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Zusammenfassung

Das Netzwerk Altstadt wurde von der Stadt Gossau beauftragt, mittels einer
«Stadtanalyse» und «Nutzungsstrategie» die Entwicklungsperspektiven fir
das Ortszentrum zu prifen. Die Stadtanalyse wurde im Marz 2013 fertigge-
stellt und bildet die Basis der vorliegenden Arbeit.

Im Sommer 2013 wurden mittels Umfragen und Workshops die Liegen-
schaftseigentiimer und Ladenbetreibenden im Perimeter "Altstadt" in den
Prozess der Nutzungsstrategie einbezogen. Eine Begleitgruppe hat die Ar-
beit seitens der Stadt betreut.

Das Resultat kann folgendermassen zusammengefasst werden:

o Die Ladenbetreibenden sind sich nur teilweise der heiklen Lage be-
wusst, in der sich die Altstadt Gossaus befindet. Der Wandel im De-
tailhandel und die schlechte Lage am Verkehr stellen sie vor Her-
ausforderungen. Gleichzeitig sind wenig gemeinsame Visionen
splirbar, wie es weitergehen soll. In der Regel wird am Bestehenden
festgehalten. Auf eine weitere Veranderung des Einkaufsverhaltens
ist man nur schlecht vorbereitet.

e Die Hauseigentiimer erkennen, dass es zwar eine gute Nachfrage
nach Wohnen in Gossau gibt, dass Liegenschaften in der Altstadt
aber aufgrund des Verkehrs nur wenig Spielraum fiir Investitionen
bieten. Teilweise hat dies ein Ausbleiben des Unterhalts und eine
Verwahrlosung der Hauser zur Folge.

e Seitens Stadt ist man sich der Herausforderungen des Strukturwan-
dels bewusst, ringt aber mit den daraus zu ziehenden Konsequen-
zen, vor allem was die Definition des zukilinftigen Stadtzentrums
angeht. Bestehende Stadtentwicklungskonzepte bleiben in dieser
Frage diffus.

Die Nutzungsstrategie macht folgende Handlungsempfehlungen in Form
von Strossrichtungen und Massnahmenfeldern (vgl. Kapitel 3):

Stossrichtung Massnahmenfelder
A Begegnungsraum Al  Erhohen der Aufenthaltsqualitdt St.Gallerstrasse / Herisauer-
Altstadt stiitzen strasse

A2  Anstreben eines "Gentlemen's Agreement" mit den Logistik-
partnern: keine LKW-Fahrten mehr durch den Ortskern

A3  Aktives Flachenmanagement der Erdgeschosse. Zusammen-
arbeit Eigentiimer - Detaillisten

A4 Kirchplatz sanft entwickeln

A5  Konzentration der Detailhandelsflachen im Ortsgebiet

B Das Wohnen in der Bl  Aufwerten Raum Hinterweg: Aussenraum, Nutzung Neben-

Altstadt starken bauten, Balkonkonzept Riickfront, punktuelle Verdichtungen.

Gassenclub durchfiihren.

B2  Haus-Analyse fiir einzelne Liegenschaften. Beratung Eigen-

tumer
B3  Sensibilisieren Eigentiimer. Heikle Nachnutzungen EG ver-
hindern
C  Stadtische Perspekti- Cl Thema "Stadtzentrum Gossau" diskutieren
ven erkennen und C2 Fussgdngerzone Herisauerstrasse

entwickeln C3  Entwicklungsstrategien mit wichtigen Akteuren einleiten
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1. Einleitung

1.1.Die Nutzungsstrategie

Die Nutzungsstrategie bietet eine Planungs- und Interventionsgrundlage fiir
die Entwicklung der Innenstadt. Ziel ist eine stabile Nutzungsmischung, die
hilft, den Ortskern lebendig zu erhalten und die historische Bausubstanz zu
tragen.

Die Nutzungsstrategie zeigt Moglichkeiten und Grenzen der Altstadt zum
heutigen Zeitpunkt, kann aber nicht detailliert auf jedes Gebaude eingehen.
Viele Empfehlungen sind exemplarisch und erfordern vom Eigentliimer oder
von der Stadt weitere Klarung und Strategiearbeit.

Die Umsetzung der Nutzungsstrategie ist auf Initiativen der Politik, der Be-
hérden und der Privaten angewiesen. Die Empfehlungen missen im politi-
schen Prozess bestatigt und durch die entsprechenden Akteure umgesetzt
werden.

Die im Kapitel 3 gemachten Empfehlungen und Massnahmen sind als Hand-
lungsgerist zu verstehen, welches von der Stadtverwaltung in einen Mass-
nahmenplan Gbertragen werden kann.

1.2.Der Auftrag

Der Auftrag zur Nutzungsstrategie Gossau wurde durch die Stadtentwick-
lung im Rahmen einer Standortbestimmung ausgelost. Im Zentrum stand
die Frage, wie sich die Kernzone oder Altstadt Gossaus in den nachsten
Jahren entwickeln wird und welche Moglichkeiten der Beeinflussung auf
der Nutzungsebene bestehen. Die Empfehlungen und Massnahmen
erstrecken sich Gber einen grosseren Bereich als die Kernzone und schlie-
ssen auch grundsatzliche Betrachtungen ein.

1.3.Vorgehen

Die Nutzungsstrategie wirkt systemisch zwischen Politik und Verwaltung
einerseits und Eigentiimern und Akteuren andererseits. Das gewahlte Vor-
gehen macht Betroffene zu Beteiligten. Die Nutzungsstrategie wurde unter
Einbezug der Eigentiimer und Akteure erarbeitet:

e Hauseigentimer

e lLadenbetreiber und Restaurateure

Dieses partizipative Vorgehen hat noch zwei andere Ziele: Die Betroffenen
werden fir die Anliegen einer gemeinsamen Nutzungsentwicklung sensibili-
siert und entwickeln Ideen und Motivation fir Eigeninitiativen.

Den beiden Gruppen wurde je ein Fragebogen zugeschickt, dessen Resulta-
te innerhalb gemeinsamer Veranstaltungen diskutiert und auf Basis konkre-
ter Aussagen (sogenannte "Kernsatzen") bewertet wurden (siehe Kapitel
2.3).



Die Resultate dieses Beteiligungsprozesses flossen in den vorliegenden Be-
richt ein und finden sich als Massnahmenfelder im Strategieteil wieder. Die
Fragebogen und Auswertungen sind im Anhang zu finden.

Der partizipative Teil der Nutzungsstrategie wurde wie folgt durchgefiihrt :
Geschafte Eigentiimer

Offentlicher Workshop & Prasentation Stadtanalyse
Mittwoch, 19. Juni 2013, 19.30

Einzel- Einzel- .
Kennzahlen Umfrage M e ceede Umfrage Augenschein
Auswertung & Auswertung &
Kernsatze Kernsatze
Syntheseworkshop Syntheseworkshop
Do, 22.8. 19.30 Do, 22.8. 17.00
Strategie & Mass- Strategie & Mass-
nahmen nahmen

Offentlicher Workshop & Prasentation Nutzungsstrategie
provisorisch: Donnerstag, 16. Januar 2014, 19.30

Begleitgruppe

Die Begleitung der Nutzungsstrategie war mit folgenden Personen besetzt:

e Brihwiler Alex, Stadtprasident, Vorsitz

e Cavelti Andreas, Delegierter Handels- und Industrievereinigung
Gossau (HIG)

e Stadelmann Thomas, Vorstandsmitglied Gewerbeverein Gossau

e Scherzinger Bernhard, Prasident Fachgeschafte Gossau-Arnegg-

Andwil (alt)
e Patrick Ammann, Prasident Fachgeschafte Gossau-Arnegg-Andwil
(neu)

e Gadola Thomas, Prasident IG Sport

e Meyer Georges, Prasident IG Kultur

e Schmid Martin, Leiter Stadtentwicklung

e Salzmann Urs, Kommunikationsbeauftragter
e Eberhard Stefan, Mitarbeiter Stadtprasident

An den Begleitgruppensitzungen vom 7. Mai, 16. August, 24. September,
28. Oktober und 16. Dezember 2013 wurde Uber die einzelnen Prozess-

Die Nutzungsstrategie
umfasste einen partizipati-
ven Prozess mit der den
Eigentiimern und Laden-
betreibenden. Der Schluss-
workshop vom 16. Januar
2014 ist derzeit noch aus-
stehend.



schritte der Nutzungsstrategie informiert und wurden Zwischenresultate
diskutiert.

Weitere Projektsitzungen fanden im engeren Rahmen statt, in der Regel

mit:
[ ]
[ ]

Martin Schmid, Leiter Stadtentwicklung
Alex Brihwiler, Stadtprasident
Urs Salzmann, Kommunikationsbeauftragter

Offentlichkeitsarbeit

Die Arbeit an der Nutzungsstrategie wurde erganzt durch ein Mandat fir
die Kommunikationsarbeit. Diese hatte zum Ziel:

Sensibilisieren: Was passiert in Gossau? Was beutetet "Struktur-
wandel"

Fronten abbauen: Aufzeigen von Handlungsoptionen und guten
Beispielen

Diskussion anregen: Teilen von Einschatzungen, Austausch von Zie-
len und Ideen.

Die Kommunikationsarbeit wurde in Form von "Haus-Geschichten" geplant,
welche Beispiele von Investitionen in der Kernzone portraitieren. Diese
Haus-Geschichten sollen zu einem spateren Zeitpunkt verwendet werden,
zeitgleich zu einer 6ffentlichen Debatte (iber das Stadtzentrum.

1.4. Weitere Werkzeuge des Netzwerkes Altstadt

Die Nutzungsstrategie ist Teil des aufeinander abgestimmten Massnahmen-
sets des Netzwerkes Altstadt:

Sie stlitzt sich auf die Resultate der Stadtanalyse, welche im Marz
2013 erstellt wurde [3]).

Sie regt die Analyse einzelner Gebdude mittels der «Hausanalyse»
an. Die Hausanalyse ist derzeit noch nicht eingefiihrt im Kanton
St.Gallen.

Sie zeigt den Einsatz von «Gassenclubs» an, die innerhalb eines In-
nenstadtbereiches die Eigentiimer in einen Zielfindungs- und Soli-
darisierungsprozess einbindet.



2. Analyse

Die Rolle der Experten vom Netzwerk Altstadt liegt darin, die Lancierung
eines langeren Veranderungsprozesses zu unterstiitzen. Dazu bringen sie
Erfahrungswissen aus anderen, vergleichbaren Stadten ein, machen konkre-
te Vorschlage fiir Strategien und Massnahmen und diskutieren diese mit
den Betroffenen. Dank dem gewahlten Vorgehen ist die Realisierbarkeit der
Empfehlungen und Massnahmen hoch.

2.1.Die Stadtanalyse

Die Stadtanalyse vom Marz 2013 [3] bildet die Basis der Nutzungsstrategie.
Die Analyse zeigt die Potentiale und Defizite des Ortskerns und des Zen-
trumsgefliges auf und benennt mogliche Handlungsfelder. Die Zusammen-
fassung der Stadtanalyse lautete:

,Gossau ist in einer schwierigen Lage. Zwar funktioniert die Stadt als Wohn-
und Arbeitsort sehr gut, das Zentrum aber steht am Rande einer sich an-
bahnenden Krise. Diese ist begriindet durch den Wandel im Detailhandel,
durch die nahe Stadt St.Gallen und die unattraktive Strassenlage, an der
sich fast alle Geschdfte aufreihen. Es wird einen erheblichen Effort brau-
chen, diese Lage gegen die schwierigen Umstéinde zu verteidigen und sogar
aufzuwerten. Dabei wird man nicht umhin kommen, gemeinsam eine Stra-
tegie der Konzentration und allenfalls Schrumpfung des Zentrums zu finden.
Alles wird nicht zu retten sein.

Parallel zur Sorge um den Detailhandel schwingt die Sorge um die Wohn-
qualitdt an dieser Zentrumslage mit. Auch hier braucht es viel Energie, um
einer schleichenden Entwertung und Entmischung der Bevélkerung entge-
gen zu treten. Wird nichts unternommen, werden viele Héduser zu Wohnor-
ten der Randgruppen, was in der Summe ein Problem darstellt.

Bei aller Liebe zum historischen Zentrum darf sich Gossau nicht nur an das
Alte klammern. Gerade die Bekenntnis zur Stadt weist darauf hin, dass még-
licherweise das Zentrum eines Tages woanders liegen wird und man sich
heute schon Gedanken machen muss, was das bedeuten kénnte. “

2.2.Ergebnisse der Dokumentenanlyse

Gossau verflgt durch seinen dynamischen Transformationsprozess vom
Dorf zur Stadt Uiber eine gute Basis an Studien und Standortbestimmungen.
Die Stadt arbeitet mit verschiedenen raumplanerischen Planungsinstru-
menten, welche fir die Nutzungsstrategie Altstadt von Bedeutung sind. Die
Analyse zeigt, dass die Instrumente nicht neu erfunden werden mussen. Fir
eine zielfliihrende, fokussierte Entwicklung der Altstadt aufgrund der Stadt-
analyse und im Sinne der Nutzungsstrategie ist jedoch eine Uberarbeitung
der Instrumente notig. Die Stadt ist sich dessen bewusst. Nachfolgend ge-
ben wir Hinweise, in welche Richtung die weitere Strategieentwicklung
gehen sollte, um die vorgeschlagenen Ziele zu erreichen.



Relevante Planungsinstrumente:
e Richtplan 2000
e Stadtentwicklungskonzept 2004 [1]
e Zonenplan und Baureglement 1994

Richtplan 2000

Der Richtplan besteht aus Karte und Massnahmenblatter. Zwei Kategorien
zur Zentrumsentwicklung werden unterschieden: der Stadtkern und das
Stadtzentrum. Im Sinne einer Verwesentlichung und Konzentration empfeh-
len wir auf die Kategorie Stadtzentrum zu verzichten. Der Richtplan 2000
definiert den bestehenden Stadtkern entlang der St. Galler- und Herisauer-
strasse. Dieser Perimeter ist auch fiir die Zukunft zweckmassig. Aufgrund
des Potenzials der Liegenschaften und des rdaumlichen und funktionalen
Zusammenhangs empfehlen wir die Ausdehnung des Stadtkerns lber die
Liegenschaften an der Poststrasse und den Marktplatz. Von weiteren Ent-
wicklungsgebieten ist aus den erwdahnten Griinden abzusehen.

W £ 5 Der Richtplan 2000 unter-
‘Q?: I scheidet zwischen "Stadt-
~ : e kern" und "Stadtzentrum".
Diese Unterscheidung
erscheint uns irrefiihrend
und wenig zweckmdissig.
Wir empfehlen, nur eine
Kategorie zu fiihren, welche
sich im wesentlich auf den
funktionalen Kern (hohe
B Nutzungs- und Kundendich-
. %,’Mw te) beschrdnkt. In diesem

.,,%/”/ : : ; Kern sollte das Gebiet

) iy : — (o i : ; , Marktplatz / Poststrasse

enthalten sein.

