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Zusammenfassung

Die Bediirfnisabkldarungen im Rahmen des Sportstdttenkonzeptes 08 haben ergeben, dass auf dem
Stadtgebiet von Chur ein deutliches Manko an Bewegungs- und Sportinfrastruktur besteht. Die fehlen-
den Bauten und Anlagen sollen in den kommenden 12 Jahren auf der Grundlage eines Gesamtkonzep-
tes am Standort Obere Au realisiert werden. Es ist vorgesehen, dieses Gesamtkonzept demndchst durch
einen Architektur- und Gestaltungswettbewerb zu konkretisieren

Um sicher zu stellen, dass die in der Oberen Au geplante Kombination von Bauten und Anlagen
zweckmadssig ist, wurde die vorliegende Studie in Auftrag gegeben. Das Ziel besteht darin, durch eine
Marktanalyse unter vergleichbaren Sportzentren auf gesamtschweizerischer Ebene die Starken und
Schwidchen des Sportstattenkonzeptes Obere Au aufzuzeigen und aus den Ergebnissen allfillige Anpas-
sungen fiir die weitere Projektentwicklung abzuleiten.

Zur Beschaffung der erforderlichen Grundlagen- und Vergleichsdaten wurden bei insgesamt sieben
Sportzentren aus der Deutschschweiz Befragungen durchgefiihrt und mit Blick auf das Projekt Obere
Au ausgewertet. Die Schlussfolgerungen wurden mit der Churer Begleitgruppe diskutiert und anschlie-
ssend durch weitere Gesprache mit externen Experten verifiziert.

Weil das Sportstdttenkonzept 08 auf dem Gemeindesportanlagenkonzept (GESAK) der Stadt Chur be-
ruht, wurden auch die Ergebnisse des GESAK iiberpriift.

Generell kann festgehalten werden, dass die vorgesehenen Sportanlagen sinnvoll und nachvollziehbar
sind. Auch wenn bei der Beurteilung des GESAK und dem daraus abgeleiteten Sportstattenkonzept 08
einige Fragen offen bleiben, hat die geplante Erweiterung und Attraktivierung der Sportanlagen in der
Oberen Au ihre Berechtigung. Der Verzicht auf den Bau einer Leichtathletikanlage (400m Bahn) wird
durch die Marktanalyse klar bestatigt.

Handlungsbedarf besteht hingegen bei den Begleitinfrastrukturen wie Gastronomie, Beherbergung,
Seminar und Event. Bedarf und Dimensionierung dieser Nutzungen hangen massgeblich vom zukiinfti-
gen Betriebskonzept ab, welches derzeit noch keine klaren Konturen hat. Da der Standort Obere Au im
Vergleich zu den untersuchten Referenzanlagen nicht {iber signifikante Wettbewerbsvorteile verfiigt
und sich die kommerziellen Nutzungen somit dem Konkurrenzkampf stellen miissen, sollten die nicht
direkt dem Sport dienenden Nutzungen nochmals kritisch hinterfragt werden.
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1. Ausgangslage

Am 3. April 2007 hat der Churer Gemeinderat gestiitzt auf die Motion Durisch den Stadtrat beauftragt,
ein griffiges Sportstattenkonzept zu erarbeiten. Die Umsetzung dieser Aufgabe erfolgte mittels Erstel-
lung eines umfassenden Gemeindesportanlagenkonzepts (Sportstattenkonzept 08) mit Erhebung des
Ist-Zustandes der bestehenden Sport- und Bewegungsinfrastruktur, einer Bediirfnisanalyse und der
Ermittlung des Handlungsbedarfs.

Das Sportstattenkonzept 08 liegt vor. Die Bediirfnisabklarungen haben ergeben, dass auf dem Stadt-
gebiet von Chur ein deutliches Manko an Bewegungs- und Sportinfrastruktur besteht. Gemass Bot-
schaft des Stadtrats an den Gemeindenrat vom 11. Februar 2008 fehlen insbesondere

* Sporthalle

* Unterkunft, Verwaltung, Auditorium, Restaurant
* Kletterhalle

* Tribiine und Fussballfelder

Diese Bauten und Anlagen sollen in den kommenden 12 Jahren neben der bestehenden Eishalle in
Kombination mit einer Event- und Messehalle sowie einem gedeckten Parking auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes am Standort Obere Au realisiert werden. Das Investitionsvolumen
belduft sich insgesamt auf rund 90 Mio. Franken. Zwei Drittel der Kosten sollen durch die Stadt getra-
gen werden, fiir den Rest werden private Investoren gesucht.

Mit der Verwirklichung des integralen Sport-, Event- und Ausstellungskomplexes Obere Au soll gemdss
Botschaft eine einzigartige Sportstdtte entstehen, deren Einmaligkeit in der Vielfalt der Anlagen und
Infrastrukturen auf engstem Raum besteht. Die Obere Au soll ideale Voraussetzungen fiir Ausbildungs-,
Trainings- und Weiterbildungskurse in verschiedensten Sportarten bieten, weit {iber die Kantonsgrenze
hinaus Gaste anziehen und fiir Chur zu einer Standortattraktion werden.

