Nidau
Strategie gegen das "Ladelisterben” in der Altstadt von Nidau

Fragestellung

Das Postulat von Frau Carine Stucki-Steiner, Stadtratin, verlangt eine Strate-
gie, um die Attraktivitat der Altstadt von Nidau fur kleine Detailhandelsgeschéf-
te zu steigern und somit dem "Ladelisterben" entgegen zu wirken.

Folgende Standpunkte sind zu behandeln:

- Konkrete Sofortmassnahmen, wie die Nahversorgung durch Detaillisten
sicherzustellen ist.

- Wie sieht die mittel- und langfristige Strategie der Gemeinde aus, um die
Altstadt als Standort fir kleine Geschéfte attraktiv zu gestalten?

Begriindet sind die Anliegen infolge der Schliessung mehrerer Detailhandels-
geschéafte und damit die Sorge, dass kleine Geschéfte zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fehlen werden.

Das Areal BTl (ist im Bericht mit Bahnhofgebiet erwéhnt) beim Bahnhof hat
das Potential fiir Gewerbe-, sprich Verkaufsflachen. Dieses dafiir zu nutzen
kann aus Sicht des Postulatsinhaltes zu einer Konkurrenzierung der Altstadt-
geschéfte fuhren.

Zusammenfassung
Das Postulat von Frau Carine Stucki-Steiner verlangt Vorstellungen, wie die
Altstadt (das Stedtli) fur kleine Geschéfte attraktiv bleibt.

Es ist legitim und von erheblichem Nutzen, eine Entwicklung im Stedtli einzu-
leiten und aktiv zu steuern, die einen hdheren Vitalitdtsgehalt zum Ziel hat.
Das Detailhandelsangebot, respektive die Versorgungsanbieter sind nicht die
einzigen dafur verantwortlichen Nutzungen. Sie sind aber unerlasslich fur eine
gute Urbanitatsqualitat.

Im Weiteren bestimmen diese auch die Versorgung der Bevolkerung. Letztere
setzt sich zusammen aus den knapp 6’800 Bewohnern von Nidau sowie den
9000 Bewohnern der Nachbargemeinden.

Um diese zu versorgen, bietet die Stadt Nidau eine Verkaufsflache von rund
3’100 m2. Diese ist je zur Hélfte dem Bereich Food und Non Food zugeteilt.

Was bei weitem nicht ausreicht, die Nidauer Bevélkerung auf seinem Stadtge-
biet genligend mit Alltagsgutern zu versorgen. Selbst Lebensmitteleinkaufe
tatigen diese zu fast 60% auswarts. Nachteilig wirkt sich aus, dass sich das
geringe Angebot noch auf die zwei Gebiete Weidteile und Stedtli aufteilt.

Das Stedtli selbst weist Verkaufsflachen von lediglich 1’800 m2 auf. Davon
werden auf 1’250 m2 Alltagsguter angeboten, innerhalb dieser lediglich 700 m?



dem Lebensmittelbereich zugeordnet sind. Letztere sind derart knapp bemes-
sen, dass nur 22% der in Nidau verfiigbaren Konsumausgaben dafiir ausge-
geben werden.

Der Bereich Non Food umfasst je eine Drogerie und Apotheke. Ein Themen-
schwerpunkt sind Schmuck, Uhren, Goldschmiede.

Die wenigen ausgenommen Modeanbieter zeichnen die restlichen Non Food
Angebote dadurch aus, dass diese eher nicht zu den notwendigen Dingen ge-
héren. Deren Geschéftsflachen sind sehr gering und weisen meist weniger als
50 m2 aus. Coop ist von diesen 30 Geschéaften ausgenommen Gut vertreten
sind die Anbieter mit publikumsorientierten Dienstleistungen.

Uberaus stattlich ist das Angebot an Gastronomiebetrieben, gemessen an der
Verkaufsflache. Allerdings verfugt die Mehrheit der rund 10 Betriebe Uber we-
niger als 50 Sitzplatze. Deutlich zu gering ist das Angebot an Aussenpléatzen.

Innerhalb der letzten 5 Jahre hat sich das Detailhandelsangebot verschlech-
tert. Zwei Metzgereien und das Sportangebot haben sich zurlickgezogen.
Leicht entwickelt hat sich der Bereich Schmuckmanufaktur. Neue Impulse sind
in der Gastronomie gesetzt worden.

Die Griinde, dass das Stedtli ein zu ungenliigendes Angebot an Alltagsgutern
und eine abnehmende Zahl an inhabergefluhrten Detailhandels-Geschéaften
ausweist, hat eine Vielzahl von Grinden.

Ein gewichtiger Umstand ist das starke Detailhandelsangebot in nachster N&-
he. Das Food- und Mengengeschéft mit grosszugiger Tagesgastronomie im
Centre Bahnhof und das hochkompetente Innenstadtangebot von Biel.