N\

\&

&
|eza

o

Stadtkern bestehend

Stadtkern Entwicklungsgebiet

Stadtzentrum bestehend

E Stadtzentrum Entwicklungsgebiet

Zentrumsnahes Wohnen Februar 2000 / ERR,MH



Stadtentwicklungskonzept 2004 [1]

Das Stadtentwicklungskonzept 2004 folgt der Richtplanung 2000 und prazi-
siert diese. Das Dokument (und auch der Prozess dazu) diirfen als beispiel-
haft gelten. Es wird eine kompakte und ungeschminkte Auslegeordnung der
relevanten Themen geboten, die Gossau in die Zukunft begleiten sollen
oder mussen. Auffallend aus Sicht des Netzwerkes Altstadt ist:

o Auch dieses Papier tut sich schwer mit der Zentrumsdefinition. Der
Bereich Marktplatz bleibt diffus in seiner Ausrichtung und liegt an
der Schnittstelle dreier Teilbereiche.

o Dem Detailhandel wird eine Zukunft entlang der St.Gallerstrasse
vorausgesagt (S 22), obwohl die gleiche Studie dazu grosse Frage-
zeichen setzt. Auch hier wird das Thema Marktplatz ausgeblendet.

e Auch die Intervention am Bahnhof (Neustadt) bleibt etwas unklar
(S 23). Das Quartier soll grossmassstabliche Bauten aufnehmen, die
aber keinen Detailhandel aufweisen sollen. Das ist bereits heute
nicht mehr der Fall.

e Marktplatz und Bundeswiese werden als stadtische Mitte von Gos-
sau bezeichnet (S 25)

e Der Nordzeile der St.Gallerstrasse wird ein Entwicklungspotential in
die Tiefe zugesprochen (S 24). Es bleibt offen, ob dies flr bauliche
Erweiterungen fiir den Detailhandel oder fiir das Wohnen bzw. den
Aussenraum gedacht ist.

e Ein grosser Teil des Berichtes widmet sich der Verkehrsthematik,
wobei es bei einer Auslegeordnung und Sensibilisierung bleibt.

e Eine Visionsskizze (Seite 7) zeigt Gossau in der Zukunft. Ohne es
vielleicht zu beabsichtigen ist das Zentrum der Stadt verschoben
worden und befindet sich neu beim Marktplatz. Der historische
Ortskern wird neu zur Zentrumsbegrenzung.

Eine Uberarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes miisste aus Sicht des
Netzwerks Altstadt zu einer Fokusssierung der Ziele fiihren. Der Stadtkern
sollte genauer definiert werden, wobei die funktionalen Zusammenhange
der Zentrumselemente dem heutigen Erkenntnisstand anzupassen sind. Die
bisher tolerierte Parallelitit von mehreren Zentrumsansatzen soll nicht
weitergefiihrt werden. Ausgehend von dieser Klarung ergeben sich auch
neue Gewichte in der Frage der Verkehrslenkung.

Zonenplan und Baureglement 1994

Unter dem Aspekt der Detailhandelsflaichen und Stadtkernentwicklung ana-
lysierten wir den Zonenplan und das Baureglement. Aufgrund unserer Be-
obachtungen regen wir mit der Uberarbeitung des Baureglements folgende
Uberpriifung an:

Art. 7 Mehrausniitzung

Mehrausniitzungen aufgrund anderer als raumlicher Kriterien sind aus orts-
baulicher Sicht nie sinnvoll. Sie kdnnen die Quartieridentitat in zufalliger Art
und Weise massiv verandern. Es misste geprift werden, ob nicht im Sinne
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eines Ausgleichs oder eines Anreizes Mehrwerte fiir den Stadtkern geschaf-
fen werden kdonnten. Dies konnte auf ideeller, finanzieller oder sachlicher
Ebene erfolgen, mit oder ohne Bezug zu den bisherigen Kriterien der Mehr-
ausnitzung. Durch die hohe gesellschaftliche und wirtschaftliche Bedeu-
tung des Stadtkerns muss ein lebendiger, wirtschaftlich prosperierender
Kern im Interesse der Bevolkerung sein. Dazu konnen offentliche Rahmen-
bedingungen sehr hilfreich sein.

Art. 22 Tabelle der Grundmasse

,In der Kernzone Ubriger Teil ist die Ausnitzung nicht beschrankt, sofern der
Gewerbeanteil 25% und maximal 75% der anrechenbaren Geschossflachen
betragt.’ Diese Bestimmung ist gefahrlich. Einerseits kann sie im Sinne von
Art. 7 Quartiereigenschaften ungeplant stark beeintrachtigen, andererseits
werden Gewerbeflachen in der Nahe des Stadtkerns gefordert, welche aus
dem Blickwinkel der Konzentration des Detailhandels unerwiinscht sind. Die
ohnehin sehr grosse Ausdehnung des Stadtkerns sollte nicht noch erweitert
werden durch Anreize in diese Richtung. Allenfalls ware zu prifen, ob eine
Differenzierung des Gewerbes in Detailhandel und (ibriges Gewerbe sinnvoll
sein konnte. Der Detailhandel ware einer definierten Zentrumszone vorbe-
halten.

Marktposition Gossau 2020, Standortanalyse 2003 [2]

Die Studie stlitzt sich auf bestehende statistische Daten und wertet diese
aus in Hinblick auf die vermutete Entwicklung des Stadtzentrums. Es wer-
den die Bereiche Wohnen, Biiro, Detailhandel und Publikumsdienstleistun-
gen naher betrachtet. Wichtigste Aussagen:

e Gossau profitiert von einem stetigen Bevolkerungswachstum und
nimmt eine komplementare Rolle zu St.Gallen ein. Vor allem der
Anteil des Seniorenwohnens wird an Bedeutung gewinnen.

e Das Stadtzentrum Gossau ist kein typischer Blrostandort, sodass
hier kein klares Entwicklungspotential ausgemacht werden kann.

o Der Detailhandel profitiert von der regionalen Zentrumsfunktion,
verliert aber wesentliche Marktanteile an St.Gallen, welches im Be-
reich Mode und Artikel des sporadischen Bedarfs stark ist. Der
Kaufkraftzufluss kommt vor allem von den umliegenden Gemein-
den und Ortteilen (Andwil, Arnegg, Flawil, z.T. Herisau). Die Studie
attestiert dem Stadtzentrum Gossau trotz absehbarer Konkurrenz
durch das Einkaufszentrum St.Gallen West ein gewisses Ausbaupo-
tential. Dieses wird mit der treuen Stammkundschaft begriindet.

e Bei den Publikumsdienstleistungen werden gewisse Potentiale bei
Gastro/Hotel, Gesundheit und Freizeit gesehen.

Die Studie weist der Detailhandelsfunktion Gossaus eine zentrale Bedeu-
tung zu, indem sie mit 1.5 Millionen Besuchern den wichtigsten Besucher-
zufluss generiert. Sie empfiehlt, diese Regionalzentrumsfunktionen durch
eine Aufwertung des Zentrums zu stiitzen. Konkret geht es um eine Konzen-
tration der Anbieter und das Verhindern einer weiteren Ausdehnung des
bereits zu grossen Einkaufsperimeters. Als Entwicklungskern wird der Be-
reich um den Coop gesehen, wobei keine weiteren Uberlegungen zu den
anderen Gebieten oder der Bahnhofstrasse folgen.
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Im Bericht wird ein Entwicklungskonzept gefordert, welches spater in Form
der Stadtentwicklung 2004 auch folgte. Dort hingegen wird der Zentrums-
begriff zu lose gefasst (siehe vorangegangener Abschnitt).

Entlastung St.Gallerstrasse, Variantenvergleich, 2012 [4]

Die Studie versucht einen Vergleich von insgesamt acht friiheren Arbeiten
zur Frage der Verkehrsentlastung im Zentrum Gossaus und macht Kosten-
Nutzenschatzungen zu einer heute zu realisierenden Form. Vor allem die
St.Gallerstrasse mit ihren ca. 20'000 taglichen Fahrzeugen soll entlastet
werden.

Das bestehende Strassensystem und die zu erschliessenden Gebiete (und
Industriegebiete) lassen keine einfache und auch keine klar zu favorisieren-
de Losung erkennen. Vor allem die grossraumigen Varianten schneiden (wie
so oft) schlecht ab. Sie sind teuer, erzeugen langfristig Mehrverkehr und
entlasten das Zentrum nur bedingt.

Das Projektteam empfiehlt neben dem infrastrukturorientierten Ansatz
auch eine Betrachtung der Gesamtmobilitdt. Gerade im Bereich Langsam-
verkehr sehen die Autoren ein grosses Potential.

Bei den Strassenmassnahmen favorisieren sie ein etappierbares Vorgehen
mit folgenden Elementen:

e Aufwertung St.Gallerstrasse (Tempo 30, bauliche Massnahmen)

e Ausbau Siudverbindung (Mooswiesstrasse - Industriestrasse)

e Ausbau Westspange

Aus Sicht des Netzwerkes Altstadt sind folgende Punkte festzuhalten:

e In den Varianten fehlen Uberlegungen zur verkehrsfreien Herisau-
erstrasse zwischen Kirchplatz und Marktplatz, wie sie in diesem Be-
richt angeregt wird. Dies gilt es nachzuholen.

e Aus Sicht einer langfristigen Zentrumsentwicklung im Bereich
Marktplatz ist eine Verkehrsverschiebung von der St.Gallerstrasse
zur Poststrasse fragwiirdig.

e Man ist generell geneigt, die Frage nach dem Gesamtnutzen von
neuen Durchfahrtskorridoren zu stellen, nachdem das regionale
Mobilitatsverhalten bekanntermassen ein erhebliches Entwick-
lungspotential in Richtung Langsamverkehr und OV birgt. Nimmt
man zudem die Haltung der Gewerbetreibenden (siehe Umfragen
und Workshops) betreffend St.Gallerstrasse als Basis, stellt sich die
Frage nach der Notwendigkeit von Umfahrungslosungen.
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2.3.Ergebnisse der Umfragen und Workshops

Erlauterung des Vorgehens

Die Nutzungsstrategie wurde in enger Zusammenarbeit mit den Betroffe-
nen erstellt. Der Prozess wurde eingeleitet durch einen Infoabend am 19.
Juni 2013, an welchem die Stadtanalyse und der Ablauf der Nutzungsstra-
tegie vorgestellt wurde.

In einer anschliessend durchgefiihrten schriftlichen Umfrage wurden die
folgenden Akteursgruppen befragt:

e Hauseigentimer

e Betreiber von Ldden/Gastrobetrieben

Mit jeder dieser Akteursgruppen wurde am 22. August ein rund zweistlindi-
ger Workshop durchgefiihrt. Den Workshopteilnehmern wurden sogenann-
te «Kernsatze» zur Bewertung vorgelegt. Die Kernsatze haben zum Zweck,
gemeinsame Anliegen und Handlungsoptionen zu erkennen. Sie bringen
Einschatzungen zu gewissen Themen zum Ausdruck oder formulieren kon-
krete Aufgaben, die seitens der Privaten oder der Stadt angegangen werden
sollten.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der Umfragen
und Workshops zusammenfassend festgehalten. Diese Ergebnisse sind ge-
ordnet nach Akteursgruppen. Weitere Details dazu finden sich im Anhang.

Infoabend vom 19. Juni 2013

Der Infoabend richtete sich an die Eigentiimer und Ladenbetreiber des
Ortskerns. Auf einen Einbezug der Bevolkerung wurde verzichtet, da es sich
vor allem um einen Prozess fiir die beiden Zielgruppen handelte und die
Stadtanalyse ein eher diisteres Bild der Zukunft malte.

Der Anlass bot eine interessierte Stimmung. Man war sich bewusst, dass
diese Arbeit nicht der erste Versuch ist, im Ortskern Entwicklungen einzulei-
ten und war entsprechend skeptisch. Umgekehrt lobte man die klaren Aus-
sagen der Stadtanalyse und die Moglichkeit der Beteiligung am weiteren
Prozess.
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Umfrage Eigentiimer Kernzone (Fragebogen & Auswertung siehe Anhang)

Es wurden 128 Fragebogen an die Liegenschaftseigentiimer der Kernzone
gemadss Perimeter versandt. 38 oder ca. 30% kamen zurilick. Die Umfrage
diente als Basis fiir die Arbeit im Workshop. Es galt, aus den Riickmeldun-
gen mogliche Handlungsfelder abzuleiten. Dazu halfen folgende Erkenntnis-
se aus den Antworten:

e Die Eigentlimer arrangieren sich mit der Situation. Ihnen ist die Be-
lastung durch die Strassenachsen bewusst, doch ist die Situation
kein Hinderungsgrund, um ein Haus betreiben zu kénnen.

e Die Renditen auf den Hausern scheinen zu stimmen, sind aber zu
gering, um eine Entwicklung in diesem Gebiet anzutreiben. Man be-
lasst es beim bewadhrten Rezept.

e Es gibt unterschiedliche Situationen. Das Wohnen wirft je nach
Haus Fragen auf.

e Die Ertrdge aus den Ladenmieten scheinen eher am Abnehmen. Das
wirde sich mit den Vermutungen aus den Augenscheinen decken.

e Grosse Veranderungen beim Verkehr werden es schwer haben.
Auch die Eigentliimer reagieren nicht sehr dezidiert auf die unter-
schiedlichen Veranderungsmaoglichkeiten (Umfahrung).

Workshop Eigentiimer Kernzone (Bewertung Kernsdatze und Memo der
Veranstaltung im Anhang)

Der Workshop mit den Eigentimern der Altstadt fand am 22. August 2013
statt und wurde von 25 Personen besucht. Die Diskussion ging von den
Kernsatzen aus, die vom Netzwerk Altstadt zur Bewertung vorgelegt wur-
den. Dabei sollen folgende Themenkreise kommentiert werden:

e Die langfristige Erweiterung oder Verschiebung des Orstzentrums
von der St.Gallerstrasse hin zum Bereich Marktplatz/Post stosst auf

Der Perimeter fiir die Nut-
zungsstrategie wurde aus
folgenden Uberlegungen
definiert:

° Bereich Kernzone

e Ahnliche Problemlage
(Verkehr)

e EG-Nutzung mehrheit-
lich Detailhandel

e  Historische Hduser

Zusdtzlich wurde die Bahn-
hofstrasse einbezogen, um
die Entwicklung zur Zen-

trumsachse zu diskutieren.
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wenig Verstandnis. Man moniert, dass dies eine Verzettelung des
Zentrums bringen wirde. Auch erkennt man keinen wesentlichen
strategischen Gewinn darin.

e Der Vorschlag, das Stiick Herisauerstrasse zwischen Kirchplatz und
Marktplatz verkehrsfrei zu machen und damit eine Art Zentrumsbe-
reich zu bilden, stdsst ebenfalls kaum auf Sympathie. Man zweifelt
am Nutzen und der Machbarkeit. Man sieht auch nicht ein, warum
ausgerechnet dort die Aufwertung erfolgen soll nachdem mit dem
Pfarrhaus keine Zentrumsnutzung zu erkennen ist.

e Die Eigentimer erkennen die Problematik eines verzettelten Ein-
kaufsperimeters und finden vor allem die entstehende Sockelnut-
zung mit Ladenflidchen an der Uberbauung Ringstrasse unsinnig. Sie
regen an, die Detailhandelsflachen auf das effektive Zentrum zu be-
schranken und die Baugesetzgebung anzupassen.

e Die Vision, mittels Verhandlungen den LKW-Durchfahrtverkehr zu
reduzieren, halten sie zwar fiir wiinschbar aber fiir kaum realistisch.
Man habe bereits mehrere Vorstosse gemacht ohne Erfolg zu ha-
ben.

o Die Eigentiimer sind sich bewusst, dass an den Verkehrsachsen eine
latente Abwertung der Lage im Gang ist. Sie erkennen vor allem die
Gefahr von vernachlassigtem Unterhalt und von Hauskaufen durch
Leute mit Migrationshintergrund.

