerzahl hat in den letzten zehn Jahren
in Buttisholz (+ 17.2 %) starker zugenommen als
in der Region (16.2 %).

Auslanderanteil: Der Auslanderanteil in der Gemeinde Buttisholz
betragt 12.1 %, in der Region 13.6 %.

1-Personen-Haushalte:  Der Anteil der 1-Personen-Haushalte liegt in But-
tisholz mit 21.7 % unter demjenigen in der Region
(+ 26.0 %).

Beschaftigung: In Buttisholz entfallen 0.48 Beschéftigte auf einen
Einwohner, in der Region sind es 0.61 B/ E.

15



Wirtschaftsstruktur: Der Anteil der einzelnen Sektoren ergibt sich wie
folgt:
Buttisholz Region S.-M.
1. Sektor 13.5% 6.9 %
2. Sektor 46.2 % 34.1%
3. Sektor 40.3 % 58.9 %
Wohnflachen: Der Anteil einzelner Wohnungstypen ergibt sich
wie folgt:
Buttisholz Region
1-2 ZW 11.8% 11.5%
3-4 ZW 39.1 % 48.8 %
5+ ZW 49.1 % 39.8 %
EFH 30.8 % 24.2 %
Steuerkraft: Die relative Steuerkraft je Einwohner liegt in But-

tisholz bei Fr. 1024.-- gegenuber Fr. 1359.-- in der
ganzen Region. Die Nettoschuldenlast / Ein-
wohner ist in Buttisholz knapp 50 % hoher als in
der ganzen Region.

Im Vergleich zu den regionalen Durchschnittswerten ist — unter dem
Gesichtspunkt der dauernd anwesenden Bevolkerung = Einwohner - die
Situation etwas weniger urban als in der Region, sicher aber nicht in ent-
scheidendem Masse. Eher grossere Unterschiede ergeben sich beziglich
der Standortqualitat unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Produktion und
Dienstleistung sind nicht nur in Buttisholz weniger stark vertreten als im
regionalen Durchschnitt, sondern weisen auch andere Strukturmerkmale auf.

Situation und Entwicklung der Gemeinde Buttisholz:
Demographische und sozioGkonomische Faktoren

Bezuglich der Wohnbevolkerung von Buttisholz und den Lebensumstanden
ergeben sich folgende Feststellungen:

16



a) Wohnbevolkerung

Buttisholz gehort zu jenen Gemeinden im Kt. Luzern, in welchen die Wohn-
bevolkerung seit 1900 kontinuierlich und relativ gleichméssig ansteigt:

1900 1394
1960 1542
1980 2058
2000 2680
2010 3125
2015* 3272
*1. Jan.

Das Bevolkerungswachstum in den letzten zehn Jahren lag unter demjenigen
in vielen Nachbargemeinden.

b) Altersstruktur der Wohnbevélkerung

Die Altersstruktur der Wohnbevolkerung beeinflusst das Konsumverhalten in
diversen Bereichen. In Buttisholz ergibt sich folgende Situation:

0 — 19 Jahre 26.9 %

20 — 64 Jahre 60.2 %
65 — 79 Jahre 9.0 %
80 und mehr 3.9%

Im Vergleich zu den Nachbargemeinden sind Kinder und Jugendliche starker,
die erwerbstatigen Jahrgénge (20 — 64 Jahre) aber schwécher vertreten als
in den Nachbargemeinden.

c) Auslanderanteil

Der ebenfalls nicht ohne Einfluss auf die Konsumgewohnheiten bleibende
Auslanderanteil liegt in Buttisholz mit 12.1 % uber dem regionalen Durch-
schnitt. FUr Portugiesen, Italiener und Deutsche ergeben sich Anteile von
leicht Uber 18 %.

d) Haushaltungen

Buttisholz weist 1149 Privathaushaltungen auf. Der Anteil der 1-Personen-
Haushaltungen ist ein recht zuverlassiger Gradmesser fur die Urbanitat und
damit auch fur die Konsumgewohnheiten.

Gebiet Anteil 1 P-H
Gemeinde Buttisholz 21.7 %
Reg. Sursee Mittelland 26.0 %
Kt. Luzern 33.1%

Der Anteil in Buttisholz deutet auf eher konservative, aber auch stabile Kon-
sumgewohnheiten hin.
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e) Wirtschaftliche Situation der Haushaltungen

Die wirtschaftliche Situation der Haushaltungen lasst sich relativ zuverlassig
aufgrund des Anteils der Steuerpflichtigen mit einem bestimmten Reinein-
kommen beurteilen.

Reineinkommen Gde. Buttisholz Kt. Luzern
Fr.0 2.7 % 4.8 %
Fr. 100 — 19900 14.9 % 13.7 %
Fr. 20°‘000 — 39000 20.6 % 20.8 %
Fr. 40'000 — 59900 26.3 % 24.3 %
Fr. 60°‘000 — 99900 24.7 % 24.2 %
Fr. 100'000 und mehr 10.8 % 12.2 %
Total 100.0 % 100.0 %

Die Einkommenssituation der Wohnbevdlkerung unterscheidet sich nicht
wesentlich von derjenigen im ganzen Kt. Luzern. Sie kann somit auch nicht
die Ursache fur ein allfallig unterschiedliches Konsumverhalten sein.

f)  Bildung / Ausbildung

Buttisholz ist eine der drei Gemeinden im Kt. Luzern, in welcher das Ver-
haltnis Schiler : Einwohner einen Maximalwert erreicht!

Schiilerintensitat (Index Kanton Luzern=100) 2014/2015

&

Schiilerintensitat (Schiler pro Einwohner)
Index Kanton Luzern = 100

<80

80 bis < 100
100 bis < 120
120 bis < 140
140 u. m.

LUSTAT Statistik Luzern
Datenquelle: Bundesamt fiir Statistik — Statistik der Lernenden, STATPOP

In Kindergarten, Primarstufe und Sekundarschule wurden im Schuljahr
2014/15 insgesamt 482 Schuler erfasst.
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Situation und Entwicklung der Gemeinde Buttisholz:
Wirt schaft und Beschaftigung

Fur die Entwicklung und den Erfolg eines Ortszentrums spielt es immer auch
eine wesentliche Rolle, wie die lokale Wirtschaft strukturiert ist und wie sie
sich behauptet.
Die Auswertung der seit nunmehr funf Jahren zur Verfigung stehenden
STATENT-Daten — welche die friheren Betriebszéhlungen abgeldst haben —
zeigt folgendes:

1. Die Zahl der Arbeitsstatten, der Beschaftigten und der VZA hat leicht
zugenommen.

2. Von gegenwartig 96 klassierten Branchen sind in Buttisholz deren 44
vertreten. Insgesamt werden 1620 Beschaftigte und 1265,7 VZA gezahilt.

3. Nurin sieben Branchen werden mehr als 100 Beschaftigte gezahlt:

01 Landwirtschaft 239
16 Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb und Korkwaren 170
25 Herstellung von Metallerzeugnissen 102
41 Hochbau 151
43 Vorbereitende Baustellenarbeiten und Ausbaugewerbe 113
49 Landverkehr, Transporte 129
85 Erziehung und Unterricht 100

4. Bei den belegten Branchen ergibt sich fir den Zeitraum 2011 — 2013
folgende Situation:

Zunahme der Beschéftigung 24 Branchen
Gleichbleibende Beschaftigung 10 Branchen
Abnahme der Beschaftigung 10 Branchen

Die Entwicklung kann somit als gunstig bezeichnet werden. Dies gilt aber
nicht unbedingt fur die wichtigen Branchen mit mehr als 100
Beschaftigten: in der Landwirtschaft, beim Ausbaugewerbe und beim
Landverkehr ist die Beschaftigung zurickgegangen.

Per saldo ergibt sich somit eine durchaus erfreuliche Entwicklung der Wirt-
schaft in der Gemeinde Buttisholz. Dabei dirfen allerdings zwei Punkte nicht
Ubersehen werden:

— Die Zahl der potentiell erwerbstatigen Einwohner in Buttisholz betragt
rund 2600 und diese haben ihren Arbeitsplatz mehrheitlich ausserhalb
der Gemeinde. Ein erheblicher Teil der relevanten Kaufkraft der Haus-
haltungen wird also ,importiert*.

— Ganz generell darf nicht Ubersehen werden, dass nicht mit ,grossen
Zahlen” gerechnet werden kann. Dies zwingt zu massgerechten Losun-
gen bei Entwicklungsvorhaben.
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12

Lageklassen in Buttisholz

Die Lageklassenmethode wurde von W. Nageli nach dem 2. Weltkrieg ent-
wickelt bzw. der entsprechende Zusammenhang nachgewiesen. Sie besagt
nichts anderes, als dass bei gleichen Rahmenbedingungen bei einer Immo-
bilie das Verhéltnis zwischen Landwert und Bauwert immer gleich ausfalle. In
den letzten Jahrzehnten wurde der Zusammenhang bei Uber 100000
Objekten Gberpruft und hat sich bestatigt.

Die Methode kann auch umgekehrt angewendet werden, d.h. die genaue
Uberpriifung der Rahmenbedingungen gestattet es, Riickschliisse auf das
Verhaltnis von Bauwert zu Landwert zu ziehen.

Auf den Standort Buttisholz angewendet und dort bezogen auf eine Zen-
trumszone ergibt sich folgende Klassierung.

A. Allgemeine Situation 2.0

1 Landwirtschaftsgebiete, weit entfernt von grésseren Ortschaften und
Verkehrsstrangen. Dorfer ohne Fremdenverkehr
in den Alpen und im Jura.

2 Baugebiete kleinerer und mittlerer Dérfer de s Mittellandes, Randzonen von
Kleinstadten.

3 Wohnlagen von Kleinstadten, Ortschaften mit Ferienhausern und
Fremdenverkehr. Ortskern mittelgrosser
Dorfer. Wohnlagen in den Vororten mit langerer Fahrzeit zur Grossstadt.

B. Verkehrsrelation 15

1 Grundsticke in abgelegener, ausgesprochen ungunstiger Verkehrslage.
Erschliessung durch Nebenstrassen ohne besonderen Ausbau. Fahrzeit zur
Grossstadt in der Gréssenordnung von einer Stunde und mehr. Offentliche
Verkehrsmittel mit verniinftiger Fahrfrequenz (mind. halbstiindiger Rhythmus in
den Hauptverkehrszeiten) nur motorisiert erreichbar.

2 Bauerndorfer oder kleinere Siedlungen mit Bahnanschluss oder Autobahnnéhe,
im Mittelland oder Voralpen.
Objekte am Rande der grossstadtischen Agglomerationsgebiete. City flr
Berufspendler gerade noch erreichbar.
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C. Ausbaustandard, Gestaltung 3.0

3 Einfamilienh&user mit durchschnittlichem Ausbau, tibliche Miethauser, drei bis
vier Geschosse, Zwei- und Dreispannertyp. Wohnhauser mit gewerblichen
Lokalen, einfache gastgewerbliche Betriebe, industrielle und gewerbliche Bauten
mit den Ublichen, fur die Fabrikation notwendigen technischen Installationen,
Warenlifte, Ventilatoren etc., mit bescheidener Gestaltung.

D. Wohnsektor 3.0

3 Gebaude typus: Mittlere bis gréssere, Ubliche Mehrfamilienhauser,
Einfamilienhauser und Eigentumswohungen mit etwas
gehobenerem Angebot.

Lage: Grossere Dorfer, sowie Kleinstadte mit Primar - und
Sekundarschule am Ort. Einkaufsmaéglichkeiten mit breitem
Warenangebot, Anséatze kultureller Moglichkeiten.

Attraktivitat der Ubliche Wohnlagen mit wenig Aussicht, jedoch Aussicht ins
Umgebung: Griine, durchschnittliche Besonnung. Keine nennenswerten
(Verkehrs)Immissionen. Individuell gestaltete Gartenanlagen.

E. Handels- und Dienstleistungssektor 3.0

3 Lager und Ausstellungen von Grossisten und Vertretungen, Parkhauser,
Garagen-Reparaturwerkstatten. Ausflugrestaurants, einfache, mittlere
gastgewerbliche Betriebe, Geschéfte des Food- und Non-Foodsektors,
landwirtschaftliche Genossenschaften, kleine Einmann-Dienstleistungsbetriebe.

F. Industrie 2.0

2 Lagerplatze mit Bahnanschluss oder guter Strassenzufahrt in Industrie -
Entwicklungsgebieten, Lagerhallen, Fabrikanlagen, technisch weitgehend
veraltet, ausserhalb des Nahbereichs von Grossstadten. Ein- und
mehrgeschossige Bauten. Mangelhafte Arrondierung des Grundstiicks.



G. Steigerungsfaktoren

14

keine

H. Reduktionsfaktoren

OV-Erschliessung unterdurchschnittlich.

Zusammenstellung

A. Allgemeine Situation 2.0
B. Verkehrsrelation 15
C. Ausbaustandard 3.0
D. Wohnsektor 3.0
E. Handels- und Dienstleistungssektor 3.0
F. Industrie 2.0

Total 14.5

Durchschnitt 2.4
G. Steigerungsfaktoren + --
H. Reduktionsfaktoren - 0.1
= Lageklasse 2.3

Bei Lageklasse 2.3 ergibt sich je Fr. 100°000.-- Bauwert ein Landwert von Fr.
17000.-- bzw. der Landanteil am Total = Anlagesumme erreicht rund 15 %.

Landwert bei Fr.
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Die Lageklassenmethode gestattet es auch, direkt von einem maoglichen
Mietertrag bei der Annahme eines bestimmten Zinssatzes auf den Landwert
zu schliessen.

Beispiel:
Ein Geb&aude steht auf einem Grundstiick mit einer Flache von 1000 m2. Die
zulassige Ausnutzungsziffer (AZ) = 1.5. Der Anteil der Nettonutzflache =

ertragswirksame Flache betragt 72 %. Der mogliche Mietertrag betragt Fr.
220.--/ m2

Mogliche BGF 1500 m2
Ertragswirksame Flache 1080 m2
Ertrag p.a. Fr. 237600.--
Berucksichtigter Zinssatz 5%

Die nachstehende Tabelle ermdglicht es, den Landwert direkt aus Lage-
klasse (2.3) und Zinssatz (5.0 %) abzuleiten. Es ergibt sich ein Multiplikator
von 3.22, welcher auf den Ertrag anzuwenden ist. Bei einem Landwert von
0.765 Mio. ergibt sich ein Quadratmeterpreis von Fr. 765.--(baureif).

Die vorstehende Berechnung ist schematischer Art. In der Realitat kann ein
Grundstiick oft nicht ganz optimal ausgenutzt werden, andererseits ergeben
sich aber auch grossere Ertrdge aus Flachen, welche nicht zur Ausnutzung
zéhlen. Unter Umstanden wird die Wirtschaftlichkeit auch durch kostenwirk-
same Auflagen der Behérden beeinflusst.