Die Abnahme der selbstandig gefihrten Geschéfte im Stedtli deckt sich mit der
schweizerischen Entwicklung. Tendenziell zeigt diese, dass die Geschaftsfla-
chen der Grossverteiler-Superméarkte grosser werden. Damit steigt deren At-
traktivitat und Marktbeherrschung. Diese konkurrenzieren die selbstandig ge-
fihrten Geschéafte wie Backereien, Metzgereien, Apotheken, Drogerien und
Papeterien in hohem Masse. Die Anzahl solcher Geschéafte nimmt stetig ab.

Neue Geschéaftsmodelle halten dagegen. Erfolgreich sind regional orientierte
Anbieter mit Filialsystemen, vorwiegend aus dem Bereich Backerei, Conditorei
oft mit Cafebetrieb (z.B. Schlossbeck), teilweise auch Metzgereien. Zuneh-
mend ist die Bundelung verschiedener Angebotsbereiche, die sich im Verbund
organisieren. Das sind Shop in Shop Lésungen oder verschiedene Anbieter mit
raumlicher N&he.

Soll das Stedtli die Versorgungsleistung, deren Anbietervielfalt und damit die
Gesamtattraktivitat erhéhen, muss die Alltagsversorgung deutlich verbessert,
ausgebaut werden. Damit erhélt das Stedtli eine héhere Kundenfrequenz. La-
gen und Geschéftsflachen sind zu entwickeln, die alle Voraussetzungen auf-
weisen, einem Detailhandels- wie auch Gastronomiebetrieb die wirtschaftliche
Existenz zu ermdglichen.



Soll daflr eine Entwicklungsabsicht anlaufen, sollen Parameter einbezogen
werden. Das sind einerseits Schutzstellungen fir Wahrnehmung und Baustruk-
tur, die weitgehend den Nutzungsspielraum bestimmen. Andererseits die zeit-
lich noch in weiter Ferne liegende zukunftige Verkehrsentlastung. Auch wenn
der erhebliche Verkehr bleibt, bietet dies dem Stedtli neue Perspektiven.

Das Expo-Areal wiederum kann mit deren Nutzungsausrichtung und der Ver-
bindungsqualitédt zum Stedtli massgebliche Synergien erbringen.

Den direktesten Einfluss auf das Stedtli wird der angedachte Versorgungs-
standort Aalmatten (,Moserareal) haben. Ein Grossverteiler und die geplante
Grésse der Verkaufsflache, machen diesen Standort zum dominanten Ein-
kaufsschwerpunkt. Dem Stedtli wirde damit die Kundenfrequenz zu grossen
Teilen entzogen.

Um das in Nidau bengtigte Angebot an Verkaufsflachen zu schaffen, bietet
der Standort Bahnhofgebiet weit bessere Perspektiven. Dieser Standort hat
das Potential, das Stedtli an die Kundenfrequenz anzubinden und wichtige Im-
pulse zu vermitteln. Die entscheidenden Erfolgspositionen sind eine extrover-
tiert ausgerichtete Architekturtypologie. Damit soll die Einbindung in ein Fuss-
gangernetz erreicht werden, das den Grundstickperimeter weit Ubersteigt und
Gebiete zumindest bis und mit Schulgasse umfassen. Die relevanten Eigenti-
mer und Anbieter sollen in den Prozess partnerschaftlich eingebunden sein.
Danach kann die Gebiets- und Projektentwicklung angegangen werden, allen-
falls unter Einbezug der Investoren.

In einem zweiten Schritt kann eine Studie betreffend Potential und Nutzung auf
das gesamte Gebiet vom Stedtli ausgeweitet werden. Dann sind alle Eigentu-
mer und Anbieter einbezogen mit dem Ziel, Investitionen dahingehend zu lei-
ten, dass ein Angebot an addquaten Nutzflachen geschaffen wird. Daraus
kdnnen sich neue Angebotsschwerpunkte entwickeln.

Wird das Stedtli verstarkt zum identitatspragenden Ort, wird sich dies auch
darauf auswirken, dass sich Nidau als Wohnort fiir interessante Lebensstile
entwickelt.

Arbeitshinweis

Die vorliegende Arbeit basiert auf dem Standortprofil (August 2009) betreffend
Gemeindedaten. Neu wurde die Entwicklung des Detailhandelsangebotes in
Nidau sowie in den Nachbargemeinden am 17. November 2014 gesichtet. Im
Weiteren wurde die Entwicklung in Lyss als Lehrbeispiel einbezogen. Samtli-
che Daten betreffend Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraft und Marktposition
wurden berechnet und interpretiert. Berticksichtigt wurde die Entwicklung der
selbstandig geflihrten Geschéafte. Speziell behandelt ist die Situation vom Ent-
wicklungsstandort Bahnhofgebiet.