Die Beteiligung am Workshop und an den Diskussionen kann als gut be-
zeichnet werden. Es waren strategisch wichtige Eigentiimer vor Ort, um sich
einzubringen. Die Grundhaltung war skeptisch aber wohlwollend. Strategi-
sche Visionen hatten es allerdings schwer. Man will sich mit dem Bestehen-
den arrangieren und glaubt nicht an grosse Wiirfe.

Die Workshops mit den
Eigentiimern und den

Ladenbetreibenden begann
jeweils mit einer Bewertung

von "Kernsdtzen". Diese
wurden vom Netzwerk
Altstadt aufgrund der

Antworten in der Umfrage

zusammengestellt und

spiegelten méglichen Hand-

lunsgoptionen wider, die

es

zu begriissen oder verwer-

fen galt. Aufgrund dieser
ersten Riickmeldungen
wurde die danach die
Diskussion gefiihrt.
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Umfrage Laden/Gastro Kernzone (Fragebogen & Auswertung siehe An-

hang)

Es wurden 92 Betriebe in der Kernzone gemass Perimeter angeschrieben.
26 (28%) antworteten. Dabei zeigt sich folgendes Bild:

Der Riicklauf der Umfrage ist bescheiden. Immerhin war die Nut-
zungsstrategie als Reflexionsinstrument fiir diese Zielgruppe ge-
dacht und der Prasident der Fachgeschafte Teil der Begleitgruppe.
Die Geschéfte scheinen sich mit der heutigen Situation arrangiert zu
haben. Man konnte wenig Interesse an grundsatzlichen Fragen und
Veranderungspotentialen erkennen.

Veranderungen werden entsprechend kritisch beobachtet, auch
wenn die Lage nicht optimal ist.

Der allgemeine Geschéaftsgang ist eher abnehmend, wenn auch die
eigene Entwicklung noch relativ stabil eingeschatzt wird.

Man beklagt teilweise zu hohe Mieten fir die gebotene Lage.

Der Verkehr gibt den Geschéaften ,Sicherheit”. Eine Verkehrsverla-
gerung wird eher kritisch angesehen.

Es sind keine gemeinsamen Ideen im Sinn von klaren Wiinschen
oder Visionen spiirbar.

Léaden / Gastronomie in der Altstadt Gossau

"Eine Verkehrsberuhigung in der Altstadt ist derzeit noch kein
Thema. Wir missen uns erst an die neue Gestaltung
gewohnen.“

Workshop Liden/Gastro Kernzone

Der Workshop mit den Laden und Gastrobetreibenden der Altstadt fand am
22. August 2013 statt und wurde von 12 Personen besucht. Das geringe
Interesse war erneut ein Signal flr eine wenig aktive Ladengemeinschaft.
Am Workshop nahmen auch Ladenvertreter aus der Sonnenstrasse teil, die
eigentlich nicht Teil des Perimeters waren.

Kernsdtze, die kontrovers
beurteilt werden, geben eine
ideale Basis fiir die Diskussi-
on: Was gefillt daran nicht?
Was miisste man am Satz
dndern? Wie miisste er lau-
ten?

16



Die Diskussion kann wie folgt zusammengefasst werden:

Man hielt sich lange bei den Méangeln der neu gestalteten Zen-
trumszone auf und sparte nicht mit Kritik. Die positiven Stimmen
waren in der Minderzahl.

Der Verkehr wird nicht wirklich als Problem gesehen, da er Kunden
bringt. Auch dem Stau kann man Positives abgewinnen, indem er
den Autolenkenden Zeit gibt, die Auslagen und Infosteller anzuse-
hen.

Einer Zentrumsverlagerung in Richtung Marktplatz steht man ab-
lehnend gegeniiber. Man héalt am bestehenden Zentrumssystem
fest, was letztlich nicht erstaunt, da die eigene Existenz daran ge-
knlpft ist.

Die ldee, das zentrumsnahe Stiick Herisauerstrasse verkehrsfrei zu
machen, stosst auf wenig Begeisterung. Man sieht das Zentrum
beim Ochsenkreisel.

Die Handlungsfelder stellen sich wie folgt dar:

Die Beteiligung an der Diskussion ist zu gering, um daraus reprasen-
tative Schlisse zu ziehen. Es zeigt sich aber, dass es weitere Sensibi-
lisierungsmassnahmen braucht, um das Bewusstsein fiir die laufen-
den Veranderungen und moglichen Perspektiven zu fordern. Es wa-
re nicht weise, die Laden im Glauben zu lassen, dass alles so bleibt,
wie es ist.

Die gesplrte Ablehnung gegen neue Zentrumsansatze muss nicht
bedeuten, dass diese nicht weiter verfolgt werden sollen. Wir emp-
fehlen, die Stadtplanung nicht auf die momentane Befindlichkeit
der Akteure abzustellen, sondern von langfristigen Uberlegungen
leiten zu lassen.

Schlussworkshop vom 16. Januar 2014

Der Schlussworkshop wurde ausgesetzt aufgrund folgender Uberlegungen:

Die Beteiligung am Prozess der Nutzungsstrategie war insgesamt
bescheiden. Vor allem die Ladenbetreibenden haben sich nur spar-
lich eingebracht. Das Interesse an gemeinsamen Strategiefindungen
muss als gering eingestuft werden.

Die Handlungsfelder (Kapitel 3) zeigten im Bereich der langfristigen
Uberlegungen zum Zentrumskonzept einiges an Brisanz. Es wird no-
tig sein, diese Thematik im Rahmen einer Stadtentwicklungsdebatte
an die Bevolkerung heran zu tragen. Ein einzelner Workshop wiirde
hier zu kurz greifen.
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2.4.Gedanken zum Detailhandel

Ladennutzung heute

Die Ladennutzung ist seit (iber 100 Jahren der treibende Faktor der Innen-
stadtentwicklung. Sie hat liber die letzten Generationen das Gesicht der
Altstadt gepragt, sodass wir uns heute Kernzonen ohne Ladennutzung kaum
mehr vorstellen kdnnen. Zu beachten ist aber, dass die historischen Zentren
die meiste Zeit keine Laden hatten. Die Erdgeschosse waren bis ca. 1850
ausschliesslich fur Werkstatten, Stalle oder Abstellflichen genutzt. Auch die
Restaurants waren nicht im Erdgeschoss sondern im ersten Stock, der "Bel-
étage".

Wir gehen heute davon aus, dass die Altstadt nicht zwingend die Ladennut-
zung einer Stadt beherbergen muss. Es ist schon, wenn sie es tut, da die
Aufenthaltsqualitdt hier in der Regel am besten ist. Wichtig ist, dass die
Versorgungsqualitat Gberhaupt im Zentrum erhalten bleibt, was mittlerwei-
le auch keine Selbstverstandlichkeit mehr ist. Der Betrachtungswinkel ist
also weiter. Die Frage fiir die Altstadt lautet: welche Nutzungen lassen sich
hier besser unterbringen als in den anderen Zentrumsbereichen? Erst damit
lassen sich tragfdahige Konzepte erstellen.

In Gossau sind die Geschaftsachsen identisch mit den Verkehrsachsen, was
zu einer besonderen Ausgangslage fiihrt, was auch in den Umfragen und
Workshops zu erkennen war:

e Der Verkehr wird ebenso als Storfaktor wie als Frequenzbringer
identifiziert. Da man den Fahrzeugen nicht ansieht, ob sie als Ziel
den Einkauf in Gossau haben, werden alle als potentielle Kunden-
fahrzeuge eingestuft. Eine Reduktion oder Behinderung des Ver-
kehrs wird daher immer auch als Gefahrdung des derzeitigen Ge-
schaftsmodells gesehen.

e Da die Detailhandelssituation generell nicht rosig ist, greift man auf
bewdhrte Rezepte zuriick und hiitet sich davor, allzu viel zu veran-

Das Detailhandelsangebot
im Zentrum Gossaus muss
als gut bezeichnet werden.

Gleichzeitig lassen sich

Zeichen erkennen, dass es

mit der Dichte nicht zum

Besten bestellt ist. Nutzun-

gen wie ein Gesundheits-
zentrum sollten nicht im

Erdgeschoss an bester Lage

sein.
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dern. Bereits die Strassenraumgestaltung von 2010 wird als latente
Bedrohung empfunden.

e Eine generelle Reduktion der Verkehrsmenge durch eine Umfah-
rungslosung wird skeptisch beurteilt. Man glaubt nicht daran, dass
man mit einer geringeren Verkehrsmenge besser geschaften wirde.

Generell kann man diese Situation als ein Abfinden mit den Gegebenheiten
bezeichnen. Da der Detailhandel aber ein dynamisches Gewerbe ist, wohnt
dieser defensiven Haltung eine erhebliche Gefahr inne. Man setzt auf ein
Detailhandelsmodell, das sich in den letzten 30 Jahren bewdhrt hat, das
deswegen aber noch lange nicht in die Zukunft weisen muss. Ein Blick auf
die generellen Tendenzen zeigen dies:

e Konzentration: Der Detailhandel spielt sich auf immer weniger und
immer grosseren Flachen ab.

e Inszenierung: Die Aspekte Stimmung, Unterhaltung und Inszenie-
rung werden immer wichtiger. Der reine Einkauf aus Bedirfnis-
zwecken verliert an Bedeutung.

e Spezialisierung: Im urbanen Umfeld konnen sich Anbieter mit Ni-
schen eine Existenz sichern. Im landlichen Raum ist dies kaum mog-
lich.

e Sicherheit und Convenience: Das Shoppen wird immer mehr ge-
pragt von Gesamtlosungen: einfache Mobilitdt, Aussenraumquali-
tat, Dienstleistungen, Gastronomie. Das Shoppincenter gibt den An-
spruch an ein modernes Stadtzentrum vor.

All diese Aspekte zeigen, dass die Zeit fir das Gossauer Modell des Einkaufs
an der Strassenachse schwieriger und nicht einfacher wird. Dazu kommt,
dass inzwischen eine massive Konkurrenz in unmittelbarer Nahe zur Stadt-
grenze entstanden ist.

Fiir die Gossauer Detaillisten und Gastroanbieter stellen sich daher folgen-
de Fragen:
e Wie konnen die erwdhnten modernen Shoppinganspriiche im Zen-
trum von Gossau befriedigt werden?

Die Léden arrangieren sich

mit dem hohen Ver-

kehrsaufkommen. Fiir sie ist
der Autokunde ein wichti-

ger Faktor.
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o Welcher Anteil Kunden lasst sich Gberhaupt halten mit dem bisheri-
gen Modell?

e Gibt es Moglichkeiten zur Vorwartsstrategie: Zusammenlegen von
Geschaften, Spezialisierung, Inszenierung?

e Muss mittelfristig Uber ein neues Stadt- und Geschaftszentrum
nachgedacht werden: grossere Flachen, bessere Konzentration der
Anbieter, attraktivere Lage?

In den Workshops war es leider nicht moglich, Gber diese grundlegenden
Fragen zu diskutieren. Das liegt am engen zeitlichen Rahmen dieser
Workshops aber auch am Desinteresse, sich solchen Fragen zu stellen. Prak-
tisch alle Kernsatze mit einem grundsatzlichen Frageansatz wurden negativ
beurteilt. Man suchte vielmehr Sicherheit im bestehenden Konzept, wel-
ches sich an den traditionellen Aspekten orientiert: gute Zufahrt, Parkplat-
ze, Stammkundschaft.

Erdgeschossnutzung heute

Der Blick auf die Erdgeschossnutzungen im Ortskern Gossau zeigt ein inter-
essantes Bild. Es geht nicht darum, die einzelnen Nutzungen und Branchen
zu differenzieren, sondern nur um die Frage, wie bedeutend die klassische
Ladennutzung des Erdgeschosses ist. Dazu werden drei Stufen der Nutzung
unterschieden:
e kommerziell: konventioneller "Laden" mit Publikumsverkehr und
Offnungszeiten tiber 35 h die Woche
e parakommerziell: publikumsorientierte Nutzung, die aber nicht ei-
nem klassischen Laden entspricht, weil sie mehr dienstleistungsori-
entiert ist oder unter 35 h/Wochen gedffnet hat. Beispiele: Coif-
feur, Galerie, Bank, Schonheitssalon.
o nicht kommerziell: alle anderen Nutzungen von Wohnen Uber La-
ger, Werkstatten etc.

Verwaltungen, Museen oder Bibliotheken kdénnen als nicht kommerziell
oder parakommerziell eingestuft werden.
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Sonnensi

rot = kommerziell
orange = parakommerziell*
Rest = Wohnen / Privat / leer

*Als parakommerziell bezeichnen wir Nutzungen, welche publikumsorientiert sind, aber
keinen klassischen Laden darstellen:
e Coiffeur

e Bank

e Dienstleister mit Laufkundschaft
Eine mégliche Unterscheidung zwischen kommerziell und parakommerziell kann iber die
Offnungszeit erfolgen: Unterhalb von 35 h pro Woche ist es kein konventioneller "Laden"

mehr.

Obige Darstellung liefert folgende Erkenntnisse:

Die kommerzielle Nutzung erstreckt sich entlang der
St.Gallerstrasse und bricht nach 6stlich des Coop ein.

Die Herisauerstrasse ist nur westseitig intensiv genutzt, zeigt dort
aber klare Tendenzen zum Parakommerziellen (orange).

Generell kann bei kleinen Ladenflachen eine Tendenz zu parakom-
merziellen Nutzungen festgestellt werden, auch an der
St.Gallerstrasse.

Der gesamte Kirchenbereich mit Andreaspark bietet keine publi-
kumsorientierten Nutzungen. Damit ist seine Rolle als Drehscheibe
und Stadtzentrum sehr eingeschrankt.

Die Bahnhofstrasse weist fast keine publikumsorientierten Nutzun-
gen auf. Die meisten Erdgeschossnutzungen sind Dienstleister auf
Voranmeldung (Arzt, Notar, Beautysalon etc.).

Die Sonnenstrasse ist nicht mehr Teil des eigentlichen Zentrumssy-
stems. Sie bietet zwar noch einzelne kommerzielle Nutzungen, ist
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aber zu isoliert und zu wenig intensiv genutzt, um eine Laufkund-
schaft zu begriinden.

Der Toggenburgplatz bleibt leider isoliert trotz seiner charmanten
Stimmung. Es gibt keine rdaumliche Fortsetzung fiir einkaufende
Kunden.

Ein zweiter Betrachtungswinkel sind die Schaufenster. Sie definieren weit-
gehend, ob eine Lage als attraktive Einkaufsachse wahrgenommen wird. Die
Schaufenster spiegeln aber auch das Mass an kommerzieller Aktivitat wider.

i

mtshaus |

dick = attraktives Schaufenster
diinn = mdssig attraktives Schaufenster
Rest = kein oder unbedeutendes Schaufenster

Obige Darstellung erlaubt dhnliche Schliisse wie der Plan der Erdgeschoss-
nutzungen. Zusatzlich kann festgestellt werden:

Die Herisauerstrasse ist nur westseitig interessant zum bummeln.
Leider bietet auch die Raiffeisenbank keine einladende Front. Denkt
man an die Entwicklung des Marktplatzes im kommerziellen Sinn,
kommt es zu einem erzwungenen Wechsel der Strassenseite durch
Passanten. Dies ware ein weiterer Grund fiir die vorgeschlagene
Fussgangerzone Herisauerstrasse.