Multiplikatoren fur Berechnung Landwert aus Mietertrag bei
Unterschiedlichem Kapitalisierungssatz

Lageklasse 1 2 3 4 5 6 7 8
Landanteil 7 14 21 28 35 42 49 56
Kapitalisierungssatz
4.0% 1.75 3.50 5.25 7.00 8.75 1050 12.25 14.00
4.5% 1.55 3.11 4.67 6.22 7.78 9.33 10.89 1244
5.0 % 1.40 2.80‘?4.20 5.60 7.00 8.40 9.80 11.20
5.5% 1.27 2.55 3.82 5.09 6.36 7.64 8.91 10.18
6.0 % 1.17 2.33 3.50 4.67 5.83 7.00 8.17 9.33
6.5 % 1.08 2.15 3.23 4.31 5.38 6.46 7.54 8.62
7.0% 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00
7.5% 0.93 1.87 2.80 3.73 4.67 5.60 6.53 7.47
8.0 % 0.87 1.75 2.62 3.50 4.37 5.25 6.12 7.00
8.5 % 0.82 1.65 2.47 3.29 4,12 4.94 5.76 6.59
9.0 % 0.78 1.56 2.33 3.11 3.89 4.67 5.44 6.22
9.5% 0.74 1.47 2.21 2.95 3.68 4.42 5.16 5.89
10.0% 0.70 1.40 2.10 2.80 3.50 4.20 4.90 5.60

11.0% 0.64 1.27 191 2.55 3.18 3.82 4.45 5.09
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Da eine Zentrumsentwicklung — welche bewusst angeschoben wird bzw.
angeschoben werden muss — immer von ginstigen Rahmenbedingungen
ausgehen muss, spielt der Landwert eine nicht zu unterschatzende Rolle. Die
Uberprifung der Lageklasse in Buttisholz zeigt, dass zumindest ein mit
marktiblichen Rahmenbedingungen kalkulierter Landwert kein Hindernis
bilden sollte. Bei einer Lageklasse von 2,3 brauchen publikumsorientierte
Flachen an zentraler Lage nicht quersubventioniert zu werden.
Voraussetzung ist natirlich, dass solche Flachen von der konkreten
Marktsituation her gesehen tberhaupt existenzfahig sind.

Wohnflachen in Buttisholz

Die Uberprufung der Situation auf dem Wohnflachenmarkt ist insofern
sinnvoll, als ungewdhnliche Entwicklungen unter Umstanden auch eine
Zentrumsentwicklung behindern oder sogar verunmaéglichen kénnen.

a) Bestand und Entwicklung

Die Gemeinde Buttisholz weist knapp 1300 Wohneinheiten auf, darunter rund
31 % Einfamilienhduser. Auf einzelne Wohnungstypen entfallen folgende
Anteile:

1 -2 Zimmer 11.8 %
3 —4 Zimmer 39.1%
5+ Zimmer 49.1 %

Die Wohnflache / Einwohner ist Gberdurchschnittlich hoch, als Folge des
hohen Anteils der Einfamilienhauser.

b) Mietwohnungen

Das aktuelle Angebot (per.23.5.2016) an Mietwohnungen in Buttisholz ist
bescheiden:

- - - - - - - -

Arigstrasse 19b 6018 Buttisholz CHF 1'821 CHF 1'641 CHF 180 4.5 114 m? 173
Bosgass 3 6018 Buttisholz CHF 1'300 CHF 1'030 CHF 270 4.5 96 m? 129
Bdsgass 3 6018 Buttisholz CHF 1'260 CHF 1'010 CHF 250 3.5 86 m? 141
Arigstrasse 15 6018 Buttisholz CHF 1'170 CHF 990 CHF 180 2.5 56 m? 212
Banschimatt9 6018 Buttisholz CHF 1'750 5.5 125 m? 168
Allmend 5 6018 Buttisholz CHF 1'470 CHF 1'300 CHF 170 3.5 95 m? 164
Oberdorf 1 6018 Buttisholz CHF 1'900 CHF 1'650 CHF 250 6 150 m? 132
Miuhlefeld 7 6018 Buttisholz CHF910 CHF 790 CHF 120 2.5
Milacher 52 6018 Buttisholz CHF 850 2 45 m? 227
Arigstrasse 15 6018 Buttisholz CHF 2'150 CHF 1'900 CHF 250 5 136 m? 168 J
Durchschnitt 168
Median 168
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Monatsmiete in Franken flr eine mittlere 4-Zimm

.

Die nebenstehende
Graphik zeigt, dass
sich Buttisholz auf
dem gleichen Niveau
bewegt wie seine
Nachbargemeinden
in der Analyseregion
Umland Sursee/
Sempachersee. \

900 - 1200 1201 - 1500 1501 - 1800 1801- 2100 2101 - 2400 2401 - 2700 >2700

C) Wohneigentum

Eigentumswohnungen / Kaufpreise

Die Nachfrage nach Stockwerkeigentum in der Umgebung des Sempacher-
sees ist nach wie vor ungebrochen. Das Angebot wird der Nachfrage zwar in
etwa angepasst, aber die Preise zeigen eine steigende Tendenz.

Die nachstehende Graphik zeigt, dass Buttisholz gegeniiber den meisten
seiner Nachbargemeinden ein etwas hdheres Preisniveau aufweist. Es pro-
fitiert offensichtlich von der Nahe zu Sursee und wahrscheinlich auch zu
Nottwil.

Preise fir Eigentumswohnungen im Kanton Luzern

Preise in CHF/m?2
B Unter 5000
5'000-5'500
5'500-6'000
6'000-6'500
B Uber 6’500

LUKB 2016
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Einfamilienhduser / Kaufpreise

Bezuglich der Einfamilienh&user ist von einem stabilen Preisniveau auszu-
gehen und Buttisholz vermag keine Sonderstellung zu behaupten.

Preise fur Einfamilienhduser im Kanton Luzern

Preise in CHF/m?
B Unter 5000
5'000-5'500
5'500-6'000
M 6'000-6'500
m Uber 6’500

LUKB 2016

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das absolute Preisniveau
sowohl fir Stockwerkeigentum als auch fur Einfamilienhduser relativ tief ist.
Preise von Fr. 5000.-- / m2 Wohnflache bedeuten, dass sich bei einer
kalkulatorischen Bruttorendite von 4.5 % eine Belastung durch Miete in der
Grdssenordnung von Fr. 225.-- / m2 ergeben wirde. Die effektiv verlangten
Mieten im Untersuchungsgebiet liegen darunter. Die in vielen anderen
Regionen zu beobachtende Tendenz, das investierte Eigenkapital — welches
meistens ca. 25 % - 30 % des Kaufpreises ausmacht — unverzinst zu lassen,
also in etwa stattfindet. Daraus lasst sich zumindest nicht auf eine ange-
spannte Situation auf dem Immobilienmarkt schliessen. Die beiden Markte —
Miet und Eigentum — Giben keinen gegenseitigen Druck aufeinander aus.
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d) Leerwohnungsziffer

Eine statistisch relevante Leerwohnungsziffer wird fur Buttisholz nicht
ausgewiesen.

e) Zukunftige Entwicklung

In Buttisholz sind verschiedene Projekte mit Miet- und Eigentumswohnungen
“in der Pipeline“. Teilweise sind Beschwerden hangig oder die Erschliessung
nicht gewaébhrleistet. Ein Studienauftrag fur 30 Mietwohnungen der
Korporationsgemeinde Buttisholz im Bintmatteli ist abgeschlossen. Daneben
sieht die Isenschmid Schnyder Stiftung einen Neubau flr die schulischen
Dienste und einen Kindergarten vor und zusatzlich 4 Wohnungen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die vorhandenen
und mdoglichen Projekte im Laufe der nachsten Jahre die weitere Zunahme
der Wohnbevdlkerung im bisherigen Rahmen sichergestellt sein dirfte. Damit
wirde zumindest von der Entwicklung des Kaufkraftpotentials am Ort eine
Zentrumsentwicklung nicht in Frage gestellt.

Uberlegungen zu zentrumsaffinen Modulen

Ein Zentrum ist praktisch immer eine Verdichtungszone publikumsorientierter
Aktivitaten, jedoch oft auch mit einer ganzen Reihe anderer Module bestuickt.
Nachstehend sind die Voraussetzungen fur eine Auswahl mdglicher
erganzender Module dargestellt:

a) Verpflegungsbetriebe

Buttisholz verfugt aktuell noch tber zwei Verpflegungsbetriebe. Im Vergleich
zur Wohnbevolkerung und zur Beschaftigtenzahl ist der Ort fast hoffnungslos
unterdotiert. Es fehlen;

- mindestens ein (gutblrgerliches) Speiselokal (Zentrum)

- eine attraktive Cafeteria als Treffpunkt mit Aufenthaltsqualitat
(Zentrum)

- eine themenorientiertes Restaurant (Zentrum)

- ev. Systemorientierte Schnellverpflegung (Standort Spar/Landi)

28



20

Voraussetzung fur einen erfolgreichen Betrieb ist ein ausreichendes PP-
Angebot im Nahbereich und nicht in einer Unterniveaugarage.

b) Alters- und Pflegeheime

Im Kt. Luzern kann (aufgerundet) von 5000 Platzen in Alters- und Pflege-
heimen ausgegangen werden. Die insgesamt 63 Institutionen sind zu 96.8 %
ausgelastet.

Die insgesamt 4771 Bewohner/Innen entsprechen rund 1.22 % der Wohn-
bevélkerung des ganzen Kantons Luzern. Pro 1000 Einwohner mit 65+ Jah-
ren entspricht dies 7.2 %.

Wirde man die vorstehenden Durchschnittswerte auf Buttisholz umlegen,
ergabe sich folgendes:

- Rund 12.9 % der Wohnbevdélkerung sind alter als 65 Jahre. Dies ent-
spricht 422 Personen.

- Der durchschnittliche Anteil von 7.2 % an der vorstehend erwahnten
Personengruppe entspricht rund 30 Individuen.

Abgesehen von individuellen Abweichungen lasst sich festhalten, dass sich
in dieser Grossenordnung (neben der bestehenden Pflegewohngruppe
Buttisholz) weder ein Alters- noch ein Pflegeheim als selbstandige
Wohneinheit rechnen wirden.

c) Gesundheitsstrukturen

Die Arztedichte? in der Zentralschweiz liegt mit 156 / 100‘000 Einwohner rund
ein Viertel unter dem CH-Durchschnitt und der Kt. Luzern bildet keine
Ausnahme.

Buttisholz verfiigt Gber ein Gesundheitszentrum mit zwei praktizierenden
Arzten, eine Naturheilpraxis und eine Therapiestation. Ebenfalls vorhanden
ist eine Zahnarztpraxis und eine ortliche Spitex-Organisation.

Per saldo ist damit Buttisholz in etwa ahnlichem Masse versorgt wie andere
Gemeinden ahnlicher Grosse. Wéachst die Bevolkerung allerdings weiter,
ware dies mittelfristig dann wohl nicht mehr der Fall.

D Arzte mit Praxistatigkeit.

29



21

d) Sonderwohnformen

Sonderwohnformen werden von Personen bendtigt, bei welchen bestimmte
Bedurfnisse von Ublich auf dem freien Markt angebotenen Wohnflachen nicht
oder bei weitem nicht optimal abgedeckt werden kénnen. Die Griinde dafur
sind recht unterschiedlich und vielfaltig. In Frage kommen z.B.

- Alter der Personen

- Einkommensverhaltnisse
- Gesundheitszustand

- Soziale Situation

- usw.

Zu unterscheiden ist zwischen Sonderwohnformen, welche nur bestimmte
Merkmale aufweisen und solchen, welche kombiniert werden mit zusatz-
lichen Dienstleistungen, z.B. Serviceleistungen, Pflege, usw.

Sonderwohnformen bestehen in der Regel aus einer Anzahl Einheiten, wel-
che zu einem ,betriebsahnlichen® Ganzen zusammengefasst sind. Dabei
kénnen allenfalls dann auch mehrere solcher Einrichtungen zusammenge-
fasst werden. Relativ haufig ist dies der Fall bei Altersheimen, welche noch
Serviceleistungen anbieten und so bestimmte Einrichtungen besser aus-
lasten (Beispiel: Mahlzeitendienst fur Alterswohnungen, Reinigungsdienst,
usw.).

Die Erfahrung der letzten Jahrzehnte hat gezeigt, dass das Bedurfnis nach
Sonderwohnformen in einem bestimmten Verhaltnis zur Wohnbevoélkerung
steht, zumindest innerhalb einer gewissen Bandbreite. Die Einkommens-
situation der Haushaltungen entscheidet dann oft dartiber, ob entsprechende
Bedlrfnisse im Rahmen von privaten, gewinnstrebigen Unternehmen
abgedeckt werden kénnen oder ob die Finanzierung ganz oder teilweise
durch die offentliche Hand erfolgen muss. Ergibt sich das Bedurfnis beziglich
Sonderwohnformen nur bei wenigen Personen (weil die Einwohnerzahlen
gering sind), dann ist es oft nicht mdglich, entsprechend selbstandige
Einheiten zu realisieren. Ein Ausweg kann dann das Zusammengehen mit
einer Gemeinde in einer &hnlichen Situation sein oder aber das ,Auslagern”
der Dbetreffenden Personen in weiter entfernte Einrichtungen mit ent-
sprechenden Reserven.

Bei der heutigen Einwohnerzahl sind Sonderwohnformen in grésserem
Umfang in Buttisholz wohl kaum realisierbar. Dies schliesst aber nicht aus,
dass kleine Einheiten auch auf halbprivater Basis realisiert werden kénnen.
Deren Integration in eine Zentrumsiberbauung ware in jedem Fall zu
begrissen. Einerseits kann dadurch die Nutzung von Obergeschossen
sichergestellt werden und andererseits werden Dienstleistungen abgerufen
und Frequenzen erhdoht.
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Die Situation im CH-Detailhandel als Rahmenbedingung

Fur die Entwicklung eines Ortszentrums sind der Detailhandel und die ein-
fachen Dienstleistungen von zentraler Bedeutung. Sie induzieren jene Pub-
likumsfrequenzen, welche fir die Attraktivitdt zentraler Zonen von entschei-
dender Bedeutung sind.

Im CH-Detailhandel sind gegenwartig eine Reihe von Veranderungen im
Gange, welche alles Dagewesene Uberschreiten. Dazu gehéren u.a.

— Einkaufstourismus Uber die Grenze fuhrt zu Umsatzriickgangen nicht nur
in der Grenzregion.

— Zunehmende Bedeutung des Internethandels mit einem raschen Anstieg
entsprechender Marktanteile.

— Grossverteiler sehen sich nach jahrzehntelang anhaltendem Wachstum
erstmals mit stagnierenden Umsétzen konfrontiert.

— Auslandische Food-Discounter erreichen in kurzer Zeit erstaunliche
Marktanteile und Uberraschen durch vergleichsweise gute Qualitat.

- Umsatze vieler national operierender Filialisten gehen zurick und
beschleunigen die Bereinigung der Filialnetze.

Die vorstehend beschriebenen gegenwaértig ablaufenden Prozesse tangieren
auch die Entwicklung von Ortszentren und zwar primar in zweierlei Hinsicht:

1. Die Zahl der Ortszentren wird gesamtschweizerisch massiv, d.h. im Laufe
einer Generation wohl um ca. 20 % - 30 % zurlckgehen.

2. Auch dort wo Ortszentren existenzfahig bleiben, wird es zunehmend
schwieriger, diese mit einem attraktiven Branchenmix zu besticken.