Begriffserklarung

Konsumausgaben

Die fur den Detailhandel zur Verfligung stehenden Konsumausgaben der Be-
wohner, resp. der Haushaltungen.

Detailhandelsrelevantes Einzugsgebiet
Das fur einen Einkaufsort relevante Einzugsgebiet, das sich mittels einem dem
Angebot entsprechend genigender Marktabschépfung messen lasst.

Food (Lebensmittel)

Zum Bereich Food z&hlen Backereien, Metzgereien, Molkereien, Lebensmittel-
geschéfte sowie die Lebensmittelabteilungen der Supermérkte und Lebensmit-
teldiscounter.

Alltagsbedarf
Der Bereich Food sowie die Non Food Alltagsguter wie Korperpflege,
Haushaltunterhalt, Kleinkonfektion, Papeterie uvm.

Mode Bekleidung
In diese Kategorie fallen Bekleidungs-, Freizeit- und Sportmodegeschéfte als
auch Schuhgeschafte und Lederwaren.

Allgemeiner Detailhandel

Dem allgemeinen Detailhandel sind jene Geschéfte zuzuordnen, die weder
Food, Mode oder Produkte aus dem Bereich Gesundheit/Schénheit anbieten.
Demnach fallen etwa Buchhandlungen, Papeterien, Schmuck, Souvenierladen,
Blumenladen, Spielwaren, Geschéafte mit Elektronikartikeln, Haushalt und Blu-
men in diese Kategorie.

Ortskernrelevante Sortimente
Samtliche Sortimentsbereiche, ausgenommen grosse Teile im Do-it und alle
Mdébelgeschéfte.

Gastronomie
Zu der Kategorie der Gastronomie gehéren Restaurants, Gasth&auser, Cafés,
Bars, Bistros sowie Kneipen und Imbissladen.

Publikumsorientierte Dienstleistungen

Darunter zéhlen unter anderem Reisen, Coiffeure, Schneidereien und Reini-
gungen wie auch Leistungen fir die Gesundheits-Kérperpflege und die medizi-
nische Versorgung.

Datenherkunft
Bundesamt fir Statistik BFS, GfK Hergiswil, Eigenerhebung / Datenbank
InterUrban AG



Genauigkeitsgrad der Daten

Die InterUrban verfolgt Datenerhebungen betreffend Detailhandelskon-
sumausgaben und Detailhandelsumséatzen seit 1980. Das Konsumverhalten
wird nie derart genau analysiert werden kbnnen, dass Abweichungen im tiefen
einstweiligen Prozentbereich zu erreichen sind. Fur Entscheidungstrager ist
dies auch nicht wichtig, weil eine Steuerung der Entwicklung nur im groben
Bereich moéglich ist. Fakt ist, dass die schweizerischen Zentrumsgebiete weit
davon entfernt sind, eine optimale Versorgung anzubieten.



1. Stedtli Nidau: Bedeutungsgrad

Ausdruck von Urbanitat

Die Qualitat der Siedlungsstruktur von Nidau definiert sich Uber die Ausstat-
tung ihrer Mitte, eben dem Stedtli. Das stadtische Flair ist nicht aufgrund der
Einwohnerzahl, sondern aufgrund der baulich geschlossenen, ausstrahlungs-
starken Bebauung, der Nadhe zum Wasser sowie der Nahe zur urbanen Stadt
Biel.

Fehlt Nidau die Urbanitatsattraktivitat, ist das Standort-Rating stark gemildert.
Oder anders gesagt, wirkt ein optimal ausgestattetes Stedtli als Anziehungs-
punkt fir das gesamte Gemeindegebiet (Stadt) und deren landliche Umland-
gemeinden. Es soll und kann der Ort sein mit der héchsten Wertschépfung,
und Individualitat. Als auch in gewissen Bereichen mit der gréssten Vielfalt von
Gautern, Produkten, Ideen und Dienstleistungen. Dies innerhalb der Sektoren
Versorgung durch Detailhandelsguter, Gastronomie, Gesundheit, Kultur, Frei-
zeit, Bildung und Public Services.

Das Stedtli, dazu zahlt auch das Gehdistanzgebiet, ist flir einen namhaft hohen
Bevdlkerungsteil der stimmigste Wohnort fir unterschiedlichste Lebensmodel-
le. Das Stedtli im engeren Sinn ist zwar aufgrund deren baulichen Struktur und
der eingeschréankten Nutzflache beschrénkt, hat aber Potential fir Arbeitsplat-
ze, insbesondere im Bereich der personlichen Dienstleistungen.