Das Einkaufszentrum Coop bietet eine nur massig attraktive Front
zur Strasse hin. Dies ist leider haufig der Fall bei solchen Konzepten
und symbolisiert die nach innen gerichtete Haltung von Einkaufs-
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zentren. Ein stadtebaulicher Ansatz in Richtung Strassenraum wird
vermisst.

e Im Bereich Marktplatz herrscht ein erhebliches Defizit an einladen-
den Erdgeschossen. Es muss noch einiges passieren, bis hier ein ge-
flihltes Zentrum entsteht. Allem voran ware ein nach Siiden ausge-
richtetes Strassencafé bei der Raiffeisenbank wiinschenswert, am
liebsten mit inszenierter Bachsituation.

Folgerung fiir die Ladennutzung

Die geschilderten Uberlegungen kénnen wie folgt interpretiert werden:

e Sollte sich die Lage fir die Geschafte an der St.Gallerstrasse und
Herisauerstrasse verschlechtern, werden sie kaum fahig sein, dar-
auf zu reagieren. Sie sind schon heute in einem defensiven Modus
und konnen keine grossen Investitionen mehr tatigen. Wie bereits
in der Stadtanalyse geschildert, muss die Situation daher als labil
bezeichnet werden.

o Die beiden Strassenachsen werden auf langere Zeit hinaus den heu-
tigen Charakter behalten. Es gibt keine absehbare Losung fiir eine
markante Reduktion des Verkehrs. Ein Tempo 30-Regime wiirde
zwar etwas mehr Verkehrskultur mit sich bringen, doch ware damit
noch keine attraktive Flaniersituation geschaffen. Damit ist keine
echte Perspektive fiir einen Wechsel bei der Einkaufsstimmung ge-
geben. Auch bietet sich keine vernlinftige Perspektive, das Zentrum
in die Tiefe zu entwickeln und so dem eher unwirtlichen Strassen-
raum zu entfliehen. Kirche, Andreaspark und Bundeswiese unter-
binden eine kommerzielle Verkntipfung.

o Die bereits in der Stadtanalyse skizzierte Zentrumsentwicklung rund
um den Marktplatz wird der St.Gallerstrasse kaum helfen. Es kann
im Gegenteil zu Kaufkraftverschiebungen kommen. Lediglich die
Herisauerstrasse konne dadurch eine Aufwertung erfahren. Trotz-
dem muss in diese Richtung weitergedacht werden.

e Die Bahnhofstrasse ist ungeeignet, das Zentrum Gossaus zu erwei-
tern. Sie zeigt heute eine nur diinne kommerzielle Nutzung und bie-
tet in der Regel ungeeignete Gebaudetypen fiir eine kommerzielle
Erdgeschossnutzung. Dazu kommt, dass sie im Siden nicht in eine
Einkaufssituation sondern in einen Griinbereich miindet.

Parakommerzielle Nutzungen

Wie bereits bei den Erdgeschossnutzungen gezeigt, befinden sich heute
schon einige parakommerzielle Nutzungen im Ortskern von Gossau. Es sind
dies meist Dienstleister im Bereich Beauty, Wellness, Tattoo, aber auch Bars
mit reduzierten Offnungszeiten, Galerien etc.. Die parakommerziellen Nut-
zungen sind gegentliber konventionellen Liden weniger attraktiv. Sie helfen
aber mit, eine Einkaufsachse zu bespielen.

Man muss davon ausgehen, dass dieser Typus Geschaft weiter zunehmen
wird, vor allem auch aufgrund der teilweise sehr kleinen Erdgeschossfla-
chen, die kaum mehr einen kommerziellen Betrieb mehr zulassen. Eine
Zusammenfihrung von Flachen oder gar ein Aufbrechen der Hauserstruktur
ist derzeit nicht mehr sehr wahrscheinlich aufgrund der nachlassenden
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Renditen auf diesen Flachen. Man wird also mit dem beschriebenen Wan-
del leben missen.

Parakommerzielle Nutzungen sind dann attraktiv, wenn sie mit einer gewis-
sen Originalitdt und einer persdnlichen Prasenz verbunden sind: Topferei-
en, Kunsthandwerk, Reparaturservice etc. Diese Nutzungen passen auch in
die historischen Hauser, indem sie oft an traditionelle Betriebsmuster an-
kniipfen. Sollte sich mehr und mehr eine Szene aus solchen Laden bilden,
sind Animationsmassnahmen dienlich, um diesen Anbietern ein Publikum
zuzufuhren: Atelierrundgange, Nachtmarkte, Shoppingguides etc.

Ein vielleicht aufschlussreiches Beispiel mag Burgdorf sein, wo seit 20 Jah-
ren ein Rickgang der Geschaftsnutzung in der oberen Altstadt (Oberstadt)
zu beobachten ist. Seit 2010 wird hier mit einem breiten Férderprogramm
(Altstadt Plus) und einer eigenen Organisation (Pro Burgdorf) versucht, dem
Wandel etwas entgegen zu setzen, bzw. ihn zu lenken. Insgesamt ist es
auch hier ein Wandel vom Kommerziellen hin zum Parakommerziellen:
Kunstgalerien, Kunsthandwerk, Vinotheken, Secondhand Kleiderladen, An-
tiquitaten etc. Wichtig fir diese Art Anbieter ist eine glinstige Jahresmiete
im Bereich von ca. Fr. 100.-/m2, was derzeit in Gossau erst stellenweise
anzutreffen ist.

dor

Pro Burgdorf

Pro Burgdorf férdert die regionale Zentrumsfunktion der Stadt als Einkaufs-, Gewerbe- und

Pro Burgdorf Dienstleistungsstandort und unterstitzt Initiativen zur Attraktivitatssteigerung Burgdorfs als
Kulturort, Wohnraum und touristische Destination. Die Vereinigung der Detaillisten, Dienstleister und
Gewerbetreibenden ist verantwortlich fiir das Innenstadtmarketing der Stadt Burgdorf.

Marit Stadt Burgdorf

Jeden Samstag neu!

Schmiedengasse, 08:00 - 12:30 Uhr

Kase, Fleisch, Friichte, Gemiise, Brote, Spezialititen und Handwerk in der Burgdorfer Altstadt.
Marit-Apéro ab 10:00 Uhr.

Einst waren die Mérkte Brautschauen. Es wurde getanzt und wilde ,Chilbis" gefeiert. Diese Tradition
nimmt das Marit-Apéro am Samstagsmarkt in der Altstadt von Burgdorf wieder auf. Von 10:00 -
12:30 wird der ,Mérit" zum Treffpunkt mit Livemusik und Unterhaltung. Alle Waren die am Markt
angeboten werden, diirfen am Mérit-Apéro in der Schmiedengasse zu einem Kaffee oder Aperol
Spritz genossen werden.

Detailhandelsprofil Ortskern Gossau

Eine Zusammenfassung der heutigen Lage ldsst sich anhand eines Detail-
handelsprofils erstellen, welches die wichtigsten Kriterien fur den Einkauf
und die Bequemlichkeit des Kunden zusammenfasst. Die einzelnen Kriterien
sind nicht gewichtet. Man erkennt aber Starken und Schwachstellen. Als
Vergleich sind zwei andere Altstadte gezeigt, wobei Solothurn eine Art
"Idealfall" darstellt.

Die Organisation "Pro Burg-
dorf" kiimmert sich schwer-
gewichtig um die Altstadt
Burgdorf und die Belebung
der Erdgeschosse. Das mehr
jéhrige Programm operiert
mit einem Jahresbudget von
ca. Fr. 100'000.- und enga-
giert sich in mehreren Berei-
chen: Leerflichenmanaga-
ment, Belebung leerer Schau-
fenster, Aktionen und Mdrk-
te, Beratung Ladenbetrei-
bende etc.

www.proburgdorf.ch
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e O d
Beurteillung
vorteilhalft
mittel
unvorteilhaft

Kommentar / Begriindung

Vergleich

Altstadt
Solo-
thurn
16'000
Einw.
(2010)

Altstadt
Delé-
mont
12'000
Einw.
(2012)

Aktuelles Angebot

Anzahl Geschéfte + ca. 80 Laden und Restaurants

+ ca. 50 parakommerzielle Angebote
Dichte der Ein- - massige raumliche Dichte durch Strassendorf
kaufszone - teilweise unattraktive EG-Nutzungen im Ladenbereich
Ladengrdssen + guter Mix. Grosse Flachen vorhanden
Ladenmix + gutes Gesamtangebot Food / Nonfood

- wenig Trendanbieter
Image und Marke- + gutes Image als Einkaufsstandort
ting - eher konventionelle Ausrichtung

- wenig gemeinsames Marketing
Leerstiande & + wenig Leerstande
Nachnutzungen - einige minderwertige Nachnutzungen
Einkaufsgefiihl
Einkaufsumgebung, + reizvoller Kontext mit historischen Gebauden
stadtischer Kontext - kein eigentliches Zentrum vorhanden

- Begrenzung des Zentrums nach Osten fehlt

- Marktplatz ohne stadtische Ausstrahlung
Flanierqualitat - starker Verkehrslarm

- Strassenraum gehort den Autos

- keine Fussgangerzone
Aufenthaltsqualitat - kaum attraktive Platzsituationen

+ naher Erholungsbereich (Andreaspark / Bundeswiese)
Gastronomie und - eher konventionelles Gastro-Angebot
Sehens- - wenig schéne Aussensitzplatze
wirdigkeiten - keine eigentliche Sehenswiirdigkeit
Erreichbarkeit
Lage innerhalb + Altstadtbereich liegt zentral
Stadtgebiet
Parkplatzangebot + ausreichend Parkplatze in und um Altstadt
und Wegdistanz
Rad- und Fusswege + gutes Wegnetz zur Einkaufszone

+ gutes Parkplatzangebot flr Velos

- keine Radwege entlang Einkaufszone

+ giinstige topografische Verhaltnisse
OV-Erreichbarkeit + gute Bedienung durch Bus / Bahn
Verbindung zum - eher weit: 500m
Bahnhof - unklare Verbindungsachse
Verbindung zur - Altstadtbereich ist Haupteinkaufsstrasse
Haupteinkaufslage
Kundenpotenzial
Einwohnerzahl 18000 Einwohner
Region regionales Zentrum

- N&he zu St.Gallen absorbiert regionale Kaufkraft
Zentrums- - keine kantonale Verwaltungsfunktionen, kein Spital
funktionen + Gymnasium, PHS
Pendlersaldo + positiv: 6318 Zupendler / 4514 Wegpendler (2000)
Konkurrenz an - AFG-Arena
Peripherie - Stadt St.Gallen
Einkaufsverhalten - eher landlich und giinstig

- eher autoorientiert
Bevolkerungs- + weiteres Wachstum wird erwartet
entwicklung
Wirtschaftliche + prosperierende Region

Perspektive Region
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2.5.Gedanken zum Wohnen

Tendenz heute

Die Wohnsituation im Ortskern Gossau darf als massig attraktiv gelten, wo-
bei einzelne Lagen besser und andere schlechter dastehen. Insgesamt ist
das Wohnen aber bedeutsam, umso mehr als die Ertrage aus den Ladenfla-
chen eher zuriickgehen und Leerstande teilweise in Kauf genommen wer-
den missen. Fir die Eigentimer lauft damit eine Phase der Umorientie-
rung. Sie missen ihre Liegenschaft teilweise neu ausrichten, um wegfallen-
den Ertrage zu kompensieren. Das Wohnen ist in der Regel fahig, diese Er-
trage zu generieren. Die Eigentiimer verlegen ihre Hauptperspektive damit
von der Ladennutzung (Erdgeschoss) auf die Wohnnutzung (Obergeschoss).
Wir sprechen von einem Wechsel der ,Leitnutzung”.

Mit dem Wechsel der Leitnutzung andert sich die Perspektive des Eigenti-
mers. Seine Aufmerksamkeit richtet sich auf die Frage, wie in der Altstadt
ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden kann, um seine Wohnun-
gen vermieten zu kénnen. Zudem wechselt der Schwerpunkt der Investitio-
nen vom Erdgeschoss in die Obergeschosse. Man kann den Wechsel der
Sichtweise in einem Vergleich zeigen:

Leitnutzung Detailhandel Leitnutzung Wohnen
Hauptertrag Erdgeschoss Obergeschosse
Investitionen Schaufenster, Ladenausbau, Renovation der Wohnungen,
Vergrosserung der EG-Flachen Klchen, Bader, Anbau von
Balkonen
Ziel fur das Zentrum Mehr Kunden hohere Lebensqualitat
Thema Parkplatze mehr Parkplatze flr die Kunden | mehr Parkplatze fur die Be-
wohner
Thema Bars und Toleranz, bringt Frequenzen Zurickhaltung, bis negative
Kultur Auswirkungen
Aussenraum Mehr Raum und Freiheit flr Mehr Sauberkeit und Ordnung,
Gastronomie und Verkauf. weniger Larm. Mehr Spielplatze
Mehr Parkplatze. und Aufenthaltsbereiche.

Mit dem Wechsel der Leitnutzung bleibt die Frage offen, wie die Erdge-
schosse genutzt werden kdénnen. Fir den Eigentiimer verliert das Erdge-
schoss als Ertragsquelle an Bedeutung. Das bedeutet aber nicht, dass die
Nutzung egal ware. Im Gegenteil: Weil das Wohnen im Haus attraktiv wer-
den oder bleiben soll, muss im Erdgeschoss eine wohnvertragliche Nutzung
sichergestellt werden. Spielsalons, Imbissbuden oder Nachtbars sind dem
Wohnen abtraglich. Es ist daher wichtig, die Eigentiimer auf diese Zusam-
menhange hinzuweisen und ihnen die neue Rechnung fir ihr Haus exem-
plarisch zu zeigen, damit sie nicht der Versuchung erliegen eine Ersatznut-
zung im Erdgeschoss zu akzeptieren, die ihnen und allenfalls ihren Nach-
barn die Ertrage auf dem Obergeschoss mindert.

Faktor historischer Kontext

Altstadte zeichnen sich dadurch aus, dass ein grosser Teil der Hauser alt
sind. Dieses Alter wird zum einen als Last, zum anderen als Chance erkannt.
Beides muss differenziert betrachtet und entwickelt werden.



Wahrend man das Alter als Last meist in Form von hohen Renovationsko-
sten, Auflagen durch die Denkmalpflege oder vermindertem Komfort
(Raumhohe, Belichtung etc) erlebt, sind die Chancen etwas weniger leicht
zu erkennen. Man erlebt sie spatestens dann, wenn man versucht, die
Wohnungen auf den (Miet-)Markt zu bringen. Dann namlich werden alle
Nachteile der typischen Altstadtwohnung abgewogen gegentiiber den Vor-
teilen. Und bei den Vorteilen sind es vor allem zwei Faktoren, die zdhlen:

e die stimmungsvolle Umgebung in der Altstadt (in Gossau nur be-

grenzt der Fall)
e das stimmungsvolle Intérieur einer Altbauwohnung

Der zweite Punkt wird gelegentlich unterschatzt, was zur Folge hat, dass
immer wieder Altbausubstanz verloren geht. Mit jedem Umbau entledigt
man sich eines Teils des "alten Zeugs", um eine Generation spater feststel-
len zu mussen, dass genau dieses "alte Zeug" die Menschen von heute fas-
ziniert und fiir die alten Hauser begeistern lasst:

Ofen und Feuerstellen

Tafelungen, Tiren, Beschlage

Treppenhaduser mit alten Handldufen und geschnitzten Elementen
Innenhoéfe mit verzierten Verglasungen

etc.

Es ist ein Ziel der Nutzungsstrategie, den Eigentiimern die Werte im Inneren
der Hauser klar zu machen. Sind sie einmal verloren, kann man sie nicht
mehr zurickholen und muss fortan mit einer "schnoden" neuzeitlichen
Wohnung leben, mit dem Unterschied, dass man sie nicht so grossziigig
gestalten kann, wie in einem Neubau.