Der guten Ordnung halber ist festzuhalten, dass viele Ortszentren nicht an
externen und kaum beeinflussbaren Rahmenbedingungen scheitern werden,
sondern auch am eigenen Unvermégen. Die Anspriiche des Publikums bzw.
der Kunden haben sich verdndert und die hohe Mobilitat der Haushaltungen
erleichtert Vergleiche und nétigenfalls auch den Abfluss der Kaufkratft.

Credit Suisse hat unlangst das Ergebnis einer Erhebung bei den CH-
Detailhandlern wie folgt publiziert:

— Es planen mehr als 50 % aller Retailer keine Ausdehnung ihrer Ver-
kaufsflachen.

- Es sind 70 % der Anbieter von Lebensmitteln auf der Suche nach
zusétzlichen grosseren Verkaufsflachen.
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— Es sehen 53 % der Retailer im Bereich Near-/Non-Food ihre Zukunft mit
den bestehenden oder kleineren Verkaufsflachen.

Tatsache ist, dass die Zahl der Arbeitsstatten im CH-Detailhandel laufend
abnimmt. Die nachstehende Graphik zeigt die Veranderungen im Zeitraum
2011 — 2013 nach Branche, Gemeindetyp und OV-Lagegiite. Fir Buttisholz
als ,Ubrige Gemeinde* mit tiefer OV-Lagegiite sind die Voraussetzungen
eher ungunstig.

Veranderung Retailstruktur 2011-2013
Veréanderung der Arbeitsstatten 2011-2013, * gesamter Detailhandel

19 Detailhandelssegment Gemeindetyp” OV-Lagegiite*
o
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B Verénderung Arbeitsstatten 2011-2013

Quelle: Bundesamt fir Statistik, Bundesamt fir Raumentwicklung, Credit Suisse

Die Detailhandelslandschaft im Umfeld
als Rahmenbedingung

Die Detailhandelslandschaft im Umfeld von Buttisholz bestimmt, in welchem
Ausmass dort ein Kaufkraftabfluss oder Kaufkraftzufluss stattfindet. Indirekt
ist sie somit ein wesentlicher Bestimmungsfaktor fur eine mogliche Zen-
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trumsentwicklung in Buttisholz. Generell gilt, dass sich die Detailhandels-
landschaft kaum gezielt verandern lasst bzw. sich im Regelfall¥ auch nur
relativ trdge veréandert.

a) Allgemeine Situation

Buttisholz ist umgeben von Gemeinden, welche entweder eine ahnliche
Einwohnerzahl aufweisen (Nottwil, Menznau, Grosswangen) oder aber
wesentlich grosser sind (Ruswil, Sursee). Sursee halt als Regionalzentrum
ein Angebot an Gitern und Dienstleistungen bereit, welches durchaus dem-
jenigen vieler Kleinstadte ebenburtig ist.

Von einiger Bedeutung ist immer, wo in der Detailhandelslandschaft die
beiden Grossverteiler Migros und Coop sowie die Discounter Aldi, Lidl und
Denner ihre Filialen betreiben. Diesbezuglich ergibt sich folgendes.

Ort Migros Coop Aldi Lidl Denner
Sursee v v v v v
Menznau - - - - v
Ruswil v v - _ v
Sempach - v - - -
Willisau v v v v -
Nottwil -- -- -- - v

Mittelfristig ist damit zu rechnen, dass mindestens ein grosser Food-
Discounter einen weiteren Standort belegt.

b) b) Uberpriifung Kaufkraftzufluss in Buttisholz

Naturgemass waren Kenntnisse uber den Verlauf der Kaufkraftstrome in
einer Region von grossem Interesse. Entsprechende Daten lassen sich aber
nur bedingt und mit sehr hohem Aufwand beschaffen. Im vorliegenden Fall
interessiert aber primar, ob mit einem Zustrom an Kaufkraft in Buttisholz
gerechnet werden kann. In diesem Zusammenhang wurden die Halterdo-
mizile von 200 Fahrzeugen erfasst, welche im Bereich von Spar-Supermarkt
und Landi-Markt abgestellt waren. Es ergab sich folgende Situation:

1) Eine Ausnahme bildet z.B. die bevorstehende Schliessung des M-Parcs in Ebikon und
die Verlegung der heute dort operierenden Fachmarkte in die Mall of Switzerland.
Dadurch durfte die Detailhandelslandschaft priméar in Ebikon, aber auch einigen Nach-
bargemeinden einige Veranderungen erfahren.
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Halterdomizil in ... Anzahl Anteil
Buttisholz 81 40.5 %

Nottwil, Grosswangen, Oberkirch
Sempach, Sursee, Menznau

Ruswil, Neuenkirch 95 47.5 %
Ubrige Gemeinden Kt. Luzern 17 8.5 %
Andere Kantone 5 25 %
Ausland 2 1,0 %
Total 200 100.0 %

Aufgrund der Ergebnisse ist davon auszugehen, dass die Haushaltungen in
Buttisholz mehr am Standort Spar / Landi ausgeben als im Zentrum von
Buttisholz. Es ist auch wenig wahrscheinlich, dass von umliegenden
Gemeinden ein grosserer Kaufkraftzufluss ins Zentrum von Buttisholz erfolgt.
Punktuelle Ausnahmen kénnen die Regel bestétigen.

Detailhandel und publikumsorientierte
Dienstleistungsbetriebe in Buttisholz

Buttisholz weist 13 Detailhandelsbetriebe mit 51 Beschaftigen bzw. 32.2 VZA
auf und 2 Gastronomiebetriebe. Die Beschaftigungssituation im Detailhandel
war in den letzten Jahren einigermassen stabil.

Hinsichtlich der Angebotsstruktur sind folgende Merkmale wichtig:

1. Die beiden Grossverteiler Migros und Coop sind nicht vertreten.
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2. Die drei wichtigsten Food-Discounter Denner, Aldi und Lidl sind nicht
vertreten.

3. Mit Spar und dem Landimarkt sind zwei national operierende Filialisten
mit Gutern des taglichen und beschréankt auch des periodischen Bedarfs
vertreten.

4. Ein knappes Dutzend Fachgeschafte in allen Bedarfsgruppen deckt
punktuelle Bedurfnisse ab.

5. Rund ein Dutzend Betriebe bieten publikumsorientierte Dienstleistungen
innerhalb eines Spektrums an, welches einen Schwerpunkt im Bereich
Coiffure / Kosmetik / Kérperpflege aufweist.

Aufgrund der Beschaftigtenzahl und der Strukturmerkmale ist davon auszu-
gehen, dass im Bereich Detailhandel ein Umsatz in der Grossenordnung von
ca. 14 — 15 Mio. / Jahr erzielt wird.

Eine Bestandesaufnahme im Frihjahr 2016 berlcksichtigte folgenden
Erhebungsraster:

A. Taglicher und kurzperio- U.a. frische und verpackte Nah-
discher Bedarf: rungsmittel, Zeitungen, Zeit-
schriften, Raucherwaren,  Dro-

‘ gerieartikel, Souvenirs, usw.
B. Periodischer Bedarf: U.a. Bekleidung (ohne
Luxusbekleidung wie Pelze,
Q usw.), Schuhe, Spielwaren,
Parfiimerien, Babybedarf,

Schallplatten / Kassetten,
Videobander, Arzneimittel.

C. Langperiodischer Bedarf: U.a. Uhren, Schmuck,

Sportartikel, Luxusbekleidung,
‘ Optik,  Radio/TV  (Gerate),
Photogeschéfte.

D. Dauerhafte Konsumgiiter: Einrichtungs- und
Kunstgegenstande,Haushaltmas
chinen,Heimtextilien  Teppiche,

‘ Kunst (ohne  Kunstgewerbe)
Briefmarken und Minzen,
Velo/Motos.

E. Verpflegung: Cafeterias, Restaurant, Snack-
Bars, Wourstbratereien,  usw.
(keine Einzelklassierung, wenn

O gleiche Infrastruktur).

F. Ubrige Dienstleistungen: Banken, Wechselstuben, PTT,

Reisebliros, Chem.Reinigungen,
O Schuhflickereien, Wéschereien,

Spielsalons,Coiffeurbetriebe
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Die Publikumsfrequenzen im Zentrum von Buttisholz
als Rahmenbedingung

Eine Zentrumszone entwickelt dann ein (gewlnschtes) Eigenleben, wenn sie
minimale Publikumsfrequenzen aufweist und neben Zielpublikum auch
Laufpublikum vorhanden ist. Wichtig sind immer auch die Strukturmerkmale
des Publikums, also die Geschlechterproportion und der Anteil einzelner
Altersklassen.

Die langjahrigen Erfahrungen haben gezeigt, dass Schlussfolgerungen
bezuglich der Standortqualitdt aus den Publikumsfrequenzen nur dann eini-
germassen zuverlassig sind, wenn im Zeitraum zwischen 07.00 Uhr — 19.00
Uhr rund mehr als 1000 Personen erfasst werden kénnen. Unter diesen
Voraussetzungen kdnnen Frequenzspitzen von 200+ Personen / Std. erreicht
werden.

In Buttisholz wurde an verschiedenen Wochentagen und zu verschiedenen
Tageszeiten eine Reihe von Stichproben genommen. Die Messpunkte waren
wie folgt verteilt:

A. Dorf, H6he Einmiindung Hinterdorf
Oberdorf, HOhe Einmindung Schuelmatt
Arigstrasse, Hohe Einmindung Bdsgass

Unterdorf, H6he Einmindung Feldstrasse

mo o w

Gluggere, Raum Spar — Landi

=u|‘uu>s[ms;ﬂ,p =
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Eine statistisch relevante Anzahl von Passanten konnte bei keinem
Messpunkt nachgewiesen werden!

Aufgrund der Stichproben ergibt sich klar,

dass im Bereich des zusammenhangenden Siedlungsgebietes von Buttis-
holz die fur eine Auswertung erforderliche Minimalfrequenz nie bzw.
bei keinem Messpunkt erreicht wird;

dass im Raum ,Gluggere” die Minimalfrequenz gelegentlich, d.h. an einzel-
nen Samstagen bzw. vor Feiertagen erreicht und leicht Ubertroffen
wird. 1

Die Stichproben lassen mit einer gewissen Vorsicht noch folgende Interpre-
tationen zu:

1. Das Publikum im Zentrum ist alter als im Gebiet ,Gluggere*.

2. Die Publikumsfrequenzen weisen erhebliche Schwankungen auf, welche
sich priméar aus dem Fahrplan des OV ergeben.

3. Standortbedingt ist motorisiertes Publikum primar im Raum ,Gluggere®
und Fussganger primar im historischen Zentrum anzutreffen.

Die Voraussetzungen fur ein attraktives Zentrum sind zumindest von den
frequenzmassigen Voraussetzungen her nicht ginstig, da eine
kontinuierliche Bespilung fehlt. Oder umgekehrt: ein funktionierendes
Ortszentrum ware auf einen eigenen Publikumsmagnaten angewiesen,
welcher die Frequenz garantiert.

1) Hinweis: Dies bedeutet nicht, dass der Fahrzeugverkehr entsprechende Werte
erreicht. Viele Fahrzeuge sind doppelt oder sogar dreifach besetzt.
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Ausgaben der Haushaltungen in Buttisholz

Das Ausgabenvolumen der Haushaltungen in Buttisholz ist insofern nicht
ganz einfach zu bestimmen, als der Anteil von Haushaltungen, welche selbst
noch Nahrungsmittel produzieren, vergleichsweise hoch ist.

Unter Berticksichtigung der Einkommenssituation und der Haushaltstruktur
kénnen die auf einzelne Positionen entfallenden Ausgaben vorsichtig wie
folgt eingeschatzt werden:

Position in Mio. CHF
Nahrungsmittel aller Art 8.0
Alkoholfreie Getranke 0.8
Alkoholische Getranke 1.1
Tabakwaren 0.5
Auswartsverpflegung aller Art? 6.0
Herrenbekleidung 0.8
Damenbekleidung 1.3
Kinderbekleidung 0.3
Ubrige Bekleidung 0.2
Schuhe 0.7
Wohnungseinrichtung 15
Haushaltwasche, Heimtextilien 0.3
Haushalt- und Kiichengerate 0.9
Werkzeuge fir Haus und Garten 0.6
Laufende Haushaltfihrung, incl. hausliche Dienste 0.7
Pharmaprodukte, Sanitdtsmaterial, med. Gerate 1.0
Motorrader, Mofa, Velo (nur Kauf) 0.3
Audiovisuelle Gerate, Photo, EDV, Bild- und Tontrager 1.2
Sportartikel, Spielzeug, Camping, Freizeit,

Pflanzen, Haustiere, usw. (nur Kauf) 1.8
Sport, Freizeit, Kultur, usw. (nur Dienstleistungen) 2.7
Presseerzeugnisse, Biicher, Papeteriewaren 0.8
Coiffeur, Kérperpflege 1.7
Personliche Ausstattung 0.6
Gemachte Geschenke und Einladungen 2.3

1) Dies schliesst z.B. auch die Auswartsverpflegung von Pendlern ein, die ihren
Arbeitsplatz ausserhalb der Gemeinde haben.
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Gesamthaft ergeben sich Ausgaben fir Giter des Detailhandels und publi-
kumsorientierte Dienstleistungen in der Gréssenordnung von rund 36 Mio.
Dies entspricht etwa der Halfte der gesamten Konsumausgaben der Haus-
haltungen.

Die vorstehend festgehaltenen Daten sind in zweierlei Hinsicht interessant:

1. Aufgrund der Zahl der Beschaftigten im Detailhandel und im Bereich der
einfachen Dienstleistungen ist davon auszugehen, dass rund 50 % der
Kaufkraft der Haushaltungen in Richtung externer Anbieter abfliessen.

2. Es zeigt sich deutlich, dass die Ausgaben der Haushaltungen in Buttis-
holz nur in ganz wenigen Branchen fir einen existenzfahigen Anbieter
ausreichen. Entweder mussen mehrere Angebote kombiniert werden
oder aber es musste Kaufkraft von auswarts zufliessen.

Im Rahmen der weiteren Uberlegungen zur Entwicklung wird zu priifen sein,
ob sich an den vorstehend festgehaltenen Sachverhalten etwas &ndern lasst.
Primar misste es wohl darum gehen, dem Zentrum zusatzliche Kaufkraft
zuzufuhren. Dies kann entweder auf Kosten externer Anbieter (z.B. in
Sursee) oder aber auf Kosten interner, an der Peripherie gelegenen Anbieter
(z.B. Spar / Landi) geschehen. Voraussetzung fir das Gelingen ware, dass
im Zentrum ein Angebot bereitgestellt werden kann, welches sowohl von der
Qualitat als auch vom Preis und bis zu einem gewissen Grad auch vom
Umsatz her konkurrenzfahig ist. Dem entgegen steht allenfalls, dass in
Buttisholz das entsprechende Kaufkraftpotential, welches einem
entsprechenden Anbieter existenzsichernde Umsétze ermdglicht, gar nicht
vorhanden ist.
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Empirische Uberprifungen
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Zweck der empirischen Uberpriifungen

Die empirischen Uberpriufungen haben den Zweck, einerseits gewisse
Erkenntnisse zu vertiefen und andererseits einzelne Sachverhalte sowohl
von der Angebots- wie von der Nachfragerseite her zu beleuchten. Zu diesem
Zweck wurde eine grossere Zahl von Haushaltungen mittels Fragebogen
kontaktiert und mit Exponenten des lokalen Gewerbes eine Reihe von
Interviews durchgefiihrt. Ohne den Ergebnissen vorausgreifen zu wollen,
kann an dieser Stelle festgehalten werden, dass sich keine Widerspruche zu
den Ergebnissen der theoretischen Uberpriifungen ergeben, aber eine Reihe
von wertvollen Hinweisen zu moéglichen Entwicklungsvorhaben.