Gesamthaft hat das Stedtli das Potential und die Aufgabe, eine hohe Bedeu-
tung als Ort der Zugehdrigkeit, der Identifikation, des Austauschs und Aus-
druck eines Gemeinschaftssinnes zu sein. Das Stedtli ist Gradmesser des Ni-
veaus der Lebensgestaltung von Nidau, wichtiger Teil der Standortattraktivitat
und der nachhaltigen Investitionstatigkeit. Das Detailhandelsangebot ist nicht
der einzige Nutzungstrager im Stedtli, aber flr eine hohe Urbanitatsattraktivitat
unerlasslich.

Wille zur Steuerung der Entwicklung

Es ist mehr als legitim, die politischen Kréfte darauf zu richten, die Revitalisie-
rung vom Stedtli einzuleiten und zu begleiten. Den Nachweis zu erbringen,
welches Angebot im Bereich Lebensmittel und allenfalls Alltagsguter notwen-
dig und damit richtig ist, um Nidau und deren Umgebungsgemeinden zu ver-
sorgen, ist zuverlassig méglich. Eine Herausforderung hingegen ist die Steue-
rung einer gewunschten Entwicklung. Dies erfordert einen starken politischen
Willen, die Einbindung der Hauseigentimer und allfallige Investoren, der An-
bieter sowie der Bevolkerung. Zudem ist eine verlassliche Zusammenarbeit auf
kantonaler Ebene, u.a. betreffend Verkehrslésungen (siehe Absatz Verkehr),
unerlasslich.

2. Potential detailhandelsrelevante Konsumausgaben

Die detailhandelsrelevanten Konsumausgaben sind primér bestimmt durch die
Wohnbevélkerung und deren Kaufkraftniveau sowie sekundar durch die Ar-
beitstatigen.

Das Potential der in Nidau Arbeitstatigen ist darum unterdurchschnittlich und



fast vernachlassigbar, weil der Anteil an Arbeitswegpendlern hoch und der An-
teil Zupendler eher tief ist. Ebenfalls gering ist die Anzahl an Arbeitstatigen, die
in Nidau Wohnen und Arbeiten.

Bestimmend ist das Potential der Bevélkerung. Dieses setzt sich zusammen
aus der Stadt Nidau sowie deren Umlandgemeinden Bellmund, Ipsach und
Port. Nidau weist im 2013 eine Bevdlkerungszahl von 6’786 auf, die Umland-
gemeinden knapp 9’000. Betrug das Wachstum seit 2009 in Nidau 134 Be-
wohner, lag dieses bei den Umlandgemeinden bei 672. Die Kaufkraft ent-
spricht in Nidau in etwa dem schweizerischen Durchschnitt, die Nachbarge-
meinden liegen etwas daruber.

3. Versorgungssituation
Stadtgebiet Nidau

Angebotsausrichtung

Die Angebotsausrichtung auf dem Stadtgebiet von Nidau liegt schwergewichtig
in den Bereichen Food und Teilen der Alltagsguter. Innerhalb den typisch orts-
kernrelevanten Non Food-Gutern wie Mode, Sport- und Outdoorbekleidung,
Papeterie, Buicher, Kérperpflege, Schmuck und Uhren, ist fur Nidau nicht mehr
als eine Ergénzungs- und Nischenposition méglich.

Die gesamte Verkaufsflache betragt rund 3’100 m2. Damit wird in etwa ein
Umsatz von CHF 30 bis 31 Mio. erzielt. Davon sind im Bereich Food 1’500 m?
mit einem Umsatz von CHF 18 bis 19 Mio.. Im Bereich Non Food sind es 1’600
m?2 mit einem Umsatz von CHF 12 Mio., zwei Drittel sind davon den Alltagsgu-
tern zugeordnet.

Bereich Food / Alltagsbedarf

Die Versorgungsqualitat innerhalb der Bereiche Food und Alltagsguter gehort
zum Public Service einer Stadt mit der Grésse von Nidau. Gemessen wird die-
se am Anteil der verfigbaren Konsumausgaben der Haushalte, die in Nidau
ausgegeben werden. Nimmt man den in Nidau getétigten Food-Umsatz von
CHF 18 bis 19 Mio., werden CHF 2 bis 4 Mio. durch die Bewohner der Um-
landgemeinden erzielt. Die Nidauer Kunden tragen mit CHF 15 bis 16 Mio.
zum Umsatz bei. Im Bereich Non Food wird der Umsatzanteil der Umlandge-
meinden etwa CHF 3 bis 4 Mio. betragen, somit liegt dieser Wert fir die
Nidauer bei rund CHF 8.5 Mio. Stellt man den Food-Umsatz den in Nidau ver-
fugbaren Konsumausgaben gegeniber, werden davon 42% in Nidau ausge-
geben. Also werden 58% der Konsumausgaben der Nidauer im Bereich Food
auswarts ausgegeben. Bei den Alltagsgutern ist dieser Anteil noch hdher.