Es geht daher darum, die Eigentlimer durch gute Beispiele auf den Ge-
schmack zu bringen fiir ihrer eigenen Hauser. Gerade in der Kombination
aus alt und neu lasst sich sehr viel Charme bei gleichzeitigem Komfort ent-
wickeln. Auch moderne Raumaufteilungen vertragen sich gut mit alter Bau-
substanz, sei es in Form von gedffneten Rdumen, Galerien oder geéffneten
Estrichen.

Die Pflege der alten Bausub-
stanz zahlt sich langfristig
immer aus. Das "Alte" (iber-
windet seinen damaligen
Zeitkontext und wird zeitlos.
Kombiniert mit modernem
Komfort finden solche Woh-
nungen immer Mieter und
I6sen teilweise gute Mieten
aufgrund des emotionalen
Mehrwerts, der in ihnen
steckt.
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Haustypen Gossau

Die in der Altstadt von Gossau anzutreffende Bausubstanz lasst sich grob in
drei Kategorien aufteilen:

historisches Blirgerhaus: meist stattlich gebaut mit reprasentativer
Front und einem grossziigigen Zuschnitt der Wohnungen und Zim-
mer. Falls noch historische Elemente im Inneren vorhanden sind,
umso besser. Entwicklungsstrategie: Diese Hauser finden immer
Liebhaber, auch wenn die Renovation rein wirtschaftlich oft nicht
lohnt. Wertvoll sind Aussenraume auf die ruhige Seite hin. Punktu-
ell kann mit einem Pavillon oder Anbau ein erheblicher Mehrwert
geschaffen werden, ohne dass die historische Aussage verunklart
werden muss (Beispiel Herisauerstrasse 4).

historisches Handwerkerhaus: Dieser Haustyp ist einfacher, meist
aus Holz erstellt, hat niedrige Decken und enge Zimmer. Er steht fur
eine kulturelle Epoche, in der fiir wenig Geld Wohnraum geschaffen
werden musste. Entwicklungsstrategie: Diese Hauser werden nie
wertvoll sein, sondern miissen Uber einen glinstigen Einstiegspreis
und ein pragmatisches Erneuerungsprogramm betrieben werden
kénnen. Oft gelingt das Uber eine Nutzung als Familienhaus, bei
dem das Volumen wichtiger ist als der bauliche Komfort. Mdéglich ist
auch eine Entwicklung durch einen Handwerker, der es als Arbeits-
reserve glnstig erstanden hat. Ist das Haus schlecht unterhalten,
lohnt der Ausbau zuweilen nicht mehr. In einzelnen Fallen kann mit
einem neuen Volumen ein Mehrwert geschaffen werden, der die
Erhaltung des Hauses rechtfertigt. Aus Sicht des Ortskerns sind die-
se Hauser wichtig, weil sie ein wichtiges Stlick Identitat reprasentie-
ren. Wo immer moglich, kann mit dem Erstellen von Balkonen oder
Aussenrdaumen ein wichtiger Beitrag zur Attraktivitat ihres Wohn-
raumes geboten werden (Beispiel Hinterweg). Eigentimer von sol-
chen Liegenschaften sollten persdnlich kontaktiert und beraten
werden.

Die Kombination von Alt und

Neu ist auch mit einfachen
Mitteln mdéglich, wie diese
Kéche von IKEA in einem
alten Haus in Arbon zeigt.
Vor allem die Nasszellen
miissen heutigen Anforde-

rungen entsprechen. In allen

anderen Rdumen darf es

durchaus rustikal zu und her

gehen.
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Das historische Handwerker-
haus ist das "Problemkind" in
der Stadt. Es bietet einen
bescheidenen Komfort, ist oft
vernachldssigt und ldsst sich
nicht konventionell entwic-
keln, da es nie einen hohen
Wert entwickeln wird an den
Strassen-lagen. Eine behut-
same Entwicklungsstrategie
ist daher wichtig, um eine
schleichende Entwertung zu
vermeiden.

e neuzeitliches Haus: Diese Liegenschaften sind konventionell zu
entwickeln, wobei auch hier die Kompensation der teilweise
schlechten Lage an der Strassenachse im Zentrum der Bemiihungen
steht.

Wohnen im Erdgeschoss

In wenigen Fallen kann im Erdgeschoss gewohnt werden. Das ist meist dann
der Fall, wenn die Fassade noch kleinteilig erhalten ist (ohne grosse Schau-
fenster) und die Gasse eine gewisse Intimitat bietet. Lagen mit viel Publi-
kumsverkehr eignen sich nur bedingt fiir das Wohnen.

Aus Sicht der gesamten Stadt ist das Wohnen eine wenig attraktive Erdge-
schossnutzung, da sie dem Besucher oder Kunden nichts bietet. Daher soll-
te das Wohnen im Erdgeschoss nur dort geférdert werden, wo die Randbe-
dingungen stimmen und keine attraktivere Nutzung flr das Publikum még-
lich ist. Entlang der Strassenachse in Gossau ist das nirgends der Fall.

Interessant kann die Wohnnutzung im Erdgeschoss sein, wenn die davor
liegende Gasse im Sommer mitgenutzt werden kann. Dies kann auf Basis
einer Vereinbarung zwischen Stadt und Eigentliimer oder Nutzer geschehen.

Interventionsmoglichkeiten Altstadt Gossau

Wie bereits in der Stadtanalyse beschrieben muss vor allem die nérdliche
Zeile der St.Gallerstrasse entwickelt werden, um einer schleichenden Ent-
wertung Einhalt zu bieten. Es handelt sich zum einen um eine Handvoll Lie-
genschaften, bei welchen man den Kontakt zur Eigentimerschaft suchen
und eine personliche Beratung erreichen muss. Zum anderen geht es um
eine gemeinsame Entwicklung des Potentials Hinterweg hin zu einer hohe-
ren Aufenthaltsqualitdat und der Realisation von Balkonen.

Alle anderen Lagen scheinen sich den negativen Einfllissen der Strasse eini-
germassen entziehen zu konnen. Aber auch hier muss ein wachsames Auge
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auf die Entwicklung geworfen werden. Ein Teilnehmer an den Workshops
brachte das Problem auf den Punkt, indem er gesagt hat, dass der Betrieb
dieser Hauser zwar moglich ist, Investitionen oder Neubauten sich aber
aufgrund der schlechten Lage kaum mehr lohnen wirden. Damit ist eine
Gefahr beschrieben, die dieser Wohnlage droht.

2.6.Gedanken zu Kultur und Begegnung

Die unterschiedlichen Formen von Kultur und Begegnung kénnen in ihrer
Wirkung auf die Altstadt beurteilt werden. Nicht jede Art von Aktivitat nitzt
der Altstadt, und der Nutzen ist oft beschrdnkt auf einen Teilaspekt der
Altstadt. Nachfolgende Tabelle gibt einen ersten Eindruck der positiven und
negativen Aspekte der einzelnen Aktivitdten in der Altstadt. Eine weitere
Differenzierung ist abhangig von den konkreten Verhaltnissen.

Nicht jede Art kultureller
Aktivitdt ist gleich wertvoll
fiir die Altstadt. Umgekehrt
sind es nur wenige Nutzun-
gen, die wirklich Probleme
bieten. Dazu kommt, dass
mit dem Strassenldrm so
manches andere Problem
verschwindet, was sich in
einer klassischen Altstadt
gestellt hdtte. Wichtig bleibt
allerdings die Ausstrahlung
gewisser Nutzungen auf das
Wohnen im Haus der Nach-
barschaft.
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Kategorie Typ Nutzen fur die Nutzen fur die Nutzen fur die
Altstadt als Ein- Altstadt als Altstadt als Be-
kaufsort Wohnort gegnungs- und
Identifikationsort

Klassische Kultur | Theater

Kino
Offentliche Ein- Bibliothek / Ludothek
richtungen Begegnungszentren

Schulen / Krippen

Administration

Restauration und | Café / Restaurant
Unterhaltung

Bar / Lounge/ Disco

Snack / Kebab

Spielsalon

Erotische Angebote

Sport und Spiel Sportplatz

Bad

Kinderspielplatz

Park / Garten

Geschifte Biro / Dienstleistungen
Detailhandel

Paraldden

Veranstaltungen Event / Fest
Markt

Private Aktivita- Vereine und Clubs
ten Wohnen

Quelle: Netzwerk Altstadt
Nutzen fur die Altstadt :

stark positiv

leicht positiv

neutral

problematisch (je nach Auspragung)

Man kann festhalten, dass es einige wenige Aktivitaten sind, die fiir Altstad-
te problematisch sind. Diese gilt es zu regeln und in einen vertraglichen
Rahmen zu setzen.

Kultur und Begegnung in der Altstadt Gossau

Die heutigen Nutzungen im Bereich Restauration, Bar, Kultur in der Altstadt
scheinen insofern wohnvertraglich zu sein, als die Wohnlage sowieso nicht
besonders gut ist. Solange die Lokale ihre Eingange auf die Strassenseite hin
haben, scheint sich das Problem in Grenzen zu halten. Ein weiterer Aspekt
ist die Imagewirkung. An der zentralen Achse durch die Stadt will man nicht
allzu viele billig wirkenden Etablissements. Es kdnnte helfen, wenn die Stadt
eine gewisse grafische Gestaltung und ein passendes Mobiliar an den re-
prasentativen Achsen vorschreibt oder gemeinsam mit den Betroffenen



entwickelt. Gerade Imbissbuden fallen durch grafisch unsensible Gestaltun-
gen auf.

Wertvoll sind die Aussenraumnutzungen, wie sie zum Beispiel vom Ochsen
angeboten werden. Obwohl an der Hauptachse gelegen, finden sich hier
Kunden, die damit der Strasse einen belebten Touch geben. Dies konnte
noch etwas geférdert werden, z.B. am Kirchplatz vor dem Haus
St.Gallerstrasse 44 oder am Markplatz.

Der Kirchplatz stellt auch heute noch die Frage nach Begegnung, auch wenn
die Kirche nicht mehr der zentrale Begegnungsort ist. Allenfalls liesse sich
hier mit tempordren Markten und Installationen gelegentlich etwas «Dorf-
zentrum» inszenieren.

Fir die Begegnung ware die vorgeschlagene Fussgangerzone Herisauer-
strasse sicherlich von besonderem Wert.
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3. Strategien & Massnahmen

Die Nutzung in der Altstadt lasst sich grob in drei Richtungen entwickeln:
e Die Altstadt als Detailhandelsstandort
e Die Altstadt als Wohnort
o Die Altstadt als Kultur- und Begegnungsort

Die drei Auspragungen erganzen sich in der Regel und sind parallel zu ent-
wickeln, wobei es auch zu Konflikten beziglich Flachenangebot, Larment-
wicklung oder Parkplatzen bzw. Zufahrt kommen kann.

Auch in Gossau wird es darum gehen, die drei Nutzungsrichtungen parallel
zu pflegen und je nach Lage zu entwickeln. Dazu kommt in Gossau die gene-
relle Frage, wo die Altstadt und das Zentrum genau sind.

Wohnen

Die Altstadt als
—~ Wohnstandort

Die Altstadt als
kommerzielles
Zentrum

Einkauf Kultur &
Begegnung

3.1.Gesamtstrategie

Gossau befindet sich in einer Transformationsphase. Diese wird einerseits
durch den Wandel vom Dorf zur Stadt und andererseits durch den Wandel
der Einkaufsgewohnheiten verursacht. Beide Aspekte Uberlagert ergeben
ein grundsatzliches Gerist an Aufgaben, die in den nachsten Jahren ange-
gangen werden sollen. Dabei fallt auf, dass es sich um zwei Zeitmassstabe
handelt:

Kurzfristige Stossrichtungen:
A. Stitzen des Begegnungsraumes Altstadt
B. Das Wohnen in der Altstadt starken

Langfristige Stossrichtung:
C. Stadtische Perspektiven erkennen und entwickeln

Die drei grundsdtzlichen
Ausrichtungen der heutigen
Altstddte tiberlagern und
ergdnzen sich in der Regel,
bieten aber auch Anlass zu
Konflikten.
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Jede dieser drei Stossrichtung besteht aus mehreren Massnahmenfeldern. Diese sind von der Ver-
waltung und den betroffenen Akteuren weiter zu konkretisieren und in einen Massnahmenplan zu
giessen. Mehr dazu im Kapitel 3.5.

Stossrichtung Massnahmenfelder

A Begegnungsraum Al  Erhohen der Aufenthaltsqualitdt St.Gallerstrasse / Herisauer-
Altstadt stiitzen strasse

A2  Anstreben eines "Gentlemen's Agreement" mit den Logistik-
partnern: keine LKW-Fahrten mehr durch den Ortskern

A3  Aktives Flachenmanagement der Erdgeschosse. Zusammen-
arbeit Eigentiimer - Detaillisten

A4 Kirchplatz sanft entwickeln

A5  Konzentration der Detailhandelsflachen im Ortsgebiet

B Das Wohnen in der Bl  Aufwerten Raum Hinterweg: Aussenraum, Nutzung Neben-
Altstadt starken bauten, Balkonkonzept Riickfront, punktuelle Verdichtungen.
Gassenclub durchfiihren.

B2  Haus-Analyse fiir einzelne Liegenschaften. Beratung Eigen-
tumer

B3  Sensibilisieren Eigentiimer. Heikle Nachnutzungen EG ver-
hindern

C  Stadtische Perspekti- Cl Thema "Stadtzentrum Gossau" diskutieren
ven erkennen und c2
entwickeln

Fussgangerzone Herisauerstrasse

Cc3 Entwicklungsstrategien mit wichtigen Akteuren einleiten

3.2.Stossrichtung A: Begegnungsraum Altstadt stiitzen

Der Strassenraum St.Gallerstrasse und Herisauerstrasse ist der wichtigste
Faktor fiir die Einflussnahme auf Wohnqualitat und Einkaufsaktivitat. Ob-
wohl die meisten Rahmenbedingungen gegeben sind, muss hier weiter
gearbeitet werden. Gleichzeitig soll daflir gesorgt werden, dass der Detail-
handel moglichst optimale Bedingungen vorfindet, um sich ein Profil zu
geben und als kompaktes Einkaufserlebnis aufzutreten.

Al. Erhohen der Aufenthaltsqualitit St.Gallerstr. / Herisauerstr.

erste Schritte Federfihrung Mitarbeit Querbeziige

Potentiale vor Ort erken- | Stadtentwicklung | Fachgeschafte Verkehrskonzept
nen

Die beiden Strassenachsen bilden das heutige Zentrumssystem. Hier muss

weiterhin daran gearbeitet werden, dass der Aufenthalt fiir Kunden attrak-
tiv ist und man gerne in Gossau einkauft und verweilt.

e Erkennen von Potentialen im Aussenraum: Gemeinsam mit den

Fachgeschaften soll erkannt werden, wo die Prasenz im Aussen-

raum verbessert werden kann: Warenprasentation, Aussenbestuh-



lung von Restaurants, allenfalls lokale Begriinung. Nischen und
Aufweitungen sollen Behaglichkeit und Schutz im ldrmigen Stra-
ssenraum bieten.

Verbessern Verkehrskultur: An der Menge der Fahrzeuge wird sich
noch langere Zeit nicht viel andern. Doch es kann auf eine stetig
wachsende Riicksichtnahme hin gearbeitet werden, sodass die Ko-
existenz zwischen Auto und Fussganger verbessert wird. Dies kann
Uber kommunikative, gestalterische und rechtliche Schritte gesche-
hen. Entsprechende Vorschlage sind von den Verkehrsplanern vor-
gelegt worden.