Anlage der Befragung von Haushaltungen

Insgesamt wurden 200 Fragebogen an Haushaltungen in der Gemeinde
Buttisholz versandt. Die Haushaltungen wurden nach dem Zufallsprinzip
ausgewahlt. Der Versand erfolgte ab dem 2. Mai 2016 und der Rucklauf
setzte in der gleichen Woche ein.

Aus den rucklaufenden Fragebogen wurde eine Stichprobe gezogen, deren
Zusammensetzung beziglich Haushalttyp derjenigen der Haushaltungen in
der Gemeinde Buttisholz entsprach. Damit ergab sich folgende Situation per
27. Mai 2016.

Fragebogen versandt 200
Rucklauf 77
/. nicht zustellbar --

/. ungultig 1
= Gultige Fragebogen 76
/. Uberzéahlige Fragebogen 4
= in die Auswertung einbezogen 72

Bezuglich der gultigen Fragebogen ergibt sich eine Rucklaufquote von
38 %. Diese ist zwar ausreichend, im Verhéltnis zu derjenigen bei Befra-
gungen mit &hnlicher Ausrichtung in anderen Gemeinden im Kt. Luzern eher
tiefer. Je nach Belieben kann man daraus schliessen, dass die Materie nicht
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allzu sehr interessiert bzw. dass man mit der aktuellen Versorgungssituation
im Prinzip zufrieden ist.

Eher ungewdhnlich war im Ubrigen die Tatsache, dass rund 8 % der Frage-
bogen von den antwortenden Haushaltungen abgedndert wurden. Unter
Berucksichtigung der Anliegen des Datenschutzes wurden die Fragebogen
vor der Auswertung anonymisiert und nach der Auswertung vernichtet.

Ergebnisse der Auswertung

Die Auswertung der Fragebogen gestaltete sich weitgehend problemlos.
Verglichen mit Befragungen in &hnlichem Umfeld war die Anzahl der zusatz-
lich angebrachten Randbemerkungen eher gering. Wie andernorts in kleinen
Gemeinden war auch in Buttisholz die Frist zwischen Versand der Fra-
gebogen und Ricklauf eher lang.

Bei der nachfolgenden Auswertung ist zu beachten, dass 100 % der Ant-
worten nicht immer der gleichen Anzahl ausgewerteter Fragebogen ent-
sprechen, da die befragten Haushaltungen nicht immer alle Fragen beant-
worten konnten oder wollten.

Das Spektrum der antwortenden Haushaltungen war erfreulich breit und
umfasste alle Haushaltungstypen. Das Schwergewicht lag bei Eltern-
Haushaltungen mit Kindern. Dies ist insofern gunstig, als dieser Haushal-
tungstyp relativ stark konsumorientiert ist und eine breite Bedurfnisskala
aufweist. Damit waren gute Voraussetzungen fir die Beantwortung der
Fragen gegeben. Bei den Einzelperson-Haushaltungen wurden solche mit
und ohne Erwerbstétigkeit erfasst.

Bei veranderten Fragebogen®) wurde — soweit dies moglich war — eine Rich-
tigstellung vorgenommen. Andernfalls blieb eine Antwort unberiicksichtigt.
Ruckfragen bei den antwortenden Haushaltungen waren nicht erforderlich,
was flr die gute Qualitdt der Antworten spricht.

D Abanderungen bezogen sich vor allem auf ausgetauschte Einkaufsorte oder auf
Unternehmensbezeichnungen anstelle von Standorten.
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Zusammenfassende Beurteilung

Die Beurteilung der aktuellen Versorgungssituation in Buttisholz durch die
befragten Haushaltungen kann wie folgt zusammengefasst werden:

1. Ein Grossteil der Haushaltungen hat sich an den ,status gquo* gewohnt.
Man wuirde zwar ein besseres Angebot im Zentrum von Buttisholz
durchaus begriissen, aber wohl nur sporadisch benutzen und sich im
Prinzip weiterhin auf die heute relevanten externen Anbieter abstiitzen.

2. Das Einkaufen an der Peripherie bei Landi und Spar durfte fur die
wenigsten Haushaltungen ein Problem darstellen.

3. Nicht zu Ubersehen ist die Feststellung der befragten Haushaltungen,
dass das Einkaufen zumindest im Zentrum von Buttisholz eher teuer sei.

4. Soweit in Buttisholz Angebote verfugbar sind, wurden sie relativ_gut
bewertet.

5. Eine erhebliche Bedeutung fur das Funktionieren der noch vorhandenen
Strukturen haben die angebotenen Dienstleistungen. Wirden die Post
oder die Bank wegfallen, ware ein Domino-Effekt nicht auszuschliessen.

Bezuglich der weiteren Entwicklung des Zentrums von Buttisholz ergibt sich
ein verhaltnismassig klares Bild: mehrheitlich wird eine solche nicht unbedingt
als dringend angesehen. Wahrscheinlich wirde sich dafir aber eine knappe
Mehrheit finden lassen, wenn es gelingen wirde, einen der beiden
Grossverteiler oder allenfalls einen national operierenden Discounter an
zentraler Lage und mit einem ausreichenden Parkplatzangebot zu realisie-
ren.

Das Ergebnis der Befragung der Haushaltungen bestétigt im Ubrigen das
Resultat der theoretischen Analyse der Situation auf der Basis der relevanten
Datenbanken. Soweit eine Zentrumsentwicklung auf Detailhandelsstrukturen
abgestitzt werden soll, sind die Moéglichkeiten stark eingeschrankt. Dies ist
einerseits auf die Entwicklung in Buttisholz selbst zurlckzufihren,
andererseits auf die Detailhandelslandschaft im Umfeld.
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Interviews mit Exponenten des Gewerbes

Flankierend zur Befragung der Haushaltungen wurde auch eine Reihe von
Interviews mit Exponenten des drtlichen publikumsorientierten Gewerbes
durchgefuhrt. Die Fragen betrafen die aktuelle Situation unter verschiedenen
Gesichtspunkten betrachtet sowie Aspekte der zuklnftigen Entwicklung.

Fragenblock 1: Aktuelle Situation

- Sind die Kunden in Buttisholz anspruchsvoll?

- Kommen die Kunden regelmassig in Ihr Geschaft?

- Sind Landi / Spar eine grosse Konkurrenz?

- Sind Sie mit der aktuellen Parkplatzsituation zufrieden?

- Glauben Sie, dass der heute von Ihnen belegte Standort optimal ist?

- Wie schatzen Sie die Kompetenz der tbrigen Anbieter in Buttisholz ein?

- Was sagen Sie zur Feststellung der Haushaltungen, dass das Einkau-
fen in Buttisholz relativ teuer ist?

Fragenblock 2: Zukiinftige Entwicklung

- Wird es Ihr Geschatft in funf Jahren noch geben?
- Tragen Sie sich mit Umbau-/Ausbauplanen?

- Wer misste im Zentrum von Buttisholz ein Geschaft er6ffnen, damit
auch lhre Umsatze zunehmen?

- Gibt es einfache, rasch umsetzbare Massnahmen, welche vorteilhaft fur
lhr Geschaft waren?

- Welche nicht mit dem Detailhandel verbundenen Aktivitaten mussten
bei einer Zentrumsentwicklung berticksichtigt werden?

- Was ware im Zusammenhang mit der zukinftigen Entwicklung fur Sie
das schlimmstmdgliche Szenario?

Die Interviews wurden einzeln durchgefiihrt. Nach Ricksprache mit der
Auftraggeberin wurden einzelne Aussagen einerseits im Wortlaut wiederge-
geben, andererseits aber anonymisiert. Letzteres geschah aus der Uberle-
gung heraus, dass nur auf diese Weise ein unverfalschtes Bild der Situation
zu erreichen ist.
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Fragenblock 1: Aktuelle Situation

- Sind die Kunden in Buttisholz anspruchsvoll?

Mehrheitlich wir die Ansicht vertreten, dass die Kundschaft
anspruchsvoll ist (Sortiment, Qualitat)

54

- Kommen die Kunden regelmassig in Ihr Geschaft?
Sehr hoher Anteil an Stammkunden, sehr selten Gelegenheitskunden

- Sind Landi / Spar eine grosse Konkurrenz?
Unterschiedliche Beurteilung. Teilweise ist man der Ansicht, dass
diese dem Zentrum sehr geschadet haben.

Auch der Shop (Landi), welcher langere Offnungszeiten hat, wird als
Konkurrenz empfunden.

- Sind Sie mit der aktuellen Parkplatzsituation zufrieden?
Durchwegs ist man eher unzufrieden mit der Parkplatzsituation. Es
wird zwar oft angegeben, dass man selbst gentigend Parkplatze hat,
diese aber nicht — wie gewiinscht — direkt vor dem Geschaft sind.
Ausserdem wird die Verkehrsfuhrung beméangelt.

- Glauben Sie, dass der heute von Ihnen belegte Standort optimal

ist?
Nicht unbedingt bei allen Geschéften. Falls sich mehrere Anbieter an
einem Standort unter einem Dach zusammentun, ware dies
interessant.

- Wie schétzen Sie die Kompetenz der tbrigen Anbieter in

Buttisholz ein?

Es sind nicht alle Geschéafte auf dem gleichen Niveau. Unterschiede
sind feststellbar. Teilweise wird die Kundenfreundlichkeit beméngelt.

- Was sagen Sie zur Feststellung der Haushaltungen, dass das

Einkaufen in Buttisholz relativ teuer ist?
Es wird die Ansicht vertreten, dass dies nicht der Fall ist. Es wird
vermutet, dass der Kunde sich durch gezielte Werbung der
Grossanbieter (Aktionen, Lockvogelangebote) tauschen lasst.
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Fragenblock 2: Zukiinftige Entwicklung

- Wird es Ihr Geschatft in funf Jahren noch geben?
Mehrheitlich ja, ev. aber in einer anderen Form.

Geschaftsaufgabe/Verkauf wurde vereinzelt angedacht.

- Tragen Sie sich mit Umbau-/Ausbauplanen?

Nur vereinzelt, aber kaum flachenméssig. Sortiments- Erweiterung /
Veranderung ist teilweise denkbar.

- Wer musste im Zentrum von Buttisholz ein Geschéft eroffnen,

damit auch lhre Umsatze zunehmen?

Teilweise wird - wie bei den Haushaltungen gewinscht - auch an eine
Drogerie gedacht.

-  Gibt es einfache, rasch umsetzbare Massnahmen, welche

vorteilhaft fur lhr Geschaft waren?

Gemeinsame Aktionen sind denkbar, deren Organisation aber bedingt
durch die bestehende hohe Arbeitsbelastung extern erfolgen sollte.

- Welche nicht mit dem Detailhandel verbundenen Aktivitaten

missten bei einer Zentrumsentwicklung beriicksichtigt werden?
Keine gemeinsamen besonderen Vorstellungen.

Einzelnennungen: - Physiotherapieangebot.
- gute Cafeteria / Pizzeria.

- Verkehrssituation misste verbessert werden.

- Was ware im Zusammenhang mit der zuktiinftigen Entwicklung

fur Sie das schlimmstmdogliche Szenario?
Kein besonderes Szenario denkbar.

Einzelnennungen: - Gbergeordnete Entwicklungen (Wirtschaftskrise).
- Schliessung des Dorfladens (de frisch Egge).
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass dem Gewerbe die
eigene Situation durchaus bewusst ist. Grossmehrheitlich wird davon
ausgegangen, dass gewisse Veranderungen wohl unumganglich sind und
zwar nicht nur wegen der speziellen Situation in Buttisholz, sondern weil sich
die ganze Branche im Umbruch befindet. Zu einzelnen Problemkreisen
kbnnen die geausserten Meinungen — immer beurteilt aufgrund der
mehrheitlich vertretenen Meinungsausserungen wie folgt festgehalten
werden:

1. Die Zahl der Anbieter von Gitern und Dienstleistungen im Zentrum
konnte bestenfalls gleich bleiben, wobei nicht alle in der heutigen Form
erhalten bleiben dirften.

2. Konkrete Meinungen bezliglich Aufwertung des Zentrums sind nicht
vorhanden.
3. Gemeinsame Werbung / Aktionen waren nach Meinung der Befragten

sinnvoll, doch ist man eher skeptisch, ob man sich in Buttisholz auf so
etwas einigen konnte. Das “Gartchendenken” schein zu blockieren.

4. Bezuglich moglicher Aktivitdten der Offentlichen Hand sind die
Befragten eher skeptisch. Originalton: “Wie sollen die etwas von
unseren Problemen verstehen, wenn sie alles auswarts einkaufen*.

5. Der Standort Landi / Spar hat ohne Zweifel noch ein gewisses
Entwicklungspotential.

6. Ziemlich klar ist wohl allen Beteiligten, dass ein zusatzlicher Anbieter
im Zentrum von Buttisholz de facto nicht méglich ist. Je nach dessen
Gewicht wirden dann heute noch vorhandene Anbieter auf der
Strecke bleiben.

7. Die meisten Befragten ist die kritische Grosse der Gemeinde
Buttisholz bewusst. Es wurde mehr als einmal auf die entsprechende
Bedeutung von Zusatzgeschéften hingewiesen als Voraussetzung fur
die Aufrechterhaltung eines guten Angebotes im Zentrum von
Buttisholz.

Sowohl aufgrund der Ausserungen der befragten Gewerbetreibenden als
auch weiteren Informationen gehen wir davon aus, dass es in der Gemeinde
Buttisholz kurz bis mittelfristig zu Veranderungen in der Angebotssituation
kommen wird. Dies braucht nicht zwingend mit Geschéaftsaufgaben
verbunden zu sein, denkbar sind auch Sortimentsverschiebungen.
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D.

Ergebnisse, Schlussfolgerungen und

Empfehlungen
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Allgemeine Erkenntnisse aus den Uberprifungen

Zusammenfassend zeigen die vorstehenden Ausfiihrungen, dass der sich
aus den wichtigsten Rahmenbedingungen ergebende Spielraum fir die
Zentrumsentwicklung in Buttisholz relativ bescheiden ist. Dies darf aber nicht
falsch interpretiert werden, denn Gleiches gilt auch fir Hunderte anderer
Gemeinden in der Schweiz. Trotzdem kommt es immer wieder zu
bemerkenswerten Zentrumsentwicklungen. In der Regel gelingt dies dann,
wenn ganz bewusst auf Qualitatsmerkmale gesetzt wird. In diesem Zusam-
menhang ergeben sich folgende Feststellungen.