Nidau ist damit schwach versorgt mit Lebensmitteln und sehr schwach mit All-
tagsgutern. Zudem ist das Angebot nicht in einem rdumlichen Zusammenhang,
sondern zu etwa gleichen Teilen, gemessen an der Verkaufsflache, auf das
Gebiet Weidteile und Stedtli verteilt. Dies schwéacht die Marktkraft vom Detail-
handel in Nidau nochmals.



Versorgungsangebot im Stedtli

Angebotsausrichtung

Das Detailhandelsangebot im Stedtli umfasst Verkaufsflachen von rund 1’800
m?. Damit wird ein Umsatz von ca. CHF 18.5 Mio. erzielt.

Die Verkaufsflachen umfassen den Bereich Alltagsbedarf mit rund 1°250 m?,
davon sind 750 m? dem Bereich Food anzurechnen, die restlichen Non Food-
Bereiche betragen 550 m2.

Marktabschoépfung

Nimmt man den Umsatz im Bereich Food von rund CHF 10 Mio. und zieht den
Umsatzanteil der Umlandgemeinden davon ab, bleibt ein durch die Nidauer
getatigter Umsatz von CHF 8 Mio. Das ist, gemessen an der verfugbaren
Kaufkraft, ein Anteil von 22%, der im Bereich Alltagsguter noch tiefer liegt
Folglich vermag das Stedtli nur einen sehr geringen Anteil zu binden, gemes-
sen an den verfugbaren Konsumausgaben. Damit fehlt dem Stedtli ein wichti-
ger Teil der Einkaufsfrequenz.

Non Food

Das Angebot an Branchenvielfalt im Bereich Non Food ist limitiert. Der Bereich
Gesundheit ist mit je einer Drogerie und einer Apotheke gut vertreten, aber
deren Geschaftsgréssen sind zu gering. Ein Schwerpunkt ist bei den Berei-
chen Goldschmiede, Uhren und Schmuck erkennbar. Ansonsten zeichnet sich
das Non Food Sortiment dadurch aus, dass diese eher nicht zu den notwendi-
gen Dingen gehoéren. Davon ausgenommen sind die Modeanbieter.

Grosse der Verkaufsflachen

Die Grosse der Verkaufsflachen der knapp 30 Detailhandelsgeschéfte (inkl.
Kioske) im Stedtli sind mehrheitlich unter 50 m?. Der einzige flachenbedeuten-
de Anbieter ist Coop. Geringe Verkaufsflache generiert, gemessen am be-
schrankten Umsatz, Uberproportional hohe Lohnkosten und limitierte Flexibili-
tat beim Personaleinsatz wie bei der Angebotsprasentation.

Personliche Dienstleistungen

Das Stedtli weist eine ansehnliche Anzahl Anbieter aus den Bereichen Ge-
sundheit, Kérper- und Schénheitspflege auf. Einige dieser Anbieter sind in den
Obergeschossen platziert, was kein Nachteil sein muss. Wenn aber die Wahr-
nehmung eingeschrankt und die Zugénglichkeit wenig einladend ist, sind diese
in ihrem Potential beschrankt.

Gastronomie

Gemessen an der Verkaufsflache zeigt die Gastronomie mit den rund 10, in
ihrer Art unterschiedlichen Geschaftskonzepten, eine beachtliche Prasenz. Die
Mehrheit der Betriebe verfligt Uber eine geringe Anzahl von Sitzplatzen.
Schwierig dabei kénnte sich der Umstand auswirken, dass die Mehrheit dieser
Betriebe Uber eine geringe Sitzplatzzahl verfugt. Zudem ist die Anzahl an Aus-
senplatzen zu gering. Die Gastronomie im Stedtli ist und soll zukinftig ein tra-
gender Erfolgsteil sein. Einige Betriebe zeigen diesbeziglich eine hoffnungs-



volle Entwicklung auf.

Entwicklung Stedtli seit 2009

Das Lebensmittelangebot in Nidau hat sich um zwei Metzgereien reduziert,
ansonsten hat sich dieses kaum veréandert. Im Bereich Non Food hat das
Sportangebot geschlossen. Der Bereich Schmuckmanufaktur hat sich entwi-
ckelt und bildet einen kleinen Angebotsschwerpunkt. Eine splrbare Verénde-
rung oder gar eine Erneuerung im Detailhandel ist nicht wahrnehmbar. Die
Gastronomie setzt etwas mehr Zeichen und setzt auf neue Betriebskonzepte.

Konkurrenzsituation

In Fussgéangerdistanz ist das Centre Bahnhof/Biel mit einer Verkaufsflache von
iiber 22'000 m®. Schwerpunkt ist der Coop Megastore/Supermarkt, der
Bau+Hobby, der Interdiscount (Unterhaltungselektronik und IT) sowie die
Grossgeschafte mit Inneneinrichtung Top Tip und Lumimarkt. Weiter vertreten
sind Apotheke, Parfimerie und Kérperpflege, Mode mit Bekleidung und Schu-
he, Tierbedarf. Zudem ist die Gastronomie grosszligig angelegt.