Mehr Menschen im Strassenraum: Je mehr man erkennt, dass hier
Menschen unterwegs sind, umso attraktiver ist der Ortskern Gos-
saus. Am einfachsten ist es, wenn die Gossauerinnen und Gossauer
dies selber vormachen, indem sie zu Fuss oder mit dem Velo un-
terwegs sind. Dies wiirde auch die Verkehrskultur positiv beeinflus-

sen.

| B
Y
1
I

4

A2, Gentlemen's Agreement Schwerverkehr
erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige
Gesprach Stadtprasident Stadtentwicklung | Strassenfest

Logistikbetriebe

Die Belastung des Ortkerns Gossau durch den Schwerverkehr ist nach wie
vor erheblich. Die Bedrohung durch die Lastwagen ist physisch spiirbar. Es
ware ein grosser Schritt vorwarts, wenn nur schon die Logistikpartner im
Industriegebiet die Ausfahrt Winkeln statt Gossau fir ihre Fahrten nutzen

wirden.

Obwohl entsprechende Gesprdache schon stattgefunden haben, sind wir

Uberzeugt, dass hier ein grosses Potential liegt:

Der Ortskern ist auf Men-
schen angewiesen. Je mehr
davon sichtbar sind, umso
attraktiver erscheint er.

Autokunden sind leider keine

guten Botschafter des Zen-
trums. Besser wdre es, Gos-

sau wiirde vermehrt mit Velo

oder zu Fuss einkaufen.

35



Fiir die Logistikpartner ist der Umweg klein, gemessen an ihrer Ge-
samtfahrleistung. Er wird im Promillebereich liegen. Es sollte den
Betrieben auf Gossauer Boden ein Zeichen wert sein, sich fir die
Koexistenz mit der Bevolkerung einzusetzen.

Als Dank fir dieses Zeichen kdnnte einmal im Jahr ein Strassenfest
ausgerichtet werden, wo die Logistikpartner verdankt werden. Ge-
rade die beiden Grossverteiler wiirden sich sicher gerne an diesem
Event in Szene setzen.

Das Gossauer Modell kdnnte als ein wichtiges Signal fiir eine Koexi-
stenz gesehen werden, nachdem der Transport von Gutern auf der
Strasse mit so grossen Entbehrungen der Bevdlkerung verbunden
ist.

In den Workshops wurde immer wieder deutlich, dass viele Betrof-
fene bereits mit einer Reduktion des Schwerverkehrs zufrieden wa-
re. Sollten sich damit Investitionen in Millionenh6he eriibrigen, wa-
re der Ansatz umso prifenswerter.

A3. Flachenmanagement Erdgeschosse

erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige

Liste der Eigentlimer und | Fachgeschafte Stadtentwicklung | Detailhandelskonzept
Geschéfte erstellen

In den Umfragen des Netzwerkes Altstadt wird immer wieder gefragt, ob
sich das Stadtzentrum wie ein Shoppingcenter unter freiem Himmel anfiih-
len soll. Der zustimmende Anteil auf diese Frage ist meist Giber 70%. In der
Diskussion erldutern die Experten dann, was es heisst, ein Shoppingcenter

Zu sein:

ein klares Flachenmanagement durch eine Centerleitung
hohe Abgaben an gemeinsames Marketing
bindende Offnungszeiten etc.

Die Belastung des Orts-
kerns von Gossau durch
Fahrzeuge ist erheblich.

Dabei spielen die Lastwa-

gen zahlenmdssig eine

geringe, gefiihlt aber eine

dominante Rolle.
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Es ist klar, dass solch einschneidende Massnahmen niemand will. Und doch
stellt sich die Frage, warum die Detaillisten nicht einmal ein Flachenmana-
gement anstreben, indem sie sich iber kommende Leerstdnde unterhalten
und passende Nutzungen suchen oder vorschlagen.

Aus diesem Grund wird angeregt, dass Eigentiimer und Detaillisten zweimal
im Jahr einen Apéro ausrichten, um sich Gber den Stand der Dinge und an-
stehende Veranderungen austauschen. Der Nutzen ist auf beiden Seiten
gegeben:
e Die Eigentimer kommen auf diesem Weg zu Nachmietern
e Die Laden kénnen die Nutzungen der Erdgeschosse etwas beein-
flussen
e Alle zusammen profitieren von einer attraktiven und gut besetzten
Geschaftslage

A4, Kirchplatz sanft entwickeln

erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige

Abklaren von Potentialen | Stadtentwicklung | Kirchgemeinde Markte

bei Eigentiimern

Niemand ist wirklich begeistert vom Kirchplatz und seiner jetzigen Nutzung.
Zwar ist ein schones Stiick Raum gewonnen worden, doch ist seine mangel-
hafte Nutzung offensichtlich. Er ist nicht dieses Stlick Zentrum, das immer
wieder beschworen wird. Umgekehrt ist eine andere Nutzung nicht ganz
einfach. Eine bauliche Veranderung ist sehr heikel. Allenfalls kdnnte man
Uber einen Pavillon reden, der eine publikumsintensive Nutzung birgt (Cafe-
teria). Einfacher kénnte es sein, zumindest temporare Nutzungen zu errei-
chen, die den Zentrumscharakter dieses Platzes betonen. Das konnen
Markte oder Anldsse sein, die hierher passen. Vermieden werden sollen
Nutzungen, die nicht zur Wiirde dieses Platzes passen wie z.B. ein Gliggeli-
grill.

An der Westfront des Hauses St.Gallerstrasse 44 ware eine sehr schone
Situation zum Platz hin moéglich im Sinne einer Aussenwirtschaft mit Abend-
sonne. Auch dies wiirde dem Platz helfen, als solcher in Erscheinung zu
treten.
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Der Kirchplatz muss als
Parkplatz unter seinem
Wert bleiben. Vor dem
Haus Nr. 44 wiirde sich

eine besonnte Situation fiir

eine Aussenbewirtschaf-

tung bieten. (Fotomonta-

ge)
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A5. Konzentration der Detailhandelsflachen

erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige
Detailhandelskonzept Stadtentwicklung | Fachgeschifte Baureglement und
Zonenplan

In der Diskussion hat sich gezeigt, dass die Verzettelung der Detailhandels-
flachen im Stadtgebiet ein Thema ist. Man ist sich bewusst, dass schon die
heutige Situation an der St.Gallerstrasse zu weitlaufig ist. Die seit langerer
Zeit leer stehenden Flachen im Neubau am Bahnhof zeigen, dass die Satti-
gung mit solchen Flachen erreicht ist. Mit der Uberbauung Ringstrasse wer-
den nun weitere Detailhandelsflichen dazukommen, teils noch ermuntert
durch die derzeit giiltige Bauordnung, die einen Nutzungsbonus spricht,
wenn man gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss vorsieht.

Zumindest was den Detailhandel angeht, sollte auf ein starkes Zentrum
hingearbeitet werden. Das heisst konkret:

e Es braucht ein Detailhandelskonzept, das beschreibt, wo was sein
soll und wo es keine entsprechenden Nutzungen vertragt. Dieses
Konzept sollte Tankstellenshops mit einbeziehen und lber die Ge-
meindegrenzen hinaus gehen. So ist zu verhindern, dass Nachbar-
gemeinden grenznahe Verkaufsflachen schaffen.

e Es braucht die Definition einer Detailhandelszone, die diese Art
Nutzung ohne Beschrankung fordert. Alles, was ausserhalb liegt un-
terliegt einer Beschrankung, indem es sich um Angebote handeln
muss, die nicht zentrumsrelevant sind (Handwerkerldden, Quartier-
versorgung, Fachmarkte).

e Die entsprechenden Regelungen sollen in die neue Zonenordnung
einfliessen.

3.3.Stossrichtung B: Das Wohnen in der Altstadt starken

Die Interventionen beim Wohnen zielen auf die Stitzung der gefahrdeten
Lagen an der St.Gallerstrasse ab. Hier braucht es Vorkehrungen, um einen
Abstieg zu verhindern. In den anderen Gebieten ist das Wohnen soweit
stabil, dass mit den Ublichen Mitteln der Stadtentwicklung gearbeitet wer-
den kann.

B1 Aufwerten Raum Hinterweg

erste Schritte Federfuihrung Mitarbeit Querbeziige
Gassenclub mit Eigenti- Stadtentwicklung Uberbauungsplan
mern

Der Raum Hinterweg stellt eine bedeutende Reserve im Stadtgebiet dar.
Aus folgenden Griinden ist er von Bedeutung:
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Die Hauserzeile St.Gallerstrasse findet hier ihre ruhige Seite. Balko-
ne kdnnten die teilweise mangelhafte Wohnqualitat aufwerten und
den Abstieg der Hauser stoppen.

Der Hinterweg ist ein hochwertiger, zentrumsnaher Aussenraum. Er
stellt eine interessante Langsamverkehrsverbindung parallel zur
St.Gallerstrasse dar, die bis zur Bischofzellerstrasse reicht.

Im Raum Hinterweg lebt noch ein Stlick "altes Gossau", Hier ist der
frihere gewerbliche Charakter in Form alter Schuppen noch sicht-
bar.

An den Hinterweg schliesst eine bedeutende Raumreserve im Zen-
trum Gossaus an. Es stellt sich die Frage, wie man diese entwickeln
mochte.

Aus all diesen Griinden ist es wichtig, dem Hinterweg eine Zukunft zu wei-
sen. Dies kdnnte mittels folgenden Schritten passieren:

Durchfiihren eines partizipativen Prozesses Typ «Gassenclub» mit
den Eigentlimern. Es geht um eine Sensibilisierung fir die gemein-
samen Anliegen und die moglichen Potentiale.

Ausarbeiten eines Balkonkonzeptes fir die Hauserzeile St.Galler-
strasse.

Ausarbeiten eines Aussenraum- und Langsamverkehrskonzeptes fir
den Hinterweg und die daran anschliessenden Raume. Ziel sollte es
sein, die Eigentiimer zu einer gemeinsamen Gestaltung und zu ei-
nem Wegrecht zu bewegen (wo nicht schon vorhanden).

Erarbeiten einer neuen Uberbauungsordnung fiir das Gebiet bis zur
Haldenstrasse. Die heutige Uberbauungsordnung hilft derzeit, "Fal-
sches" zu verhindern.

Der Hinterweg bietet sich
als hochwertige Langsam-
verkehrsverbindung an und
kénnte mit Fortsetzung bis

zur Bischofszellerstrasse
reichen.
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Aus Sicht der Altstadt kénnte der Hinterweg zu einem komplementaren
Raum werden, der folgende Nutzungen und Qualitdten bietet:

Eine ruhige Rlckzugsebene, sicher fiir Kinder und altere Menschen;
eine Langsamverkehrsverbindung.

Die Schuppen kdnnten teilweise erhalten bleiben, ebenso der Park-
charakter. Vielleicht ware gar eine halboffentliche Nutzung denk-
bar. Der Raum hatte identitatsstiftenden Charakter fir das "Dorf"
Gossau.

Die Schuppen koénnten fir Handwerk und Kunsthandwerk genutzt
werden. Hier konnten Oldtimer restauriert, Schnitzereien verkauft
oder Kinder betreut werden.

Die Strasse konnte weitgehend zur Wohnstrasse werden. Die heuti-
gen Autos kdnnten im Zuge von Bauvorhaben im Bereich Halden-

Die Hduserzeile
St.Gallerstrasse Nord ist
auf eine Aufwertung der
Wohnqualitdt angewiesen.
Ein Balkonkonzept kénnte
hier Perspektiven zeigen.
Gleichzeitig kann man die
Eigentiimer fiir eine ge-
meinsame Entwicklung des
Aussenraumes gewinnen.

(Fotomontage)
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strasse Tiefgaragenplatze finden. Damit ware der Raum Hinterweg
verkehrsfrei, griin und einladend.

Heute ist der Raum Hin-
terweg eine Abstellficiche.
Dies kénnte sich aus meh-
reren Griinden dndern. Ziel
soll eine Aufwertung der
Héuser an der Strassen-
front sein, damit diese
kostendeckend betrieben
und entwickelt werden
kénnten.

B2 Haus-Analyse fiir einzelne Liegenschaften
erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige
Kontakt Eigentiimer Stadtentwicklung | Kanton AR

Es fallt auf, dass entlang der St.Gallerstrasse einzelne Liegenschaften herun-
tergekommen sind und wohl kaum mehr Unterhalt geniessen. Oft ist dies
auf eine mangelhafte Rendite oder Uberforderte Eigentiimer zurickzufih-
ren. Das Netzwerk Altstadt hat hierzu das Instrument "Haus-Analyse" ent-
wickelt, mit welchem man Eigentiimer beraten und Perspektiven fiir das
Haus aufzeigen kann.

Das Instrument ist derzeit im Kanton Appenzell Ausserrhoden im Einsatz
(Geschaftsstelle mit zertifizierten Fachleuten aus dem Bereich Architektur).
Es ware denkbar, mit dieser Geschaftsstelle zusammen zu arbeiten zumal
die Distanzen gering und die Fachleute ortskundig sind. Auch der Haustyp
stimmt in vielen Fallen mit appenzellischen Situationen tberein.

B3 Sensibilisierung Eigentiimer
erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige
Infoveranstaltung Stadtentwicklung | Hauseigentimerverband | A3

Dort, wo Ladenflachen schwierig zu vermieten sind, lauert immer auch die
Gefahr, dass eine Nachnutzung einzieht, die dem Image der Strasse nicht
forderliche ist: Spielsalon, ein weiterer Imbiss, Rotlicht etc. Aus Sicht der
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Eigentimer ist diese Entwicklung unvermeidlich, da sie keine anderen In-
teressenten mehr haben und auf das Geld angewiesen sind.

Die Erfahrung zeigt, dass die Rendite mit solchen Nachnutzungen im Ge-
samten gesehen oft schlechter wird, da das Wohnen und teilweise auch die
Ladenlage an sich abgewertet wird. Es ware also weitsichtiger, wenn die
Eigentimer sich nach Nutzungen umsadhen, die vielleicht etwas weniger
Ertrag bringen, das Wohnen und die Ladenlage aber nicht beeintrachtigen.

Es ist eine Frage der Sensibilisierung, diese Botschaft zusammen mit kon-
kreten Rechenbeispielen den Eigentlimern naher zu bringen. Das kann in
Zusammenarbeit mit einem Verband (Hauseigentimer, Hausverein, Immo-
bilien) geschehen.

3.4.Stossrichtung C: Stadtische Perspektiven erkennen und
entwickeln

Die Uberlegungen zum Ortskern Gossau férdern einen grundsétzlichen Kla-
rungsbedarf zu Tag: Wo ist das Zentrum heute, und wo kdnnte es in Zukunft
liegen? Da Gossau immer noch mit einer Zentrumsstruktur des Strassendor-
fes unterwegs ist, scheint die Frage doppelt berechtig. Dazu kommt, dass an
der "gefuhlt" richtigen Stelle Entwicklungspotentiale schlummern, die
schon heute angepackt werden kénnten oder auch von privater Seite ange-
packt werden. Es ist daher sinnvoll, Gber die Zukunft des Ortkerns nachzu-
denken und entsprechende Moglichkeiten in Betracht zu ziehen.