1. Der Schliissel zum Erfolg ist meistens eine starke Verdichtung im Orts-
zentrum. Je mehr Einwohner, Arbeitsplatze, Verkaufs- und Dienst-
leistungsflachen, aber auch Infrastrukturen auf kleinstem Raum kon-
zentriert werden, ein desto hoheres Niveau erreichen dort die Publi-
kumsfrequenzen. Dies wiederum ist oft eine unabdingbare Voraus-
setzung fur die Verbesserung des Angebots. Dabei bedeutet dies nicht
zwingend den Zuzug eines weiteren Anbieters, sondern oft die Vergros-
serung des Angebots eines bereits ansassigen Anbieters. Dies wiederum
kann sektorell zu einer ersten Reduktion des Kaufkraftabflusses fuhren
und durch den Domino-Effekt kobnnen dann auch andere Branchen davon
profitieren.

2. Bei Zentrumsentwicklungen wird oft primar an Nutzungen gedacht, wel-
che vorwiegend die Erdgeschossflachen betreffen (Ladengeschéfte,
Verpflegung, publikumsorientierte Dienstleistungen, usw.). Genauso
wichtig ist aber die Nutzung der Obergeschosse, deren Flache meistens
wesentlich grésser ist. Entsprechend sollte auch darauf geachtet werden,
dass alle Wohnflachen, welche sich fur Verdichtung eignen, an zentraler
Lage vorgesehen werden. Insbesondere betrifft dies natirlich alle
Sonderwohnformen wie z.B. Alterswohnen, begleitetes Wohnen,
Wohnen mit Service-Leistungen, usw. Aber auch Arbeitsflachen, von
welchen nicht allzu grosse Immissionen ausgehen, sollten in Entwick-
lungstiberlegungen einbezogen werden.

3. In landlichen Gebieten ausserhalb des Agglomerationsperimeters gros-
ser urbaner Verdichtungsraume kommt der individuellen Mobilitat eine
entscheidende Bedeutung zu. Dem motorisierten Kunden ist das Gefuhl
zu vermitteln, dass er willkommen ist und nicht nur gerade noch geduldet.
Gute Zufahrtsmdglichkeiten in die Zentrumszone und ausreichende
Parkierungsflachen sind unabdingbar.

4. Der Wandel zu einer immer komplexeren Dienstleistungsgesellschaft
macht auch vor Orten wie Buttisholz nicht halt. In vielen grossen
Einkaufszentren — welches ja moderne Konkurrenten der Ortszentren
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sind — wurde dies erkannt. In einzelnen Zentren wurden bereits Millionen
in Kinderzonen investiert, damit Eltern flir eine gewisse Zeit ungestort den
Einkaufen oder der Verpflegung nachgehen koénnen. Auch Kkleine
Gemeinden kénnten hier im Rahmen ihrer Méglichkeiten aktiv werden
und z.B. eine Kita anbieten, um die Standortgunst und die Wohnqualitat
wenigstens tempordar zu steigern.

Wesentlich fur die Standortgunst eines Ortes ist oft auch, dass er sich
von Standortkonkurrenten abheben kann. Eine Mdglichkeit dazu sind
Events aller Art. Diese mussen wenn immer moglich in der Zentrumszone
stattfinden. Wichtig ist, dass solche Veranstaltungen nicht zufallig
stattfinden, sondern in einem der Bevdlkerung bekannten Rhythmus.

Nicht selten wird bei einem Entwicklungskonzept fir ein Zentrum auf
etwas Bestimmtes gesetzt. Dies kann z.B. ein Objekt sein, welches vom
Publikum als schén, angenehm, beliebt, usw. empfunden wird. Ein gutes
Beispiel dafir ist die Brunnenkultur, bei welcher der Phantasie kaum
Grenzen gesetzt sind.

Grundsatzliche Feststellungen bezuglich des Entwick-
lung spotentials flr die Zentrumszone in Buttisholz

Das Entwicklungspotential einer Zentrumszone wird primar von vier Rah-
menbedingungen beeinflusst:

1.
2.
3.

Kaufkraftpotential der Haushaltungen am Ort.
Wirtschaftliche Aktivitaten am Ort durch ansassige Gewerbebetriebe.

Kaufkraftzustrom von ausserhalb des Orts, induziert durch das ortliche
Angebot an Gitern und Dienstleistungen.

Ortliche Gegebenheiten, insbesondere vorhandene Siedlungsstruktur,
Verkehrserschliessung, usw.

Neben diesen vier primadren Rahmenbedingungen wird das Entwicklungspo-
tential durchaus durch eine Reihe weiterer Faktoren beeinflusst, allerdings
von untergeordneter Bedeutung. Dazu gehodren die Haushalteinkommen
ebenso wie die Altersstruktur der Bevdlkerung oder die Mobilitat.

Bezogen auf Buttisholz ergeben sich bezuglich der vier priméaren Rahmen-
bedingungen folgende Feststellungen:
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1. Eine weitere Zunahme der Wohnbevoélkerung etwa im bisherigen Aus-
mass darf angenommen werden. In absehbarer Zeit, d.h. im Laufe einer
Generation, wird dies aber nicht dazu fuhren, dass Buttisholz den Sied-
lungstyp a@ndert. Konkret bedeutet dies, dass sich fir eine Reihe von
Anbietern immer noch keine existenzsichernden Umsétze werden
nachweisen lassen, also nicht auf einen Zuzug in das Zentrum gehofft
werden kann.

2. Zusatzliche wirtschaftliche Aktivitaten am Ort wirden primar dem
Dienstleistungsgewerbe zugutekommen (Verpflegungsbetriebe, Post,
Bank, usw.).Diese Einrichtungen sind am_Ort vorhanden und wirden
durch erhohte wirtschaftliche Aktivitaten wohl besser ausgelastet.
Zusatzliche Einrichtungen sind kaum zwingend erforderlich und falls doch
noch am ehesten im Verpflegungsbereich, jedoch nicht zwingend im
Zentrum.

3. Die regionale Detailhandelslandschaft macht einen spontanen Kauf-
kraftzustrom nach Buttisholz wenig wahrscheinlich. Letzteres wirde
voraussetzen, dass entweder einer der grésseren vorhandenen Anbieter
(Spar, Landi) sein Angebot erweitert oder aber einer der heute nicht
vertretenen Anbieter neu zuzieht.

4. Ortliche Gegebenheiten erhohen dann das Entwicklungspotential fiir ein
Ortszentrum, wenn sie zu einer starkeren Konzentration des Angebots
fuhren. In dieser Hinsicht ist die aktuelle Situation in Buttisholz ungunstig.

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass die vier wichtigsten
Rahmenbedingungen fur eine auf publikumsorientierte Aktivitaten
ausgerichtete Zentrumsentwicklung eher ungunstig sind. Zu tberprifen ist
somit, ob sich aus der konkreten Situation am Ort allenfalls andere Schluss-
folgerungen ergeben und ob sich allenfalls aus tibrigen Rahmenbedingungen
bessere Voraussetzungen fur die Zentrumsentwicklung ergeben.

Das zentrale Problem einer Zentrumsentwicklung
in B uttisholz

Das Ortszentrum von Buttisholz ist relativ schwach dotiert, was Anzahl und
Gewicht der Detailhandels- und publikumsorientierten Dienstleistungsbe-
triebe angeht. Primar liegt dies daran, dass kein Publikumsmagnet vorhan-
den ist, welcher fir minimale Publikumsfrequenzen in der Zentrumszone
besorgt ist.
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Ruckblickend ist festzuhalten, dass die Ansiedlung von gleich zwei ver-
gleichsweise grossflachigen Anbietern im Raum ,Gluggere” ohne Zweifel zu
einer schwierigen Situation gefuhrt hat. Die Markte von Spar und Landi
erganzen sich fast optimal und beim Einkaufen brauchen die Kunden ihre
Fahrzeuge nicht einmal umzuparkieren. Teile des Angebots von Landi kon-
kurrieren im Ubrigen die im Zentrum liegende Eisenwarenhandlung, welche
ihrerseits eine gewisse Sortimentsverlagerung in Richtung Haushaltwaren
und ,Boutiqueartikel* vorgenommen hat.

Man braucht kein Prophet zu sein, um feststellen zu kénnen, dass das Ent-
wicklungspotential fur das Zentrum von Buttisholz limitiert ist, solange dort
kein grossflachiger Anbieter mit einem Kernsortiment im Bereich der Guter
des taglichen Bedarfs vorhanden ist. Dieser wirde den heute vorhandenen
Anbietern einen Ruckhalt geben und es ev. auch mdglich machen, noch
zusétzliche Angebote dort anzusiedeln.

Die quantitativen Uberlegungen zeigen rasch, dass die Ansiedlung eines
weiteren grossflachigen Anbieters (VF = 500 — 800 m2) in Buttisholz kaum
moglich ist, weil schlicht das Marktvolumen dafir nicht ausreicht. Die dafir in
Frage kommenden Filialisten er6ffnen heute in der Regel keine neuen Filialen
mehr, bei welchen mittelfristig nicht ein Umsatz von 5 — 6 Mio. erreicht werden
kann, spater auch mehr. Unter diesem Gesichtspunkt wirde die einzige
Chance fir eine Aufwertung des Zentrums von Buttisholz darin bestehen,
einen der beiden Anbieter im Raum ,Gluggere* bewegen zu kdnnen, seinen
bisherigen Standort aufzugeben und einen neuen im Zentrum zu belegen.
Selbstverstandlich musste er dort Uber mindestens die gleiche Anzahl offener
Kundenparkplatze verfiigen kénnen.

Die Haltung der Bevdlkerung als Unbekannte

Die Befragung der Haushaltungen hat klar ergeben, dass mehrheitlich eine
Beibehaltung des bisherigen Zustandes gewinscht wird, in dem Sinne, dass
das Angebot nicht vergréssert werden sollte. Man hat auch nicht unbedingt
dringliche Wiinsche bezlglich einer Ausweitung des Branchenmix.

Es stellt sich die Frage, welche Veranderungen die Antworten erfahren
wirden, wenn eine konkrete, ins Gewicht fallende Verdnderung des
Angebots angekindigt wirde. Nach Lage der Dinge kénnte es sich dabei nur
um die Er6ffnung einer Filiale eines national operierenden Anbieters handeln.
Es sind zweierlei Reaktionen denkbar.
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1. Das Vorhaben wird begrisst, weil dann eine Reihe von Einkaufen statt
in Sursee, Ruediswil, Ruswil, usw. zumindest gelegentlich auch quasi
vor der eigenen Haustire stattfinden kénnen.

2. Das Vorhaben wird abgelehnt aus der Erkenntnis heraus, dass damit
vermutlich bisher geschatzte Anbieter in Schwierigkeiten geraten und
aufgeben missten.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist eine Prognose schwierig. Es ist aber
aufgefallen, dass in einigen Fragebogen im Rahmen von Randbemerkungen
eine klare Abneigung gegen bestimmte national vertretene Filialisten
geaussert wurde (dabei handelt es sich z.T. um Discount-Anbieter). Gerade
preisgunstige Angebote werden jedoch von einer ganzen Reihe von
Haushaltungen in Buttisholz ja durchaus auch gesucht bzw. gewiinscht.

In dieser Situation durfte es wesentlich darauf ankommen, welche Qualitaten
ein neues zusatzliches Angebot in Buttisholz hétte. Die Umfrageergebnisse
lassen keinen Zweifel daran offen, dass die Bevdlkerung ein konzentriertes
Angebot und gute Zufahrts- und Parkierungsmdoglichkeiten schatzen wirde.

Ansatze zu einer langfristigen Entwicklungsstrategie

Auch wenn die aktuelle Situation in Buttisholz eher komplex erscheint, sollten
im Hinblick auf die langerfristige Situation mogliche Strategien fir die
Zentrumsentwicklung angedacht werden. Nachstehend sind einige
Alternativen  beschrieben, welche zumindest nicht von vorherein
ausgeschlossen werden missen. Die Stossrichtung ist dabei sehr
unterschiedlich.

Variante “Zentrum light"

An zentraler Lage in Buttisholz wird ein Verkaufspavillon mit einer
Verkaufsflache von ca. 1000 m2 wund zusatzliche Nebenrdume in
Leichtbauweise erstellt. Ein national vertretener Filialist belegt darin eine vF
=500 m2. Die ubrigen Flachen werden von ansassigen Geschaften belegt.
Der eingeschossige Verkaufspavillon ist relativ frei einteilbar. Dem Publikum
stehen mindestens 50 — 60 offen Parkplatze zur Verfigung. Die Anlage wird
fur eine Lebensdauer von ca. 20 Jahren angelegt. Alle RAume kdnnen nur
gemietet werden.
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Fragen:

Wo ist ein geeignetes Areal (ca. 3'500 m2) vorhanden?
Wer ist ein moglicher Investor?
Wer ist ein moglicher Ankermieter?

Sind ortsansassige Geschafte zu einem Standortwechsel bereit?

Hinweis: Entsprechende Verkaufspavillons wurden von Aldi / Lidl in den
letzten Jahren in der Schweiz zu Hunderten erstellt und die Kostenkalkulation
ist bekannt.

Variante “Roter Teppich*

Die Befragung der Haushaltungen hat ergeben, dass am meisten eine
Drogerie vermisst wird. Dies ist insofern verstandlich, als ein solcher Anbieter
ein breites Nachfragespektrum abdecken kann.

In vielen grosseren Orten wurden Drogerien durch grosse Supermarkte
verdrangt, welche ahnliche Angebote fiihren. In Buttisholz ist solches kaum
zu beflurchten.

Es wird alles daran gesetzt, eine Drogerie nach Buttisholz zu bringen und
dafur quasi der “rote Teppich* ausgerollt.

Fragen:

Wo kann an zentraler Lage ein Flache von ca. 200 m2 “organisiert* werden
mit ca. 3 — 5 PP davor.

Wie kann der Ausbau der Flachen (teil-) finanziert werden?

Wie konnen fir den Start ginstige Mietkonditionen fixiert bzw. finanziert
werden?

Hinweis: Immer mehr Gemeinden missen &ahnliche Uberlegungen im
Zusammenhang mit der Ansiedelung von Arztpraxen anstellen.
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Variante “Statt einsam gemeinsam®

Die im Zentrum vorhandenen Anbieter treten gegenuber potentiellen Kunden
gemeinsam auf. Bendétigt wird dafir ein Informationstrager noch zu
definierender Art und der Wille, periodische Aktionen durchzufihren.

Da die einzelnen Betriebe eine arbeitsmassige Mehrbelastung kaum tragen
kbnnen, muss ein entsprechendes Mandat an einen Marketing-Fachmann
vergeben werden.

Der Vorteil eines marketing-orientierten Vorgehens ist, dass keine grosse
Einmalinvestition getatigt werden muss.

Fragen:

Kann sich der ansassige Detailhandel ein gemeinsames Vorgehen
vorstellen?

Wer hilft, ein solches Mandat zu finanzieren?

Wer tbernimmt ein solches Mandat?

Variante “Service-Center*

Die angestellten Untersuchungen haben gezeigt, dass ein Zentrumskonzept,
welches primar auf den Verkauf von Gitern abstutzt, aufgrund der
gegebenen und allenfalls unveranderbaren Rahmenbedingungen schwierig
zu realisieren ist. Ein alternativer Ansatz konnte darin bestehen, an zentraler
Lage in einem Objekt eine massive Verdichtung von Dienstleistungen
vorzunehmen. Soweit diese publikumsorientiert sind, werden sie im
Erdgeschoss angeordnet, alle ubrigen in den Obergeschossen. Das
Spektrum kénnte relativ breit definiert werden und folgendes umfassen:

- Cafeteria mit Kiosk-Artikel

- Praxisraume

- Coiffeur / Korperpflege

- Bank / Finanzdienstleistungen
- Biroflachen

- Spezialwohnflachen

- Ev. Konventionelle Mietwohnungen
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Fragen:

Wo steht ein geeigneter Standort zur Verfigung?