Nicht zu unterschatzen sind Angebotsstandorte an Autolagen, wie z.B. die
Verkaufsanlagen in Ipsach. Die Migros, eine Backerei und eine Apotheke sind
mit guter Wahrnehmung und bequemer Parkiersituation ausgestattet. Das
wird, vor allem im Bereich Apotheke, viele Kunden absorbieren, die sonst in
Nidau eingekauft hatten.

4. Entwicklung im schweizerischen Detailhandel

Die Entwicklung im Detailhandel in Nidau steht auch im Kontext zur allgemei-
nen Entwicklung in der Schweiz. Wichtig dabei ist ein Selbstbewusstsein, dass
nicht jeder Mainstream zum Mass aller Dinge gemacht wird. Gerade in vielen
Bereichen des Detailhandels und der Gastronomie setzen sich Unternehmer-
personlichkeiten mit neuen Geschéaftsmodellen erfolgreich durch.

Entwicklung Grossverteiler/ Lebensdiscounter

Die Supermérkte der Grossverteiler Migros und Coop werden, gemessen am
Durchschnitt, immer grosser. Damit steigt deren Angebotsattraktivitat und die
Effizienz und die Kosten pro Umsatzeinheit sinken. Ersteres fuhrt dazu, dass
Metzgerei- und Kése- Bereiche bedient und Backerangebote frisch angeboten
werden. Dies konkurrenziert den gewerblichen Detailhandel ernsthaft.

Die Lebensdiscounter entsprechen einem Marktbedurfnis. Insbesondere Aldi
und Lidl setzen auf Autostandorte und entziehen den Innenstadtgebieten Fre-
quenz.

Selbstandig gefiihrte Lebensmittelgeschéfte

Fur selbstandig geflhrte Comestibles- und Lebensmittelgeschéafte geht die
Entwicklung nur in eine Richtung. Die Anzahl an Verkaufsstellen nimmt ab,
deren Ladenflache zu, die Produktivitat pro Ladeneinheit stagniert oder nimmt
leicht ab. Der Convenience-Bereich nimmt zu und die Ladenéffnungszeiten
werden langer und gestalten sich situativ.



Die Anzahl selbstandig gefuhrter Metzgereien, Backereien-Konditoreien-
Confiseuren mit eigener Produktion nimmt leicht ab. Die Anzahl Verkaufsstel-
len fur die Backerei und Confiseurbetriebe leicht zu, Letztere immer 6fters mit
Cafébetrieb. Diese Angebotsgruppen zeichnen sich, gemessen am Umsatz,
durch hohe Lohnkostenanteile aus.

Die Nachfrage nach Produkten deren Herkunft nachvollziehbar, authentisch
und saisonal ist, wird stérker.

Im Gegensatz dazu wird der Preis auch im Lebensmittelangebot fir einen
Grossteil der Kunden eine wichtige Rolle spielen.

Tendenziell nimmt der Anteil der Convenience-Produkte zu. Die Mahlzeiten-
strukturen I6sen sich auf, der Bedarf an kleineren Portionen und die Erwartung
immer verfigbarer Frische nimmt zu. Viele dieser Betriebe haben auch ein
Take away Angebot. Dieses wird frihmorgens, mittags und oft auch noch
abends nachgefragt. Diese Umsténde filhren zu langeren Offnungszeiten und
damit zu noch héheren Lohnanteilen. Dies vor allem dann, wenn die Strassen-
lage ein Umsatztrager ist (wie das in Nidau der Fall ist).

Zukunftig erfolgreiche Angebote im gewerblichen Detailhandel werden immer
weniger von Einzelbetrieben, sondern vermehrt von regional orientierenden
Betrieben wirtschaftlich betrieben. Diese verfigen meistens Uber einen Pro-
duktionsstandort, der einige Verkaufsstellen zu bedienen vermag. Recht ver-
breitet ist dieses Geschaftsmodell bei Backereien, Konditoreien, Confiserien,
oft mit Cafébetrieb sowie vereinzelt im Metzgergewerbe.

Wieweit sich Lebensmittelspezialgeschéfte ansiedeln, ist nur zu geringen Tei-
len mit dem Nachfragepotential zu begrinden. Vielmehr ist es ein Bundel von
Gegebenheiten, das zutreffen soll. Zum Beispiel betrifft dies die Unternehmer-
personlichkeit, die Verflgbarkeit einer Geschéftslokalitat an der richtigen Lage,
einen geeigneten Verkaufsraum, Hinterrdume und Anlieferung, gute Wahr-
nehmung und einige wenige, aber bequeme Parkplatze.