Cc1 Thema "Stadtzentrum Gossau" diskutieren

erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige
Diskussionsprozess Stadtentwicklung | Politik Bau- und
Stadtentwicklung fort- Zonenordnung,
fihren Verkehrskonzept

Bereits in den vorhandenen Stadtentwicklungskonzepten erkennt man die
Mehrdeutigkeit des heutigen Zentrumsansatzes. Mit den unterschiedlichen
Zentrumsbereichen werden zwar Moglichkeiten aufgetan, damit aber die
Grundvoraussetzungen an ein Zentrum unterlaufen: Es muss eindeutig,
dicht und frequentiert sein.

Aus Sicht des Netzwerkes Altstadt ware es falsch, allein aus Verbundenheit
zum Bisherigen am Zentrumssystem "Strassendorf" festzuhalten, umso
mehr, als sich Gossau das Label "Stadt" angehangt hat. Vor allem der
Marktplatz bietet eine sehr interessante Konstellation fiir ein Stadtzentrum:
e Erliegt zentral zwischen Altstadt und Bahnhof
e Er bietet gute Bau- und Nutzungsreserven ohne historische Sub-
stanz zerstdren zu missen
e Es bestehen bereits grossflachige Strukturen, die sich nutzen liessen
e Er grenzt an Dorfbach und Bundwiese und weist damit identitats-
stiftende Elemente auf
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Parallel zu den Uberlegungen im Sinne der Stadtplanung gibt es eine wirt-
schaftliche Dynamik, mit der man am Marktplatz rechnen muss. Die heuti-
gen Gebadude lassen eine kurzfristige Detailhandelsnutzung zu, ebenso die
neu entstehenden Gebdude anstelle der Post und der Akris-Liegenschaft.
Damit sind die Moglichkeiten gegeben, dass sich eine Zentrumsverschie-
bung einstellt ohne dass die Stadt viel dafiir oder dagegen tun kénnte.

Sollte sich das neue Stadtzentrum am Marktplatz als sinnvoll oder wahr-
scheinlich erweisen, hat dies Auswirkungen auf die Verkehrsfrage. Die mei-
sten Varianten gehen von einer Verlagerung von der bisherigen Achse auf
die Ringstrasse und die Poststrasse aus. Dies ware zu hinterfragen.

Um zu einer hochwertigen Diskussion zu kommen, braucht es Zeit. Es ist
keine reine Frage guter Planung. Die Bevélkerung muss die Uberlegungen
mittragen. Aus diesem Grund braucht es mehrere Schritte hin zu einer Klar-
heit, wo und wie ein neues Zentrum entwickelt werden soll.

Ebenso muss die Frage beantwortet werden, was an der St.Gallerstrasse
passiert, wenn sich deren Detailhandelsnutzung zuriickbilden sollte. Diese
muss wohl ohnehin beantwortet werden und wird teilweise mit diesem
Konzept beantwortet.

Der Markplatz ist von der
Anlage und der Lage her
bereits heute ein Zentrum.
Die Nutzung und die Au-
ssenraumaqualitdt ist aber
noch bescheiden. Dies
kénnte sich aber schneller
dndern, als man denkt.
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Cc2 Fussgangerzone Herisauerstrasse

erste Schritte Federfiihrung Mitarbeit Querbeziige

Konzept erarbeiten Stadtentwicklung Verkehrskonzept

Die Uberlegungen zum heutigen und morgigen Zentrumssystem von Gossau
weisen einem Bereich eine zentrale Funktion zu: Dem Abschnitt Herisauer-
strasse zwischen Kirchplatz und Marktplatz. Egal wie das Zentrum sich
entwickelt; es ist dieser Abschnitt, der immer die Verbindung darstellt zwi-
schen den einzelnen Zentrumsbereichen. Eine Verbindung liber die Bahn-
hofstrasse muss als weniger bedeutend eingestuft werden. Dazu kommt,
dass dieser Abschnitt Herisauerstrasse eine hohe Identifikationsrolle spielen
kénnte.

Die Idee, diesen Abschnitt verkehrsfrei zu machen, liegt nahe. Was ware
damit gewonnen?
e Es wiirde eine offene Zone zum Flanieren und Verweilen entstehen.
Die Ladennutzung ware dabei nicht sehr bedeutend, da sehr klein-
teilig. Es konnten aber stimmungsvolle Cafés mit Aussensitzplatzen
entstehen.
o Der Kirchplatz wiirde Teil dieses "Ortskerns".
e Die reprasentativen Bauten Kirche und Pfarrhaus bekdmen einen
stadtischen Auftritt an dieser Zone.
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Die Vision Fussgangerzone Herisauerstrasse muss mit den Anspriichen an
die Verkehrsregelung Uberpriift werden. Die einfachste Losung ist dabei
vielleicht die beste: Der Verkehr wiirde Gber die Ringstrasse gefihrt.

Die Herisauerstrasse (rot)
verbindet das alte Zen-
trumssystem (griin) mit
dem neuen (blau). In die-
sem wichtigen Abschnitt
kénnte sie eine Art Orts-
kernfunktion iibernehmen
wenn sie zur Fussgdnger-
zone entwickelt wiirde.
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c3 Entwicklungsstrategien mit wichtigen Akteuren einleiten
erste Schritte Federfuhrung Mitarbeit Querbeziige
Gesprach mit Akteuren Stadtentwicklung

Die Uberlegungen zum Zentrumsansatz Marktplatz zeigen, dass dieser
schon heute ein gutes Potential aufweist. Damit stellt sich die Frage, ob
man seine Entwicklung steuern sollte, was aus Sicht einer Stadt der Fall sein
sollte. Konkret geht es um einen Ankermieter im heutigen "Coop Bau &
Hobby"-Gebdude. Denkbar ware eine Investition seitens Migros, die am
heutigen Standort nicht sehr zentral liegt. Zu bedenken ist auch eine at-
traktivere Nutzung des Erdgeschosses des heutigen Bankgebdudes und des
neuen Postgebdudes. Wie in einem Shoppingcenter sollte auch hier jemand
die Faden ziehen und nicht warten, bis es passiert oder nicht passiert ist.

3.5. Weiteres Vorgehen

Die Umsetzung der beschrieben Massnahmen muss auf zwei Ebenen ge-
schehen. Stossrichtungen A und B kénnen im Sinn einer Optimierung heute
schon angepackt werden. Stossrichtung C braucht einen strategischen Vor-
lauf seitens der Stadtplanung und Politik, was nicht heisst, dass diese Mass-
nahmenfelder nicht auch eine zeitliche Brisanz aufweisen wiirden.

Fiir die Stossrichtungen A wiare es wiinschenswert, das Gewerbe mit an
Bord zu haben. Es hat keinen Sinn, wenn die Stadt alleine Massnahmen
umsetzt, die eigentlich nur in einer Kooperation zum Erfolg flhren.

Sofortmassnahmen

Jedes Projekt profitiert von sichtbaren ersten Massnahmen. Aus der Fille
der Maglichkeiten sind z.B. folgende Schritte schnell umsetz- oder kommu-
nizierbar:
e Punktuelle Verbesserungen an der St.Gallerstrasse: Aussenraum-
nutzungen, Cafés, Grin.
e Abklaren Potential Kirchplatz

Schon heute bietet dieser

Abschnitt der Herisauer-

strasse beinahe Platzcha-

rakter. Es wdre ein weit-

sichtiger Schritt, hier einen
identitdtsstiftenden Orts-

kern zu generieren. Die

Kirche und der Kirchplatz
wiirden dabei eine zentrale

Rolle einnehmen.
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e Gesprache mit den Logistikbetrieben betreffend LKW-Fahrten
e Gassenclub mit Hauseigentiimern am Hinterweg
o Balkonkonzept Hinterweg

Wichtig ist die wiederkehrende kommunikative Begleitung der Uberlegun-
gen, Massnahmen und Erfolge, am besten unter einem Label wie "Gossau
erleben" oder Ahnlichem.
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4. Verweise

(1]
(2]
(3]
(4]

Stadtentwicklung Gossau, Bericht 2004
Stadt Gossau. Marktposition, 2003
Stadtanalyse Gossau, Marz 2013, Netzwerk Altstadt

Entlastung St.Gallerstrasse, Variantenvergleich 2012
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5. Anhang

5.1.Fragebogen fiir die Eigentiimer Altstadt

Gossau
Eigentiimer Altstadt

Fragebogen fiir Hauseigentiimer in der Altstadt (im Stadtkern) Gossau
Danke, dass Sie sich kurz Zeit nehmen!

e Bitte Zutreffendes ankreuzen.

e Auch teilweise ausgefillte Bogen sind willkommen.

e Bei mehreren Hausern in lhrem Besitz: Bitte pro Liegenschaft einen Bogen ausfullen.

e Bei mehreren Eigentiimern: Es reicht, wenn ein Fragebogen ausgefullt wird fur das Haus.
e Mehrfachnennungen sind moglich.

Bitte retour an Netzwerk Altstadt bis 15. Juli 2013. Couvert beiliegend. Danke!

Vertraulichkeit: Dieser Fragebogen wird einzig durch Mitarbeitende des Netzwerkes Altstadt bearbeitet. Die
Auswertung der Daten erfolgt in anonymisierter Form.

Adresse der Liegenschaft:

lhr Name:

lhre Adresse:

Ihre Telefonnummer (fur allfallige Riickfragen):

Ihre E-Mailadresse (fur allfallige Ruckfragen):

a) Generelle Fragen

Seit wann besitzen Sie diese Liegenschaft?
weniger als 1 Jahr 1 -5 Jahre uber 5 Jahre

Welches sind die Motive fiir den Besitz? (Mehrfachnennung méglich)
Eigenbedarf aus Familienbesitz Rendite / Vorsorge Liebhaberei

Wie ist das Haus gegliedert?
Anzahl Wohnungen: ca. m2 Gewerbeflachen (Biro, Laden, Lager):

Wie ist das Erdgeschoss genutzt?

Wohnen Laden Buiro / Dienstleistung Garage Abstellflache
Gewerbe leer Café / Restaurant
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b) Fragen zum Haus
Welches Baujahr hat das Haus (ungefihr bzw. soweit bekannt)?

Ist Thr Haus von aussen als historisches Gebiude erkennbar?
ja, ganz klar auf den zweiten Blick ja kaum es ist nicht historisch

Sind im Inneren der Wohnungen lhres Hauses noch historische Elemente vorhanden? (Altes Parkett,
Stuckaturen, Tafelungen oder alte Tiiren)

ja, reichlich vereinzelt ja ja, aber man musste sie hervorholen

Das Haus ist saniert worden und daher innen neuartig. Das Haus ist nicht historisch.

Wie wiirden Sie lhr Haus vom Typ her charakterisieren:
herrschaftliches Haus mit grosszligigen Grundrissen und hohen Raumen
birgerliches Wohnhaus mit schénen Grundrissen
eher klein geschnittenes Haus
mit Garten
Die Wohnungen haben z.T. Balkone oder Dachterrassen.
anderer Haustyp: Fabrik, Lagerhaus, Produktion etc.

Wann wurde die letzte Gesamterneuerung vorgenommen?
weniger als 5 Jahre 5 —15 Jahre 15 —30 Jahre Uber 30 Jahre

Wie wiirden Sie den jetzigen Renovationsbedarf innen und aussen einschitzen?
Gering. Das Haus ist sehr gut im Schuss.
Kleine Renovationsarbeiten wéren nétig.
Es stehen grossere Renovationsarbeiten an.
Das Haus bedarf einer grundsatzlichen Sanierung.

Sehen Sie Entwicklungsbedarf fiir hr Haus?

Nein, es stimmt so fur mich. Die Nutzung kénnte besser sein.

Die Rendite sollte besser sein. Das Erdgeschoss macht mir Sorgen.

Ich denke gelegentlich an einen Verkauf.

ANABIES . .

¢) Fragen zum Wohnen in der Altstadt

Wohnen Sie in der Altstadt?
ja, in diesem Haus ja, in einer anderen Liegenschaft nein

Wie beurteilen Sie das Wohnen in der Altstadt?
attraktiv massig attraktiv wenig attraktiv

Wo liegen die Schwachpunkte beim Wohnen in der Altstadt?

Verkehrslarm Nachtlarm von Personen kaum Balkone oder Géarten

wenig Licht / Sonne keine Aussicht enge Grundrisse

Parkieren schwierig nicht kinderfreundlich wenig geeignet flr alte Menschen
ANAEIES . . o

Was sollte man lhrer Meinung nach unternehmen fiir das Wohnen in der Altstadt?

Verkehr einschrianken Verkehr nachts einschrianken Mehr Wohnen im EG
Bauvorschriften lockern Zufahrt verbessern flir Anwohner Parkieren erleichtern
Aussenrdaume aufwerten Alte Héuser renovieren Junge Leute ansprechen
ANABIES . o
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d) Fragen zum Vermieten (falls zutreffend)

Wie steht es um die Vermietbarkeit der Wohnungen?
sehr gut vermietbar méssig gut vermietbar teilweise langere Leerstande

Wie ist die Entwicklung der Mietpreise der Wohnungen (letzte 5-10 Jahre)?
eher steigend eher sinkend etwa gleichbleibend

Kénnen Sie uns einen typischen Mietpreis fiir eine lhrer Wohnungen nennen; falls vorhanden fiir eine
mittelgrosse Wohnung:
Anzahl Zimmer: Fliche in m2: Miete pro Monat ohne Nebenkosten:

Wie steht es um die Vermietbarkeit der Fliche im Erdgeschoss (falls vorhanden)?
sehr gut vermietbar méssig gut vermietbar teilweise lingere Leerstdnde

Wie ist die Entwicklung der Mietpreise der EG-Flache (letzte 5-10 Jahre)?
eher steigend eher sinkend stark sinkend etwa gleichbleibend

Kénnen Sie uns den aktuellen Mietpreis fiir die EG-Fache nennen? Fr/m2J:
Falls nicht verfligbar: Flaiche in m2: , Mietzins netto pro Monat:

Falls Sie sowohl Biiroflichen als auch Wohnungen in diesem Haus anbieten: Welche Flache bringt mehr
Ertrag pro m2?
Wohnungen Buro etwa gleich

e) Fragen zu Laden und Kundenverkehr

Stellt die heutige Verkehrssituation das Optimum fiir den Ladenstandort Altstadt Gossau dar?
ja, ganz klar wahrscheinlich ja kaum sicher nicht

Welches Verkehrsregime denken Sie, wire besser fiir die Kunden?
Verkehrsberuhigung, z.B. Tempo 30 Begegnungszone (Tempo 20, Fussgangervortritt)
weitgehend autofrei, Umfahrung Altstadt Tempo 50 wie heute, aber weniger Verkehr
heutige Situationist gut =~ B i e e s e s e e e e

Wie liesse sich die Parkierung fiir die Kunden verbessern?
wir haben genug Parkplédtze im Zentrum

es braucht mehr Kurzzeitparkplétze direkt in der Altstadt
ich wére bereit, etwas zu investieren fir eine bessere Parkierungslésung
wir sollten mehr auf Fussgénger und Velokunden setzen

Was denken Sie zu allfédlligen Umfahrungslésungen?
die Umfahrung ist der Schllssel zu einer attraktiveren Altstadt
man verspricht sich zu viel von einer Umfahrung. Sie wird nicht viel verdndern
ich bin gegen eine Umfahrung, weil Autos auch Kundschaft bringen
neue Strassen erzeugen mehr Verkehr. Das ist der falsche Weg
es macht keinen Sinn, auf eine Losung zu warten, die frihestens in 10 Jahren kommt
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f) Fragen zur Altstadt Gossau generell

Wie sehen Sie die Zukunft der Altstadt Gossaus?
dhnlich wie heute mehr Wohnen, weniger Laden mehr Léden
ich sehe eine eher dustere Zukunft: weniger Ldden, weniger attraktives Wohnen
es wird (leider) in Richtung Unterhaltung, Gastronomie und Events gehen

Welche Strategien scheinen lhnen sinnvoll fiir den Standort Altstadt?
weiter wie bisher die Politik muss mehr fuhren
die Eigentliimer mussen aktiver werden die Laden sollten sich mehr zusammentun
man muss die Marktkrafte entscheiden lassen. Interventionen bringen wenig

Danke fiirs Ausfiillen.
Die Fragebogen werden im Juli ausgewertet. Am Donnerstag, den 22. August mdchten wir gemeinsam mit
Ilhnen und den andern Liegenschaftseigentlimern der Altstadt die Resultate und die mdglichen Schliisse

daraus diskutieren. Notieren Sie sich bitte folgenden Termin:

Gemeinsamer Workshop:
Donnerstag, 22. August 2013, 17.00 bis 19.00 im Stadtgasthaus Sonne, Saal.

beste Griisse

Das Netzwerk Altstadt-Team
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5.2.Fragebogen Liden / Gastro Altstadt

Gossau
Liden/Gastro Altstadt

réseau
vieille
ville

Fragebogen fiir Laden- und Gastrobetreiber in der Altstadt (im Stadtkern) Gossau
Danke, dass Sie sich kurz Zeit nehmen!

o Bitte Zutreffendes ankreuzen.
e Auch teilweise ausgefiillte Bogen sind willkommen.

e Mehrfachnennungen sind maoglich.