Wer konnte als Investor auftreten?

Die vorstehenden Uberlegungen zeigen, dass es allenfalls Wege gibt, die
gegenwartig kaum befriedigende Situation in mehr oder minder grossem
Ausmass zu korrigieren. Entscheidend ist aber nattrlich wie dringend dies ist
und welches Engagement — auch von Seiten der 6ffentlichen Hand - mdglich
ist.

Abschliessende Bemerkungen

Als Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen ergibt sich, dass eine
Zentrumsentwicklung in Buttisholz, welche sich an Ublichen und erprobten
Konzepten orientiert, zumindest zum gegenwartigen Zeitpunkt kaum madglich
ist. Entsprechende Mdglichkeiten lassen sich weder Uber die quantitative
Analyse nachweisen noch wird seitens der Haushaltungen ein dringendes
Bedurfnis signalisiert. Selbst wenn beides gegeben wére, wirde die
Bereitstellung eines geeigneten Areals an zentraler Lage nicht einfach sein.
Und selbst wenn dies gelingen wirde, misste noch ein attraktiver
Publikumsmagnet gefunden werden.

Nach Lage der Dinge muss — wenn die Angelegenheit weiter verfolgt werden
soll — wohl umgekehrt vorgegangen werden. Zuerst muss ein
Publikumsmagnet gefunden werden, welcher sich fir den Standort
Buttisholz-Zentrum interessiert. Dessen Profil erlaubt dann eine Antwort auf
die Frage, ob dieser anstelle vorhandener Anbieter tritt oder ob ein
Nebeneinander mdglich ist. Erst wenn diesbeziglich Klarheit herrscht,
konnen quantitative Uberlegungen angestellt und ein Standort gesucht
werden. Ob dannzumal ein definitives Zentrumskonzept realisierbar ist oder
eine Ubergangslosung, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht gesagt
werden.
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Gemeinde Buttisholz LU

Marktanalysen im Zusammenhang mit der
Zentr umsentwicklung

Nachfuhrung Befragung Haushaltungen

GSP

Gesellschaft fir Standortanalysen
und Planungen AG

Forchstrasse 60, 8008 Zirich
Telefon 044 422 06 11
Fax 044 422 07 01
E-Mail gsp.naef@bluewin.ch
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Gemeinde Buttisholz

Marktanalysen im Zusammenhang
mit d er Zentrumsentwicklung

Nachfliihrung Befragung Haushaltungen

Die GSP AG wurde im Fruhjahr 2016 beauftragt, im Zusammenhang mit der
weiteren Zentrumsentwicklung von Buttisholz eine Reihe von Marktanalysen
durchzufihren. Dazu gehérte auch eine Befragung von 200 Haushaltungen,
welche am 27. Mai 2016 abgeschlossen wurde. Nach diesem Datum gingen
noch 41 weitere Fragebogen ein, womit eine Rucklaufquote von sehr guten
58 % erreicht wurde.

Nach Rucksprache mit der Gemeindeverwaltung wurden auch diese Frage-
bogen noch ausgewertet, allerdings nur bezlglich einigen Schlisselfragen.
Die Ergebnisse wurden anschliessend mit denjenigen der friheren Auswer-

tung verglichen.

Zurich, im Juni 2016

GSP AG

Dr. H. Naef / Lic. iur. A. Naef
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Zusatzlich eingegangene Fragebogen (bis 8. Juni 2016)

Bezuglich der zusatzlich eingegangenen Fragebogen ergibt sich folgende
Situation:

Eingang 41
ungultig -
gultig 41
uberzahlig 2
in Auswertung einbezogen 39

Auch die zusatzlich eingegangenen Fragebogen waren von guter Qualitat.
Bezuglich der Auswertung wurden die gleichen Kriterien bericksichtigt wie
bei der urspringlichen Beurteilung.

Ausgewertete Antworten

Wie bereits erwahnt wurden bei den nach dem 27. Mai eingegangenen Fra-
gebogen nur noch die Antworten auf einige Schliisselfragen bei der Auswer-
tung bertcksichtigt.

Es sind dies:

1.1 Einkaufsorte

1.5 Winschbare Veranderungen

2.2 Einkaufen: friher und heute

2.3  Fehlende Angebote in Ihrer Wohngemeinde
2.4 Winsche

4.1  Weitere Entwicklung Ihrer Wohngemeinde
4.2  Zusatzliche Angebote und Einrichtungen

Ergebnisse der Auswertung der zusatzlich
beriicksichtigten Fragebogen

Soweit Prozentzahlen angegeben werden, entsprechen 100 % den zusétzli-
chen Fragebogen, welche Antworten enthielten (39 oder weniger).

Allgemeiner Eindruck

Die zusatzlich ausgewerteten Fragebogen stammen von Haushaltungen,
welche insgesamt etwas konservativere Einkaufsgewohnheiten aufweisen
durften. Dies ergibt sich sowohl aus konkreten Stellungnahmen, nicht
beantworteten Fragen als auch aus Randbemerkungen.

Antworten auf einzelne Fragen: vgl. nachstehende Seiten.
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Abschliessende Bemerkungen

Die Auswertung der weiteren eingegangenen Fragebogen bestétigt die
Ergebnisse der ersten Auswertung bzw. schéarft diese in einigen Punkten
sogar noch. Stichproben bei den nicht mehr ausgewerteten Fragen bestati-
gen auch die Gbrigen Ergebnisse, darunter die starke Marktstellung von Landi
/ Spar in Buttisholz und von Sursee im regionalen Umfeld. Auch bezuglich
benutzter Verkehrsmittel, Beurteilung des Detailhandelsangebots ergeben
sich keine neuen Erkenntnisse.

Aufgrund der Ergebnisse der zusatzlichen Uberpriifungen ergeben sich auch
keine neuen Schlussfolgerungen bezuglich maoglicher Strategien oder
Massnahmen.
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Arbeitsgruppe Zentrumsentwicklung

Zusammenfassung Einkauf / Detailhandel

Einleitfrage:

Muss man auch in Zukunft im Dorfkern Waren des téglichen Gebrauchs einkaufen
konnen?

22 Ja 25 Ja
0 Nein 2 Nein
Griinde:

- Kein Auto nétig

- Aus Buttisholz fiir Buttisholz
- Regionale Produkte

= okologisch

- Dorfleben bunter

= personlicher

Weitere Inputs
- Es kommt auf das Wohnquartier an (z. Guglern)
- Ziel: Selbsttragend ohne Gemeindebeitrag

Hauptfragen:

Welche Voraussetzungen miissen vorhanden sein, damit die Attraktivitiit des De-
tailhandels im Dorfkern zunimmt?

- Sehr Zentral

= Ideale Parkierung

- Gemeinsame Lésung

- Qualitat der Produkte / Bio / Dorfmarkt

- Preispolitik

- Attraktive Offnungszeiten

- Grosse Frisch Egge gentigend oder leicht grosser

- Begegnungsort/Kontaktférderung/Aktivierung Dorfkern
- Auch Detaillisten mussen sich bewegen

: geeignet flr altere Menschen (Zunahme)

- Gute Beratung und frische Produkte

= Ladenflachen subventionieren, Gemeinde soll in irgendeiner Form unterstiitzen
- Regionale Produkte anbieten

- Groéssere Auswahl von Produkten wére wiinschenswert
- Grossere Ladenflache

- Drogerieartikel
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. Erneuerung der Laden
- Genugend Parkplatze (park and ride)
- Zu- und Wegfahrt muss gut sein

Was ist hinderlich

: Zu teuer

- Parkplatze

- Fifafo u. Landi sehr nahe, der Markt bestimmt, Online-Markt
- Fehlende Einkaufstreue der Bevélkerung

Allgemein

= Marketing soll gemeinsam gemacht werden, gemeinsame Aktionen nicht nétig

- Bus bringt Frequenzen, Bus-Situation klaren

- an Dorfbach verweilen, in Dorfallee parkieren

- In 5-10 Jahren haben sich die Einkaufsgewohnheiten so verandert, dass es keine
Laden mehr braucht (Online-Handel usw.)

- Grosser Detaillist wie Migros oder Coop im Dorfzentrum nicht von Interesse

: Verkaufsladen sollen an Haupterschliessung sein

An welchem Standort im Dorfkern sollen inskiinftig Waren des tédglichen Ge-
brauchs angeboten werden?

Dorf-Siid

9 Personen 14 Personen
Gass

6 Personen 10 Personen

An mehreren Standorten (Situation heute)
10 Personen nicht angefragt

Weitere Inputs

- Neuenkirch (Spar) wird als Negativbeispiel erwahnt
- Angebot fiir Buttisholzer als Ziel

- Gemeinsame Synergien nutzen

- Einzigartigkeit hervorheben
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Zusammenfassung Wohnen/o6ffentliche Bediirfnisse

1. Soll das Wohnen im Dorfkern aktiv gefordert werden?

Die meisten Personen sind grundsatzlich dafiir, dass das Wohnen im Kern geférdert werden
muss, davon pladieren viele fiir ein moderates Wachstum. Die anderen Personen (ca 20)
finden man soll den schénen Kern so behalten, ihn aber so gestalten, dass mehr Leben
stattfinden kann.

2. Welches Wohnungsangebot ist in Zukunft gefragt?
Folgende Wohnungstypen sind gefragt:
Diese Antworten wurden {iberdurchschnittlich haufig an allen Tischen genannt:
2 % (fir Junge), 3% bis 4 % zahlbare Wohnungen (auch fiir Familien) im Mietverhiltnis

Wohnungen fiir dltere Personen (Senioren, die ihre Hauser verkaufen kénnten und in die
Dorfmitte ziehen wiirden. Demografie beachten

Man méchte eine gute Durchmischung aller Wohnungstypen, denn

- Einkauf wird gestarkt
- Soziales Miteinander
- Kern wird belebt

Diese Antworten wurden haufig genannt:
Dorfsiid vorantreiben mit guter Erschliessung/Verkehr regeln

Allgemeine muss beim Planen die Erschliessung gut geregelt und das Verkehrsaufkommen
beachtet werden.

Neue Wohnformen, geselliges Wohnen beachten und férdern; Wohnen mit flexiblen
Gemeinschaftsraumen

Jetzigen Wohnraum ausniitzen: An- Ausbau; Aufstockung
Verdichtetes Wohnen mit gentigend Griinzonen
Wohnen mit Freiraum (Griinzonen)

Einzelne Meinungen: Eigentumswohnungen, damit gute Steuerzahler kommen
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Diese Antworten wurden mehrmals genannt:
Wohnen und Gewerbe beibehalten
Wohnen und Detaillisten férdern

OV Anbindung wichtig zum Wohnen

Aussagen, die nur an einzelnen Tischen/Gruppen genannt wurden:

Tisch Claudia: Gemeinde muss Grundlagen schaffen, dass gebaut werden kann, Steine aus
dem Weg schaffen

Ausnutzung optimieren, Spielraum ausniitzen, Anreize schaffen, Organisationen motivieren
Flexiblitat, Markt spielen lassen

Reibungsflache Landwirtschaft

Tisch Flavio: Keine Konkurrenz zu Baugenossenschaft, Kooperation: mehrmals
Erschliessung Reithalle — Sagerhof: Einzelmeinung

Erschliessung mit Querstrasse und Land einzonen/Siid: Gruppenmeinung
Tisch Nadia:: Erschliessung Dorf Siid ab Kreisel Gugglern: Einzelmeinung

Allee belassen nicht mehr Wohnungen sondern mehr Leben: mehrmals genannt

Nicht mehr Wohnraum aber Lebensqualitdt: mehrmals (siehe oben)
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3. Bestehen aktuelle oder zukiinftige 6ffentliche Bediirfnisse im Dorfkern?

Diese Antworten wurden iiberdurchschnittlich hiufig an allen Tischen genannt:
Gute Gastronomie im Kern

Treffpunkt, Begegnungsort, (Cafe, Jugendlokal, attraktiver Dorfplatz, fiir Festivititen...)

Diese Antworten wurden haufig (nicht an allen Tischen) genannt:

Bussituation und Verkehr optimal regeln (gute Anbindung behalten)

Genligend Parkplatze,

Diese Antworten wurden 1 bis 2 Mal an jedem Tisch genannt:

KITA oder wenigstens Mittagstisch

Aussagen, die an einzelnen Tischen/Gruppen genannt wurden

Tisch Anita: WC (mehrmals),Pub, Kinderspielplatz, Ludothek, grossere Entsorgungsstelle

Tisch Claudia: Dorf Siid: Parkplatz unterirdisch

Dorf Nord in 15 bis 30 Jahren anpacken: Cafe, Drogerie, Jugend; (Investoren suchen)

Tisch Flavio: Kulturraum: mehrmals
Kleingewerbe (siehe Rosalie): mehrmals
Dorfsiid Gebdudekomplex mit grossem Angebot und unterird. P: Gruppenmeinung

Hirschen: Hat Gemeinde eigene Bediirfnisse (Verwaltung, Biiros): mehrere Nennungen
Tisch Nadia: Verkaufsort fiir lokale Produkte: mehrmals

Tiefgarage im Gebiet Gass: mehrmals

Dorfallee beleben: mehrmals
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Offentliche Veranstaltung (worldcafé) vom 2.11.2016
Zusammenfassung zum Thema Verkehr und freie Rdaume

Frage 1

"Soll sich die Bushaltestelle auch in Zukunft auf der Chéasistrasse im Dorfzentrum befinden?
Wenn nein, wo kénnten mdogliche Alternativstandorte sein?

Ist die Bevolkerung bereit, diese hohen Kosten zu tragen?"

14 Punkte: Bus soll an anderen Ort: "Entflechtung Verkehr Ausfahrten Romano+Christen
und Bus"

9 Punkte: Bus soll an anderen Ort: ,,Chasistrasse kann aufgewertet werden”

8 Punkte: Bus soll an anderen Ort: ,,zu eng auf der Chasistrasse”

Bus soll an anderen Ort: "Es soll keinen Mehrverkehr auf Chasistrasse geben."

6 Punkte: Bus soll bleiben: "Es braucht keinen neuen Platz, keine neuen Strassen d.h. keine
Investitionen man kann damit leben"

5 Punkte: Bus soll bleiben: ,Ideal fur aktuelle Detaillisten”
Bus soll an anderen Ort: ,,Bus behindert Einkauf”
Bus soll an anderen Ort: , Haltestellen getrennt nach Achsen”

Wo kodnnte ein neuer Busstandort sein?

Antworten nach Haufigkeit

10 Punkte: Busbuchten bei Kreuzscheune

5 Punkte: "entflechten z.B. Bus Nr. 61 bei Kreuz Bus Nr. 62 auf Chasistrasse"

"Ist die Bevolkerung bereit die Kosten zu tragen?"