Groésse der Ladenflachen

Allgemein gilt, dass immer langere Ladeno6ffnungszeiten, die Flexibiliat von
Angebotsprasentation und die Eventfahigkeit dazu fuhren, dass Kleinflachen
kaum noch wirtschaftlich betrieben werden kénnen. Dieser Umstand wird oft
mit grossem Inhabereinsatz kompensiert. Bezlglich Nachfolgeexistenz ist dies
nicht nachhaltig.
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5. Perspektiven Stedtli

Fazit Nidau

Nidau kann und sollte die Konsumkraft der eigenen Bevolkerung sowie der
Umlandgemeinden besser abschdpfen. Aufgrund der Konkurrenzsituation liegt
es nahe, dass die Angebotserweiterung schwergewichtig innerhalb der Berei-
che Food und Alltagsguter erfolgen kann und soll.

Dieses Angebot, das die Kunden-Frequenz generiert, sollte rdumlich in direk-
tem Kontext zum Stedtli stehen. Dafir bietet sich der Standort Bahnhofgebiet
an. Unabdingbar dabei ist es, dass eine Architekturtypologie gewahlt wird, die
extrovertiert ausgerichtet ist und die Nahumgebung ins Fussgéngerzirkulati-
onsnetz einzubinden in der Lage ist. Dann entstehen die dringend notwendi-
gen Lagequalitaten zur Ansiedlung von weiteren Geschéaften mit ortskernrele-
vanten Angeboten.

Eine Uberlegung geht dahin, dass der Migros-Supermarkt im Gebiet Weidteile
zugunsten eines Quartierversorgers zurickgebaut wird. Nidau erreicht damit
im Gebiet Bahnhofgebiet einen flur weite Teile der Bevolkerung adaquaten
Versorgungsschwerpunkt. Das vorhandene Potential wirde an Kaufkraft bes-
ser genutzt und dem Stedtli zusatzlich Kunden zugefiihrt. Impulse fir neue
Angebote und Erneuerungsinvestitionen werden ausgelést.

Parameter
Die Entwicklungsausrichtung vom Stedtli steht in direkter Abhangigkeit zu einer
Reihe Parameter. Einige davon:

Schutzstellungen

Die Sanierungs- und Erneuerungsnotwendigkeit, allenfalls der Ersatz-
bau, scheint aufgrund eines Augenscheins unausweichlich. Auffallend
sind die kleinstrdumigen, ungentgend prasentierten Erdgeschossfla-
chen und deren ungenigende Wahrnehmung. Im Weiteren die doch
teilweise sehr behabige, nicht einladende Zugénglichkeit der Oberge-
schosse, innerhalb derer sich z.B. Gesundheitsanbieter anbieten.

Die Frage, wie der Umgang mit Fassaden- und Strukturerhaltung gestal-
tet wird, ist fur die Nutzungsausrichtung bestimmend.

Verkehr

Auch wenn die heute und zumindest bis 2030 hohe Verkehrsbelastung
unumganglich ist, soll dieser Umstand ein aktives Handeln nicht |ah-
men. Ohne Zweifel sind die heutige Verkehrsmenge und der zuséatzliche
Schwerverkehr eine schlecht zu ertragende Qualitdtsminderung. Selbst
wenn eine neue Verkehrsachse realisiert ist, mussten die Durchfahrts-
bewegungen in der Hauptgasse doch merklich unter dem heutigen Wert
zu stehen kommen, damit sich eine flhl- und nutzbare Qualitatsverbes-
serung einstellt. Aufgrund des engen Strassenraums wird sich eine hé-
here Fussgéngerflanierqualitat kaum einstellen.

Es qilt, die Vorteile einer massigen Autofrequenz zu schatzen. Viele der
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heutigen Anbieter im Stedtli werden betréachtliche Umsatzanteile auf-
grund der Strassenlage und damit den Autokunden aufweisen.

Expo-Areal

Die L6sung, wie das Stedtli damit angebunden ist und welcher Attraktivi-
tatsgehalt diese aufweist, wird dartiber entscheiden, ob und welcher Art
ein Zusammengehen der beiden Gebiete ist. Nutzung, ldentitdt vom Ex-
po-Areal und Verbindungscharakter wird Einfluss darauf haben, wie das
Stedli seine Nutzungsausrichtung und die Aussenrdume gestaltet.

Standort Aalmatten

Mit dem im Gebiet Aalmatten angedachten Verkaufsflachenangebot
wirde ein Detailhandelsumsatz erzielt, der den heutigen Wert im Stedtli
um fast das Doppelte Gbertrifft. Sollte dieses Vorhaben realisiert wer-
den, sind unterschiedliche Szenarien méglich. Das naheliegendste ist
eine lang anhaltende Investitionszurlickhaltung, die Standortverlagerung
der wichtigsten Anbieter und daraus resultiert eine zunehmende Quali-
tatsverminderung der Erdgeschossnutzungen.