Bitte retour an Netzwerk Altstadt bis 15. Juli 2013. Couvert beiliegend. Danke!

Vertraulichkeit: Dieser Fragebogen wird einzig durch Mitarbeitende des Netzwerkes Altstadt bearbeitet. Die

Auswertung der Daten erfolgt in anonymisierter Form.

Name lhres Geschaftes:

Adresse lhres Geschaftes:

Ihr Name:

Ihre Telefonnummer (fur allfallige Ruckfragen):

Ihre E-Mailadresse (fur allfdllige Ruckfragen):

a) lhr Geschéaft

Seit wann betreiben Sie dieses Geschaft?
Weniger als 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre

Seit wann sind Sie an dieser Lage?
Weniger als 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre

lhre Funktion? (Mehrfachnennungen méglich)

Inhaber Geschéftsfuhrer Filialleiter andere: . ... ... ...

Wie hoch ist Ihre Mietbelastung (Fr. /m2J ohne NK)?
unter 150 150 - 200 200 - 300 300 - 400 tiber 400

Wie gross ist Ihr Geschaft (m2 Verkaufsfliche / Gaststube)?

unter 30 30 - 60 60 - 100 100 - 200 200 - 300 tiber 300
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b) Standort Altstadt (Ortskern)

Wie beurteilen Sie die Altstadt als lhren Geschéftsstandort?
optimal mittelgut suboptimal

Whiren Sie an einer anderen Lage erfolgreicher?
nein ja, am Bahnhof ja, an folgender Lage:

Welche Massnahmen kénnten den Ladenstandort Altstadt weiter aufwerten?

mehr Cafes und Aussensitzplatze weniger Verkehr in der Altstadt

mehr Platz fir Aussenverkauf mehr Parkplédtze in oder bei der Altstadt

mehr Grin in der Altstadt Konzentration der Laden auf ein engeres Gebiet
mehr Fusswege weniger Ldden an der Peripherie

Es braucht weitere gute Geschéfte, vor allem im Bereich . .. .. ... ... ... ... .. .. ... ...
Die Altstadt sollte wie ein stimmungsvolles Shoppingcenter betrieben werden.
Wir sollten mehr gemeinsame Werbung und Aktivititen machen.

¢) Geschiftsentwicklung

Wie beurteilen Sie lhren Geschéftsgang in den letzten 10 Jahren?
steil aufwarts langsam aufwarts etwa gleichbleibend langsam abwiérts
steil abwarts uneinheitlich WEBERT &« « w v v anvmm 5w ww v v ssn o mmwmm 5w @ @ w6 8 s

Kénnten Sie die Umsatzentwicklung der letzten Jahre skizzieren (Index 2007 = 100%)?
2007 2008 2009 2010 2011 2012
200%
150%
130%
110%
100% X
90%
70%
50%

Wie beurteilen Sie den generellen Geschiéftsgang in der Altstadt in den letzten 10 Jahren?
steil aufwérts langsam aufwarts etwa gleichbleibend langsam abwarts
steil abwiérts uneinheitlich wegen: . .. .. .. ... .. ... .. .. ... ...
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d) Blick in die Zukunft

Gibt es Ihr Geschift noch in 5 Jahren?
ja eher ja vielleicht eher nein nein

Falls nicht ,ja*, warum?
Nachfolge unklar zu wenig Rendite rucklaufige Branche
genereller Wandel in Detailhandel schwieriger Standort

Falls ja: Sind Sie in 5 Jahren noch in der Altstadt?
ja eher ja eher nein nein

Warum ,,eher nein" oder ,,nein"?
Der Standort Altstadt wird an Bedeutung verlieren
Ich brauche einen Standort mit Parkplétzen vor dem Haus
Der Trend geht hin zu grésseren Flachen. Das kann die Altstadt nicht bieten.

Welche Geschiftsformen kénnten in Zukunft fiir Sie und andere interessant werden?
Zusammenschluss von Léden in einer grosseren Raumlichkeit (Shop-in-Shop)
eine Filiale in Bahnhofnéhe
eine Filiale in oder bei der AFG-Arena
eine Kombination von Verkauf und Café

e) Fragen zum Kundenverkehr

Stellt die heutige Verkehrssituation das Optimum fiir den Ladenstandort Altstadt Gossau dar?
ja, ganz klar wahrscheinlich ja kaum sicher nicht

Welches Verkehrsregime denken Sie, wire besser fiir Ihre Kunden?
Verkehrsberuhigung, z.B. Tempo 30 Begegnungszone (Tempo 20, Fussgiangervortritt)
weitgehend autofrei, Umfahrung Altstadt Tempo 50 wie heute, aber weniger Verkehr
heutige Situationist gut L

Wie liesse sich die Parkierung fiir die Kunden verbessern?
wir haben genug Parkplédtze im Zentrum

es braucht mehr Kurzzeitparkpldtze direkt in der Altstadt
ich ware bereit, etwas zu investieren flr eine bessere Parkierungsldsung
wir sollten mehr auf Fussganger und Velokunden setzen

Was denken Sie zu allfilligen Umfahrungslésungen?
die Umfahrung ist der Schllssel zu einer attraktiveren Altstadt
man verspricht sich zu viel von einer Umfahrung. Sie wird nicht viel verandern
ich bin gegen eine Umfahrung, weil Autos auch Kundschaft bringen
neue Strassen erzeugen mehr Verkehr. Das ist der falsche Weg
es macht keinen Sinn, auf eine Lésung zu warten, die frihestens in 10 Jahren kommt
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f) Fragen zur Altstadt Gossau generell

Wie sehen Sie die Zukunft der Altstadt Gossaus?
dhnlich wie heute mehr Wohnen, weniger Ldden mehr Ldden
ich sehe eine eher dlstere Zukunft: weniger Laden, weniger attraktives Wohnen
es wird (leider) in Richtung Unterhaltung, Gastronomie und Events gehen

Welche Strategien scheinen lhnen sinnvoll fiir den Standort Altstadt?
weiter wie bisher die Politik muss mehr fuhren
die Eigentiimer mussen aktiver werden wir Laden sollten uns mehr zusammentun
man muss die Marktkréfte entscheiden lassen. Interventionen bringen wenig

Danke fiirs Ausfiillen.

Die Fragebogen werden im Juli ausgewertet. Am Donnerstag, den 22. August mdchten wir gemeinsam mit
lhnen die Resultate und die mdglichen Schliisse daraus diskutieren. Notieren Sie sich bitte folgenden Termin:

Gemeinsamer Workshop:
Donnerstag, 22. August 2013, 19.30 bis 21.30 im Stadtgasthaus Sonne, Saal.

beste Grusse

Das Netzwerk Altstadt-Team
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5.3. Auswertung Umfrage Eigentiimer Altstadt

Umfrage

Liegenschaftseigentidmer Altstadt Gossau
Augusg2013

0 1 2 3 4 5 6 7 8 >8 Wohnungen
im Haus

20- 50- 100- 150-  200- Uber  Grésse in
50 100 150 200 300 300 m2
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Sehr gut Massig Langere Leerstande

Eher steigend Eher sinkend Etwa gleichbleibend

35-80 1

Sehr gut Massig Langere Leerstande Unter 100 1
120-150 7 120-150 1
Eher steigend  Eher sinkend  Stark sinkend Etwa 180-220 11 180-220 2
1

gleichbleibend

250-300 250-300 1
Uber 400 ™)
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Netzwerk Altstadt
Schweizerische Vereinigung
fiir Landesplanung VLP-ASPAN
Sulgenrain 20

3007 Bern

034 423 43 20
www.netzwerk-altstadt.ch
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5.4. Auswertung Umfrage Liden / Gastro Altstadt

Umfrage
Laden / Gastro'AltstadtiGossau

August 2043

unter 150 150 -200 200-300 300-400  Uber 400
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unter30 30-60 60-100 100-200 200-300 uber 300

100% X XXXXXXXXXXXXXX  XXXXXXX XXX X XX
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Netzwerk Altstadt
Schweizerische Vereinigung
fiir Landesplanung VLP-ASPAN
Sulgenrain 20

3007 Bern

034 423 43 20
www.netzwerk-altstadt.ch
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5.5.Notizen zu den Workshops «Eigentiimer»

Aktennotiz: Workshop mit Grundeigentiimern, Saal Restaurant Sonne
25 Teilnehmende

Warum nicht Marktplatz mit Akris-Areal und Post zum Zentrum entwickeln?

,Warum neues Zentrum, es besteht bereits’

,Wirde zur Verzettelung fiihren’

,Potenzial zur Entwicklung im bestehenden Zentrum vorhanden,
z.B. auf dem heutigen Kirchenplatz (Parkplatz), welcher durch Bau-
me und Café zum Begegnungsort werden kdnnte’

,Ein Zentrum muss wachsen, aus dem Ort’

,Nicht jeder neue Komplex wird zu einem neuen Zentrum’

,In letzter Konsequenz wiirde somit die St. Gallerstrasse zur Umfah-
rung des neuen Zentrums’

Entwicklung von verkehrsfreiem Abschnitt im Bereich Herisauerstrasse?

,Kirchplatz mit Kreisel bis Restaurant Toggenburg ist das Zentrum*
,Herisaustrasse mit Pfarrhaus ist nicht das gefiihlte Zentrum’
,Herisaustrasse ist Kantonsstrasse, d.h. Anderung nicht méglich’
,Verkehrsfrei ist nicht gleichzusetzen mit Zentrum*

,Misste nicht die Achse Akris-, Gutenbergstrasse-, Andreaspark
aufgewertet werden?’

,Uberbauung Ringstrasse wird im Sockel Leerstinde produzieren®
,Baugesetzgebung andern: 25% Mehrnutzung nur mit gewerblicher
EG-Nutzung ist zu streichen’

,Kurze Wege mit Erlebnis sind gesucht (wie heute in der Arena)’
,Eine verkehrsfreie Herisaustrasse bringt keinen Mehrwert fiir das
Zentrum’

Reduktion des LKW-Verkehrs/Tempo 30 als Chance?

,x-Versuche beim Kanton, bei der Gemeinde haben nichts gebracht’
,An jetzige Gestaltung kann man sich nicht gewdhnen’

,Heute ist Tempo 10, Tempo 30 bring daher nichts’

,Kultiviert fahren ist das Thema“

,Die Zirkulation der Fussganger funktioniert bei Stau der Autos am
besten’

Bauen, Nutzen, Bewirtschaften, Handeln von Liegenschaften

,Denkmalpflege einschrankend, z.B. Gelander Restaurant Toggen-
burger — Gibertrieben’

,Nordseite St. Gallerstrasse hat Potenzial fiir Junge und Alte’
,Problem sind nicht ortsansassige Eigentiimer oder solche mit Mi-
grationshintergrund - aber die Hauser verkauft haben zumeist Gos-
sauer!’

,Eigentumsverhaltnisse erschweren Instandhaltung, z.B. zwei oder
mehrere Eigentliimer einer Liegenschaft’
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,Probleme werden immer grosser: der aufgelaufene Unterhalt kann
nicht Gberwalzt werden, da zu gross, Ersatzbauten lohnen sich wirt-
schaftlich nicht

,Solidaritat unter den Liegenschaftsbesitzern ist an kleinem Ort, an
Commitments zur Nutzung von Erdgeschossen wird nicht geglaubt’
,Die Idee einer Web-Plattform um Angebote und Nachfrage zu ko-
ordinieren wird eingebracht’

5.6.Notizen zu den Workshops «Laden»

Aktennotizen: Workshop mit Geschifts- und Ladenbesitzern, Saal Restau-
rant Sonne

12 Teilnehmende

Umgestaltete St. Gallerstrasse, ein Erfolg?

Verkehr

,Weniger Platz fr Fussganger, dreckig und unbrauchbar, griin fehlt,
Kirchplatz als Parkplatz ist vollig daneben’

,Gossaus St. Gallerstrasse ist zum nationalen Negativbeispiel ver-
kommen’

,Grosses Konfliktpotenzial fir Velofahrer auf Trottoir’

,Auf der umgestalteten St. Gallerstrasse ldsst sich mihelos Velofah-
ren’

,Stadt kiimmert sich zuwenig um den Trottoirbereich, Sauberkeit
und Ordnung (z.B. 3 Stander beim Claro-Laden).

,Poller unbrauchbar als Infostander der Laden, zu klein*

,Die 10% LKW-Verkehr sind nicht relevant’

,Grossverteiler haben Sperrfristen, wo es Verboten ist durchs Zen-
trum zu fahren’

,Von 8-10h morgens und 15.30-17.30h ist kein Durchkommen in
Gossaus Zentrum’

,Durch Staus wird die Aufmerksamkeit der Personen in den Steh-
fahrzeuge auf die Laden gelenkt, was sich positiv auf den Umsatz
auswirkt’

,Einbahnl6sung wie bei Festivitdten muss getestet werden’

Bauen, Nutzen, Bewirtschaften, Handeln von Liegenschaften

,Die Mietzinse sind z.T. zu hoch aufgrund der 10-jahrigen Vertrage’
,Beim Handel geht in der Regel das Portemonnaie vor der Moral’

Warum nicht Bereich Akris-Areal mit Post zum Zentrum entwickeln?

,Akris gibt kein Zentrum her, zu klein‘
,Das Zentrum ist bei Kirchenkreisel’
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,Kann zum Abfluss von Kauferschaft aus der St. Gallerstrasse fiih-
ren’

,Warum gibt es in Gossau kein Motel, kénnte Chance sein’
,Erfahrung zeigt, im Zentrum kann man gute Geschafte machen, au-
sserhalb ist dies schwierig’

,Wie ist die Situation im Detailhandel? Ist er flir Gossau zu gross, zu
klein, wie entwickelt er sich?’

,Vom Charakter her ist Gossau ein Dorf: klein aber herzig’

,jeder Zwang ist schlecht’

,Parkplatze sind entscheidend, hier kann sich Gossau positionieren:
vor jedem Laden kann parkiert werden’

,Im Zentrum sind wir auf den Langsamverkehr angewiesen’

,Die Herisaustrasse verkehrsfrei auszugestalten: nein, das ist der
falsche Ort.”
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