12 Punkte: wenn gutes Konzept da ist ja
10 Punkte: ja
3 Punkte: nein
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Frage 2

Gehoren der Dorfplatz und der Einkauf zusammen?

13 Punkte: nein
6 Punkte: ja

Wo soll sich der Dorfplatz befinden?

11 Punkte: "Wie im Siedlungskonzept zum Richtplan. Dorfplatzgestaltung beim Hirschen."
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Frage 3

Sind wir bereit fiir eine attraktive Dorfplatzgestaltung Geld zu sprechen?

7 Punkte: JA mit Konzept

7 Punkte: "Wenn ein Bauvolumen realisiert wird, dann Dorfplatzgestaltung auch realisieren,

und dafir Geld sprechen."

3 Punkte: NEIN

Frage 4

"Wo liegen die Knackpunkte in der heutigen Verkehrsfiihrung?"

12 Punkte: Belastung der Chasistrasse
11 Punkte: Rechtsvortritt
6 Punkte: Fussgangerstreifen Standorte

Gibt es LOsungsansatze?

13 Punkte: Rechtsvortritt beibehalten

6 Punkte: "kein Kreisel verschandelt Dorfbild"

6 Punkte: "Neue Standorte der Fussgangerstreifen priifen"
5 Punkte: Tempo durch das Dorf reduzieren

Bemerkungen zu Parkplatzen

5 Punkte: "Parkplatze bei Detaillisten Oberirdisch vor der Ladentir"

5 Punkte: "Chasistrasse als Kurzparkplatz wenn Bus auf anderer Seite"
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Vorgehenskonzept zur Entwicklung des Dorfkerns von Buttisholz
Luzern, 6. Marz 2017

ENTWURF V2.0_mi

«Verdichtung und Siedlungsentwicklung nach innen werden bisweilen mit der maximalen bauli-
chen Ausnitzung gleichgesetzt. Das greift zu kurz. Maximale Ausnltzung mag einzelnen Bau-
herren kurzfristig entgegenkommen, kann aber langfristig die Siedlungsqualitat und damit die
Standortattraktivitat schmalern. Eine hochwertige Verdichtung muss an den Ort angepasst
sein: Sie muss ihm, seiner Baukultur, seinen Bewohnern und Nutzern und deren Vorstellungen
entsprechen. Siedlungsqualitat erfordert einen Mix von Bevdlkerungsgruppen und Nutzungen
(Gewerbe, Cafés, Blros usw.) sowie Griinrdume, Platze und Strassenraume mit Aufenthalts-
qualitat. Es braucht Treffpunkte und identitatsstiftende Orte. Gerade heute, da vieles anonym
geworden ist.»

Zitat: Lukas Buhlmann, Direktor der Schweizerischen Vereinigung fiir Landesplanung VLP-ASPLAN; NZZ 9.6.2015
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Inhalt:

A. Ausgangslage

B. Phase 1: Startphase

C. Phase 2. Dorfanalyse

D. Phase 3: Dorfidee

E. Phase 4: Nutzungsstrategie

F. Flankierende Massnahmen
_Kommunikation

G. Weitere mdogliche Arbeitsphasen
__Haus Analyse
_ Gassenclub
_ Massnahmensteuerung der Gemeinde

Maogliche Systemgrenze fur Perimeterbetrachtung Dorfkern
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A. Ausgangslage

Der nachfolgende Vorschlag skizziert eine neue, der Situation von Buttisholz angepasste und
den Bedurfnissen der Bevolkerung angemessene Vorgehensweise in drei Schritten zur nachhal-
tigen Entwicklung des Lebensraums Dorfkern. Aktuelle und akute Bedurfnisse werden themati-
siert und analysiert. Aber nur diese, oft von Partikul&rinteressen ausgeldsten Themen zu l6sen,
wirde angesichts des sich abzeichnenden Strukturwandels zu kurz greifen. Der Vorschlag zeigt
vielmehr den Weg zu einer zukunftsgerichteten Dorfidee auf, welche als Vision die Leitplanken
fur die Erarbeitung eines wiinsch- und denkbaren Szenarios fur den zukinftigen Kern von But-
tisholz setzen. Auf der Basis der Dorfanalyse werden samtliche Themen des Lebensraums be-
leuchtet und in unterschiedlichen Szenarien zu umsetzbaren und tragfahigen Konzeptansatzen
und Handlungsempfehlungen verdichtet.

Die Erarbeitung der Dorfidee knupft am initiierten Prozess der Gemeinde und der dazu einge-
setzten Kommission an. Die vorliegenden Resultate werden als wertvoller Baustein in die Arbei-
ten integriert. Damit jedoch ein aussagekraftiges Gesamtbild entsteht, missen als Erganzung
zur vorliegenden Markanalyse und dem Resultat aus dem Workshop mit der Bevoélkerung wei-
tere Themen beleuchtet werden. Eine professionelle und methodisch umfangreiche Dorfanalyse
bilde dazu den notwendigen Rahmen.

Darauf aufbauend kann eine tragfahige Nutzungsstrategie ausgearbeitet werden, auf deren
Basis aufeinander Abgestimmte Massnahmen zur Gestaltung des zukiinftigen Lebensraums
Dorfkern konkretisiert, geplant und umgesetzt werden kdnnen.

Die urspringlich wichtigsten Kréfte und Attraktoren fir einen attraktiven Dorfkern — der Detail-
handel mit seinen kommerziellen und parakommerziellen Angeboten — ist mit der der Ansied-
lung von Spar und Landi stark unter Druck gekommen. Die Gastrolandschaft im Kern ist von
kurz aufeinanderfolgenden Wechseln gekennzeichnet. Die Gemeinde Buttisholz wurde im kanto-
nalen Richtplan zusammen mit den Nachbargemeinden Grosswangen und Ruswil in die Katego-
rie L3 eingestuft. In dieser Kategorie ist nur ein beschranktes Wachstum mdglich. Der Fokus
wird auf die Starkung des Ortskerns gelegt, welcher in Buttisholz unter nationalem Denkmal-
schutz steht. Unabhéngig dazu steht auch die Gemeinde Buttisholz wie viele Gemeinden vor
grossen Herausforderungen, ihren zukinftigen Lebensraum im Spannungsfeld der Gegenwart
unter Miteinbezug der Schlisselfragen zur Zukunft, welche im Zeichen eines tiefgreifenden
Strukturwandels steht, neu zu denken. Gerade in Kernbereichen, welche als Visitenkarte den
Spirit und die Gene der Gemeinde zeigt, herrscht oft grosser Handlungsbedarf. Die Verantwor-
tung fur die Entwicklung der Entwicklungs-Strategie obliegt der Gemeindefiihrung. Es gilt, mit
einem durchdachten Prozess, welcher die Bedurfnisse der Grundeigentimer und Nutzer gleich-
ermassen respektiert und der die Vorgaben mit den Winschen der Bevdlkerung in Einklang
bringt, die Basis fur die Gestaltung eines qualitatsvollen Lebensraums im Zentrum zu legen.

Mit neu entwickelten Methoden werden Betroffene zu Beteiligten. Neu sind auch die Herange-
hensweisen, mit denen diese Aufgaben geldst werden. Es zeichnet sich bereits heute ab, dass
diejenigen Gemeinden erfolgreich aus dem Transformationsprozess hervorgehen werden, wel-
che sich diesen Aufgaben proaktiv stellen, die Bevdlkerung sowie wichtige Akteure zur Mitarbeit
motivieren und gemeinsam mit Fachkréften Szenarien fir die Zukunft zu entwickeln.
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Die Grundlage ist gelegt. Nun geht es darum, das Bild der zukiinftigen Entwicklung gesamtheit-
lich zu ergénzen.

Dazu sind folgende Schritte notwendig:

e Professionalisierung

_ Beizug von Fachkraften, welche die Gemeinde bei der Planung der Zukunft des Dorfkerns mit
fachlichem Know-How erganzen und den Prozess zielgerichtet steuern.

Dies bendtigt zuerst die Zustimmung des Gemeinderates und der eingesetzten Kommission.

e Bevolkerung gewinnen

_ Gewinnen der Zustimmung der Bevolkerung und die Bereitschaft der aktiven Mitgestaltung.
Dazu soll der Bevdlkerung auf einfache und verstandliche Weise die Ausgangslage, der vorge-
schlagene Weg mit den zu erreichenden Zielen und der damit verbundene Mehrwert plausibel
aufgezeigt werden.

e Vision des Dorfkerns mit Nutzungsstrategie entwickeln

_ Professionelle und kommunikativ begleitete Durchfiihrung des Entwicklungsprozesses.
Kompetente Fachleuten machen Betroffene zu Mitarbeitern und fuhren die Bedurfnisse aller Ak-
teure zusammen und entwickeln daraus eine Iésungsorientierte und umsetzbare Strategie.

e Sicherstellung der Rahmenbedingungen zur Umsetzung

_ Genehmigung der Strategie und verbindliche rechtliche Verankerung.

Im Weiteren sollen im Verlaufe der Strategieerarbeitung geeignete Massnahmen getroffen, In-
strumente geschaffen, oder Plattformen installiert werden, auf deren Basis die Umsetzung der
konkretisierten Projekte ermdglicht wird. Dazu gehdort auch die Anpassung der Planungsinstru-
mente wie Richtplan und Zonenplan.
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Vorgehensplan:
Vorgehen in drei Schritten:
Von der Dorfanalyse Uber die Dorfidee zur Nutzungsstrategie mit Handlungsempfehlungen.

Der nachfolgend skizzierte Vorgehensplan orientiert sich an Dokumenten des VLP-ASPAN Netz-
werk Altstadt und W.1.R.E. Web for interdisziplinary research & expertice. Der Vorgehensplan
kombiniert Bausteine der beiden Methoden zum Vorschlag fur Buttsiholz und erganzt diese mit
flankierenden Massnahmen und weiteren mdaglichen Arbeitsphasen.

B. Phase O: Startphase

B.1. Ziel:

_ Finden der geeigneten Partner und der geeigneten Organisation.

_ Konsolidierung der Vorgehensweise, Aufbau der Préasentation fur Gemeindeversammlung.
__ Betrachtungsperimeter Dorfkern beistimmt.

B.2. Grundlagen:
Genehmigte Vorgehensweise

B.3. Aufgaben:

_ Bestimmen der Projektleitung a.i. fur die nachfolgenden Leistungen zur Koordination bis zur
Auftragsvergabe.

__Ausschreiben der Leistungen fur Dorfkernentwicklung.

_ Ermittlung der Auftragnehmer pro Phase und Auftragspacket (AP).

_ Vorbereitung der Vorgehensweise und Argumentation anlasslich der Gemeindeversammlung.

_ Bestimmen des Betrachtungsperimeters Dorfkern.

B.4. Methodik:

Workshop mit Gemeinde und Arbeitsgruppe Organisationsphase

_ Zieldefinition und Pflichtenheft

_ Organisation / ev. Begleitrat / Akteursgruppen / Verantwortlichkeiten / Schnittellen
_ Termin- und Vorgehensplanplan

_ Einbezug der vorhandenen Vorarbeiten

__ Offerte / Budget

_ Kommunikation

B.5. Resultat:

__Partner evaluiert

_ Kosten des Projekte pro Phase ermittelt

__ Prasentation vor Gemeindeversammlung erstellt

Kosten Phase O: Annahme CHF 6’000
Erarbeitungsdauer: Annahme 2 Monate

Aufgaben des Gemeinderats:

_ Genehmigung des Budgets Phase 1
_ Teilnahme am Workshop 1
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C. Phase 1: Dorfanalyse

C.1

Ziel:

«Die Dorfanalyse zeigt auf kompakte und ungeschminkte Weise, wo ihr Dorf punkto Struktur-
wandel steht, was Sie noch zu erwarten haben und was Sie jetzt unternehmen sollten. Das
Werkzeug ist als Aussensicht gedacht und basiert auf dem breiten Vergleichswissen der bear-
beitenden Experten. Das Resultat zeigt konkrete Handlungsansatze fiur die Ebenen Politik, Ver-
waltung und Private auf Analyse der Eigentiimer im Kernbereich»

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.

C.2.

Grundlagen:

__Auftrag und Organisation

_ Genehmigte Organisation

_ Genehmigter Vorgehensplan

__ Zustimmung der Gemeindeversammlung

_ Dokumente der rechtlichen Rahmenbedingungen der Gemeinde
__ Planungsinstrumente des Kantons (u.a. LUBAT)

C.3.

Aufgaben:

_ Vertieftes Studium der vorhandenen Unterlagen
__ Fachliche Analyse der vorhandenen Struktur (in Ergédnzung zur vorhandenen Marktanalyse)
Die Analyse zeigt die Potentiale und Defizite des Ortskerns und des Zentrumsgefiiges auf und

benennt mogliche Handlungsfelder.
_ Organisation und Durchflihrung der Befragungen
_ Organisation und Koordination der Workshopverfahren

C.4.

1.

A\

Methodik:

Begleitgruppe

_ Vorbereitungsveranstaltung zu Workshop

__ Zwischenbesprechungen als Unterstitzung bei Auswertung der Erkenntnisse und de-
ren Interpretation.

Bevélkerung

_ Fachlich gefuihrte Startveranstaltung mittels eines 6ffentlichen Workshops. Dieser ba-
siert auf den Resultaten World Cafés vom 1. November 2016 und komplettiert diesen.
Geschéfte

__ Ermittlung der Kennzahlen (u.a. aus der Marktanalyse und LUSTAT)

_ Umfrage bei Ladenbesitzer, Gastronomie und Gewerbe (sieche Dokument Weinfelden
ab S: 104)

_ Einzelgespréache

Zusammenfassung zu Kernaussagen (Kernsatze)

Syntheseworkshop

Grundeigentimer

_ Umfrage bei Grundeigentimern (siehe Dokument Weinfelden ab S: 100)

_ Einzelgesprache

_ Augenschien vor Ort

Betroffene historischer Ortskern (u.a. Denkmalpflege)

_ Diverse Besprechungen in Gruppe

134



Geschifte Eigentiimer KammLiRTaEGH Zeitachse
Ortskern Ortskern : Monate

Prasentation Stadtanalyse & offentliche Infoveranstaltung 0
1. Sitzung 1
Begleitgr.
Analyse & Einzel- Einzel- Augenschein
Kennzahlen Umfrage gespréache gespréche Umfrage & Beispiele g
Auswertung & Auswertung & 4
Kernsatze Kernsatze
2. Sitzung
Begleitgr. 5
Workshop Workshop
Geschifte Eigentiimer g
Strategie & Massnahmen 33l 8
Begleitgr.
Offentlicher Workshop und Diskussion Strategie / Massnahmen 10

Methodik Dorfanalyse, Quelle: VSL-ASPAN, Netzwerk Altstadt

C.5. Resultat:

Das Resultat der fachtechnischen Dorfanalyse wird in einem kompakten Bericht zusammenge-
fasst. Darin sind Aussagen zu den Themen:

__ Wohnen,

_ Geschéaftsnutzung,

_ Offentlicher Raum und Verkehr,

_ Kontext gesamte Stadt und Region.

Der Bericht bildet den Abschluss der Phase 2 und wird dem Gemeinderat prasentiert. Auf dieser
Basis kdnne die nachfolgenden Phasen erarbeitet werden.
» Siehe Beispiel Weinfelden (Dokument vom 1. Juli 2016, S: 11 — 58)

Das Analyseresultat wird dem Gemeinderat und den dazugehérenden Begleitgremien prasen-
tiert.