Eine andere Option besteht darin, Wohnnutzungen starker zu préferie-
ren. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und der abnehmenden An-
gebotsvielfalt ist eine hohe Wohnqualitat, die wirtschaftlich tragbar sein
muss, kaum erreichbar.

Handlungsfelder

Zielsetzung

Das Stedtli soll die Balance finden zwischen belebter Geschéftigkeit mittels
Publikums-, Aufenthalts- und Treffpunktnutzungen sowie Ort der emotionalen
Sinnlichkeit. Individuelles Arbeiten und Wohnen sind ergadnzende Nutzungen.
Damit wird das Stedtli zu einem zugehdrigkeits- und identitatsschaffenden Ort.

Schliisselmassnahme Bahnhofgebiet

Die einzige Massnahme, die flir das Stedtli eine Impulswirkung mit nachhalti-
gem Erfolg sichert, kann eine Projektrealisation auf dem Bahnhofgebiet ausl6-
sen. Der Projektperimeter soll das Bahnhofgebiet inkl. Bibliotheksplatz,

sowie das Gebiet bis und mit Schulgasse umfassen. Damit wird ein
Versorgungs- und Treffpunktsschwerpunkt im Stedtli gesetzt, ein sanfter An-
gebotsrickbau im Weitteile-Quartier ist eine Option. Damit riickt das Stedtli
unangefochten in den Mittelpunkt. Eine Blindelung der Krafte ist in Nidau die
einzig erfolgreiche Strategie.

Im ersten Schritt soll ein Potentialkonzept erarbeitet werden. Dieses gibt Hin-
weise, welche Nutzung im gesamten Perimeter angestrebt, welche Identitats-
wirkung mdglich ist und welche Vernetzungs- und Aussenraumqualitaten das
Vorhaben stltzen.

Die betroffenen Eigentimer und Investoren sind einzubeziehen. Danach die
Bevdlkerung. Ein Vorgabenpaket mit allen Erkenntnissen dient als Grundlage
fir die Vergabe der Stadtteilentwicklung mit Architektur-, Verkehr-, Parking-
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und Aussenraumlésungen. Aufgrund der hohen und sensiblen Anforderungen
ist ein Wettbewerbsverfahren mit einer kleinen Anzahl Teams erfolgsverspre-
chend.

Lehrbeispiel

In Lyss haben Coop und Migros ihre einstigen Zentrumsstandorte aufgegeben
und unweit vom Zentrum neue Geschéafte eréffnet. Darunter leidet das Zent-
rum, deren Nutzung nivelliert sich zusehends nach unten.

Interessant ist die neue Coop-L&sung. Coop hat es tatsachlich geschafft, den
nur ein paar hundert Meter vom Zentrum entfernten Standort so auszurichten,
dass deren Eingang am weitest méglichen Punkt vom Zentrum entfernt ist.
Nicht genug damit, die Wegstrecke fuhrt an einer nicht mehr zu tberbietenden
unwirtlichen Rollladenfassade vorbei. Klar ausgedriickt: dies ist das Ende der
Urbanitat. Folgerungen fur Nidau: Qualitéatssicherung

Konzept Stedtli

Die Konzeptstudie Bahnhofgebiet wird auf das gesamte Stedtli, mit geringerem
Vertiefungsgrad, ausgedehnt. Allenfalls mit Potentialerhebung einzelner Lie-
genschaften.

Die Hauseigentimer und die Anbieter werden eingebunden. Zuerst sollen de-
ren Bedurfnisse und Absichten gesichtet werden, dann die Kommunikation
aufgebaut und schlussendlich die Projekteinbindung und deren Auslésung an-
gegangen werden.

Damit sind Voraussetzungen geschaffen, den Gemeinschaftssinn und die Ko-
operationswille und das zusammenwirken zwischen 6ffentlicher Hand und den
Akteuren zu férdern.

Entwicklung von Versorgungsangeboten

Mit den Eigentiimern und den Anbietern sollen Voraussetzungen geschaffen
werden, die fir neue Geschéaftsmodelle einen Anreiz bilden. Das kénnen An-
stdsse sein fur Verbundsysteme, z.B. in den Bereichen Genuss-, Angebot Le-
bensmittel, Gesundheit und Kérperbewusstsein sowie eine Non Food-
Nischennutzung.

Verbundformen kdénnen sich innerhalb einer Gebaudegruppe wie auch inner-
halb verschiedener Standorte entwickeln. Wichtig sind die rdumliche Nahe und
ein vernetztes Angebot.

Wohnungsbau

Konzeptstudie zur Erreichung einer hheren Bevolkerungsanzahl fir interes-
sante Lebensstile im direkten Umfeldperimeter vom Stedtli (einige hundert Me-
ter).
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