Resultat:

_ Komplette Auslegeordnung als Grundlage der Entwicklung einer Strategie

_ Umfangreiche Basis fur die Kommunikation gegentber der Bevdlkerung und des entsprechen-
den Budgetantrags
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Kosten Phase 1: Annahme CHF 20’000
Erarbeitungsdauer: Annahme 3 Monate

Aufgaben des Gemeinderats:

_ Genehmigung des Budgets Phase 2

_ Teilnahme am Workshops

_ Teilnahme an Schlussprasentation und Genehmigung Dorfanalyse

D. Phase 2: Die Dorfidee

D.1. Ziele:

Ubergeordnetes Ziel:

_ Grundlage fur eine gemeinschaftliche Entwicklung von Buttisholz schaffen -

mit Blick auf die Rahmenbedingungen des 21. Jahrhunderts, aber mit Bericksichtigung der Tra-
ditionen und des Charakters des Dorfes.

Unterziele:

_ Buttisholz von morgen verstehen:
Aufzeigen der kunftigen Starken und Schwachen des Standorts basierend auf der Analyse von
internen, externen, lokalen und fernen Betrachtern.

__ Buttisholz weiterdenken:
Entwickeln einer Dorfidee, basierend auf den historischen Starken und den inneren Werten
von Buttisholz, aber auch den kunftigen Kernkompetenzen und Anforderungen der Bevdlke
rung.

Die Dorfidee ergénzt das Leitbild der Gemeinde und Konkretisiert die Idee des Kerns von But-
tisholz. Die Entwicklung der Dorfidee reagiert auf die Tendenz der sich wandelnden sozialen
Identitat hin zur Entwicklung eines neuen kollektiven Selbstverstandnisses in der Bevdlkerung.
Gerade in der heutigen Zeit in der die sich abzeichnenden Digitalisierung tiefgreifenden gesell-
schaftlich Umstrukturierungen auslésen wird, kdnnen identitatsbildende Prozesse von grossem
Wert sein.

Mit der Entwicklung der «Dorfidee» setzt Buttsiholz ein starkes Zeichen welches durch kollek-
tive Selbstreflexion und der Rickbesinnung auf eigene Starken eine neue innere Identitat — in
Anlehnung auf die Bezeichnung der Willensnation Schweiz - der Idée Suisse - die «ldee Buttis-
holz» schafft. Eine gute Ausgangslage, wenn es darum geht, Grundeigentimer zu motivieren,
das Potential ihrer Liegenschaft zu wecken. Die «ldee Buttisholz» wirkt zudem Uber die Ge-
meindegrenzen hinaus und kann der Gemeinde im regionalen Standortmarketing eine wertvolle
Ausgangslage ermdglichen, wenn es um die Partnersuche zukunftiger Entwicklungsprojekte im
Dorfkern geht.

Als Beispiel gilt es hier den Detaillisten Volg zu nennen, welcher in seiner Strategie explizit er-

wéhnt, dass er an die Zukunft des Dorfladens glaubt und entsprechende Standorte sucht.
» Siehe Anhang «Auch das Dorf muss Verdichten», VLP-ASPAN/Volg
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D.2. Grundlage:
__ Dorfanalyse

D.3. Aufgaben:

Die Dorfidee setzt sich zum Ziel, die zukinftige Positionierung anhand von Kernwerten anzulei-
ten; sie zeigt auf, mittels welcher Werte die Weichen fur die Zukunft gestellt werden kénnen.
Die Identifizierung dieser Leitplanken ist der erste Schritt fur die Gestaltung der Zukunft, doch
fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung der Stadt mussen alle Krafte aktiviert werden. Denn die
Dorfidee ist kein Elitenprojekt, sondern eines, das von allen massgebenden Kraften im Dorf
Buttisholz — der Bevolkerung, Wirtschaft, Kultur und den politischen Reprasentanten — umge-
setzt werden muss.

Abgleitet aus der Quelle: Stadtidee Zug, W.I.R.E.

D.4. Methodik:

Uber die Analyse der Vergangenheit und der Gegenwart werden die Eigenheiten des Dorfes
Buttisholz erfasst. Diese werden mit den wichtigsten langfristigen und zukinftigen Entwicklun-
gen gekoppelt, um die Dorfidee fur die Zukunft zu entwerfen. Die Analysen greifen auf Work-
shops, Literaturrecherche, Interviews und die Mitwirkung verschiedener Interessengruppen zu-
rick. Diese methodische Vielfalt garantiert den Einbezug verschiedenster Sichtweisen und
Standpunkte und tragt dazu bei, ein ganzheitliches Bild zu entwerfen.

a) Von Gestern zu Heute
_ Schlusselcharakteristika des Dorfes Buttisholz; _ DNA des Dorfes Buttsiholz; _ Span-
nungsfelder

b) Morgen

__ Triebkrafte der Veranderung; _ SchlUsselfragen zur Zukunft; _ Dorfidee
_ Umsetzung der Dorfidee

Wunschbarke\t Umsetzungsideen
i Triebkrafte der !
i Veranderung | i
Szenarien
Schlusselcharakteristika / \
derVergangenheit
I DNA Stadtidee
von Buttisholz von Buttisholz
Selbstverstandnis in der \
Gegenwart I T
Szenarien
Triebkrafte der I
Veranderung : ___T*

Die Methode: Quelle: W.1.R.E.
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D.5. Resultat:

_ Die Dorfidee

_ Die Standortmerkmale, Kennwerte (Gene)

__ Ermittelte Spannungsfelder der Gegenwart

__ Ermittelte Triebkrafte der Veranderung als Ausgangspunkt zu den SchllUsselfragen zur Zu-
kunft

_ Ildeensammlung mdglicher Umsetzungsprojekte

Die Dorfidee soll dazu beitragen, das Dorf auf Basis der heutigen Ausgangslage und von erwart-
baren Entwicklungen zu positionieren. Sie bildet eine Orientierungshilfe, auf die sich politische
und wirtschaftliche Entscheidungstrager wie auch die Bevoélkerung bei der zukiinftigen Ausge-
staltung des Dorfes gleichermassen beziehen kénnen. Fir die Konkretisierung und Umsetzung
der Kernwerte sollen Ideen kreiert werden, die im Laufe der nachsten Schritte auf deren zeit-
nahe und kostenglinstige Umsetzbarkeit tGberprift werden. Ziel ist, Buttisholz als Dorf zu positi-
onieren, in dem Herausforderungen und Fragestellungen proaktiv angegangen werden und die
anderen Doérfern im Uberregionalen Kontext als Vorbild dienen kann.

Abgleitet aus der Quelle: Stadtidee Zug, W.I.R.E.

Kosten Phase 2: Annahme CHF 45’000
Erarbeitungsdauer: Annahme 5 Monate

Aufgaben des Gemeinderats:

_ Genehmigung des Budgets Phase 3

_ Teilnahme am Workshops

_ Teilnahme an Schlusspréasentation und Genehmigung und Einflechtung der Dorfidee als Leit-
planken der zukinftigen Handlungsfelder im Kern.

E. Phase 4: Nutzungsstrategie

E.1. Ziel:
Auf der Basis der Dorfidee wird die Nutzungsstrategie entwickelt.

Die Nutzungsstrategie soll eine stabile und tbersichtliche Planungs- und Handlungsgrundlage fir
die Entwicklung des Ortskerns darstellen. Dazu soll sie den Weg zu einer vielfaltigen, stabilen und
attraktiven Nutzungsdurchmischung aufzeigen und dabei helfen, die historische Bausubstanz von
Buttisholz zu tragen.

«Die Nutzungsstrategie gibt eine systematische Ubersicht iiber die Nutzungspotenziale in der
Altstadt und beginnt einen partizipativen Prozess mit den Betroffenen. Gemeinsam wird er-
kannt, wie die Altstadt fur die nachsten Jahre positioniert werden kann, und was es dazu an
Massnahmen und Vorkehrungen braucht. Die Nutzungsstrategie schafft Investitionssicherheit
far Eigentiimer und Gewerbetreibende und weist einen Handlungspfad fur die Zukunft aus.»

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.

Definition von Sofortmassnahmen.
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E.2. Grundlagen:
_ Dorfanalyse
__ Dorfidee

E.3. Aufgaben:

__ Koordination unter den unterschiedlichen Akteuren

_ev. Vermittlung von Investoren oder Bautragern oder Initiierung von PPP-Projekten

__ Federfiihrung bei Umsetzung des Massnahmenplanes

__ Bereitstellen eines mehrjahrigen Budgets (ev. Vorfinanzierungen)

__ Unterstitzung von Grundeigentiimern bei der Entwicklung ihrer Grundsticke, (Z.B. zur Defi-
nition des geeignetsten Organisationsmodells; u.a. Quelle EBP, Zrich)

_ Entwickeln von Stossrichtungen, welche auf der Basis von ermittelten Handlungsspielrdumen
vom Gemeinderat

E.4. Methodik:

Auf der Basis der Dorfanalyse und der Dorfidee werden Stossrichtungen definiert.

Jede Stossrichtung wird mit einem Ziel umschrieben.

Abgeleitet daraus werden verschiedene magliche Massnahmen skizziert, wie die Ziele zu errei-
chen sind.

E.5. Resultat:

Die mit der Strategie verbundenen Umsetzungsideen (Massnahmen) sind nicht abschliessend und
sollen mit geeigneten Verfahren (z.B. Machbarkeitsstudien, Begleitete Entwicklungsverfahren mit
interdisziplindren Planungsteams, Testplanungen) vertieft werden. Damit die Dynamik nicht ver-
loren geht, ist es wichtig, dass die Empfehlungen im politischen Prozess der Gemeinde verankert
und entsprechend weiter vorangetrieben werden.

Aufgaben des Gemeinderats:

_ Die Handlungsempfehlung ist durch den Gemeinderat und die Verwaltung in einzelne Mass-
nahmen und Beschlisse umzuformen.

_ ev. Initilerung und/oder Koordination der Massnahmen

_ ev. Initiilerung Ubergeordneter Planungen / Testplanungen

Kosten Phase 3: Annahme CHF 80’000
Erarbeitungsdauer: Annahme 8 Monate
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F. Flankierende Massnahmen:
F.1. Kommunikation:

Zu allen 6ffentlichen Veranstaltungen wird ein offizieller Pressetext verfasst und u.a. auf der
Webseite der Gemeinde publiziert. Diese Seite soll aktuell gehalten werden.

Im Vorfeld der Veranstaltungen werden Medien offiziell zur Teilnahme eingeladen.

Bei Bedarf kann ein Kommunikationsberater beigezogen werden.

F.2. Weitere mogliche flankierende Aktivitaten:

F.2.1. Haus Analyse

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.

Die Gemeinde unterstitzt Grundeigentimer bei der vertieften Analyse des Potentials einer Lie-
genschaft im Kern der Gemeinde (Perimeterbereich Dorfkern).

Bei einer vertieften Analyse des Grundstiicks werden folgende Fragen beantwortet:
> Welche Chancen hat das Haus auf dem Markt?

> Welche Renovationen und Anpassungen sind sinnvoll oder zwingend?

> Welche Nutzungsanderungen bieten sich an?

> Welche Investitionen und Anpassungen im Freiraum sind sinnvoll oder zwingend?
> Was kosten diese Eingriffe und wie sehen die Ertrage aus?

Die Analyse wird von erfahrenen Architekten mit Kompetenzen im Umgang mit Bestandes Lie-
genschaften in historischem Kontext erarbeitet und in einem 5 — 10 Seitigen Bericht dokumen-
tiert.

Die Gemeinde ist im Besitz einer Liste mit entsprechenden Fachleuten.

Kosten Haus Analyse: Annahme CHF 6'000 (ev. Beitrage der offentlichen Hand)
Erarbeitungsdauer: Annahme 1-2 Monate

F.3. Gassenclub

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.

Auf der Grundlage der vorhergehenden Phasen kénnen raumbezogene Interessengruppen ge-
bildet werden, welche gemeinsam ein, oder mehrere Vorhaben weiter vertiefen und vorantrei-
ben.

«Der Gassenclub ist ein pragmatisches Instrument, das Eigentimer in den Prozess der Quar-
tieraufwertung einbezieht und sie zu gemeinsamen Entwicklungsstrategien bewegt. Ziel ist die
Solidarisierung der Eigentiimer eines bestimmten Gebietes oder einer Gasse, um Investitionssi-
cherheit zu erreichen.»

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.
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«Der Gassenclub bringt die Eigentiimer eines definierten Raumes (Gasse, Platz etc.) an einen
gemeinsamen Tisch. Die Clubsitzungen finden ohne Beteiligung der offiziellen Stellen statt und
werden von einem externen Team moderiert. Der Gassenclub orientiert sich an folgendem Ab-
lauf:

> Erste Clubsitzung: Kennenlernen, Problembewusstsein schaffen

> Einzelgesprache mit jedem Eigentumer

> Interne und externe Abklarungen der Experten

> Zweite Clubsitzung: Diskussion von Kernaussagen, Zielrichtungen bestimmen

> Ubergabe eines ,,Schnittstellenpapieres“ an die Stadt mit konkreten Empfehlungen und Hand-
lungsfeldern

Der Gassenclub soll nach Méglichkeit als lose Interessenvertretung weiterbestehen. Er bildet fir
die Stadt eine Anlaufstelle fur Koordinationsanliegen in der betreffenden Gasse.»

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.

Kosten Gassenclub: Annahme CHF 10000 — 20’000 (je nach Anzahl der Eigentiimer)
Erarbeitungsdauer: Annahme 6 Monate

Quelle: Portrait Netzwerk Altstadt.

F.4. Massnahmensteuerung der Gemeinde

Es sollen Kommunikations- und Fihrungsinstrumente entwickelt werden, welche im Rahmen
der Lenkung von Planungs- und Umsetzungsmassnahmen im Dorfkern die Verantwortlichkeiten
dokumentieren. Die Instrumente geben eine Ubersicht tiber die einzelnen Aktionsfelder und
Bausteine in unterschiedlichen Entwicklungsphasen.

Mit den Instrumenten ist es mdéglich, unterschiedliche Szenarien auf benachbarten Entwick-
lungsfelder und deren Abhangigkeiten aufzuzeigen. Damit kénnen Ubergeordnete Koordinati-
onsaufgaben (z.B. geplant Erschliessungskonzepte oder Freiraumplanungen Uber verschiedene
Grundsticke mit unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen koordiniert und realisiert werden.

141



G. Ubersicht
Geschétzten Kosten und Bearbeitungsdauer — eine erste Hochrechnung der Kosten fur Drittleis-
tungen von Experten.

Die erste Hochrechnung der Gesamtkosten betragt: CHF 151'000.
Die dazugehodrende Schéatzung der Bearbeitungsdauer betragt: 18 Monate.

6’000

20’000
45’000
80’000

PO P1 P3 P4
ase yse
ev. Freiraumkonzept
2 Mt. 3 Mt. 5 Mt. 8 Mt.

Haus Analysen

ev. Zonenplananderung

ev. Richtplan /7 Bebauungsplan

Luzern, 6. Marz 2017
Mark Imhof
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