Bereits im November 2008 soll ein Architektur- und Gestaltungswettbewerb gestartet werden. Um
sicher zu gehen, dass das dem Wettbewerb zugrunde gelegte Gesamtnutzungskonzept auch tatsachlich
das Richtige ist, soll dieses vorgangig durch eine vergleichende Marktstudie auf gesamtschweizeri-
scher Ebene auf allfillige Schwachstellen getestet werden.
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2. Zielsetzung und Abgrenzung

Im Zentrum der Aufgabe steht ein schliissiger Vergleich des in Chur geplanten Nutzungs- und Anla-
genkonzeptes mit sechs bis acht dhnlichen strukturierten und dhnlich dimensionierten Sportstatten in
der deutschsprachigen Schweiz, im Tessin sowie allenfalls auch in den benachbarten Regionen
Deutschlands und Osterreichs. Dabei interessieren weniger die einzelnen Anlagebestandteile als viel-
mehr der Anlagenmix in seiner Gesamtheit sowie die damit im alltaglichen Betrieb gemachten prakti-
schen Erfahrungen. Im Wesentlichen geht es um folgende Fragen:

* Wie setzt sich die bestehende Infrastruktur der Relevanzanlagen zusammen?

* Wie ist deren Auslastung?

* Wie sind die Anlagen beziiglich Grosse, Komfort und Ausstattung konzipiert?

* Gibt es eine kritische Grosse fiir Sportstatten bzw. deren Kombination an Infrastrukturen?

* Gibt es durch das Anbieten spezifischer Anlagen Spezialisierungen? Was lasst sich {iber die
Auslastung solcher Anlagen sagen?

* Welches sind die Griinde fiir eine hohe Auslastung?

* Wie wichtig ist das Vorhandensein einer 400m-Bahn fiir den Erfolg? Wie muss deren Ausbau-
standard sein? Steigert sich die Attraktivitat einer Sportstatte durch eine 400m-Bahn? Lasst
sich diese Attraktivitdtssteigerung nachweisen?

* Mit welchen Infrastrukturen muss die Stadt Chur allenfalls ihr Sportstattenkonzept ergdanzen,
um ein Optimum aus den vorhandenen Mdglichkeiten herauszuholen?

* Ist eine multifunktionale Nutzung einzelner Bauten und Anlagen (je nach Anlass fiir Sport,
Events oder Ausstellungen) sinnvoll und machbar? Wird die multifunktionale Anlagennutzung
andernorts bereits praktiziert und wie sind die Erfahrungen damit?

* Mit welchen Betriebskonzepten funktionieren erfolgreiche, auslastungsstarke Sportstatten?

* Welche Rolle spielen dezentrale Anlagen?

* Welche Bedeutung hat die unmittelbare Umgebung von Sportstdtten (z.B. landschaftliche Qua-
litaten, Anbindung an den Naherholungsraum) fiir einen erfolgreichen Betrieb?

* Wie ist die geplante Sportstatte Obere Au insgesamt in der schweizerischen Sportstdtten-
Landschaft einzuordnen (Starke-Schwache-Profil)?

Das Ergebnis der Marktanalyse soll die Verantwortlichen der Stadt Chur in die Lage versetzen, die kon-
zeptionellen Grundziige des Sportstattenkonzeptes 08 auf der nationalen Ebene einzuordnen und Star-
ken sowie allfdllige Schwachen zu erkennen. Der Vergleich mit den Referenzanlagen soll im Hinblick
auf den anstehenden Projektwettbewerb eine Uberpriifung des geplanten Infrastruktur- und Raumpro-
gramms fiir die Erweiterung der Oberen Au ermdglichen. Und nicht zuletzt soll die Studie auch Hin-
weise und Handlungsempfehlungen zur Ausgestaltung des zukiinftigen Betriebskonzeptes liefern.

Nicht behandelt werden im Rahmen der vorliegenden Marktstudie Fragen rund um die Finanzierung
des Vorhabens. Dieser Themenkomplex ist bereits 2007 durch das Biiro Wiiest & Partner eingehend
untersucht worden. Ebenfalls ausgeklammert bleiben betriebswirtschaftliche Analysen. Diese kdnnen
erst dann sinnvoll vorgenommen werden, wenn sowohl das Anlagen-Layout wie auch das Betriebskon-
zept definitiv festgelegt worden sind.
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3. Ablauf

Gemass Zielsetzung wurde fiir die Untersuchung ein vergleichender Ansatz gewahlt. Zur Beschaffung
der erforderlichen Grundlagen- und Vergleichsdaten wurden bei insgesamt sieben Sportzentrenbetrei-
bern Befragungen durchgefiihrt. Diese Interviews dienten gleichzeitig dazu, die Starken und Schwa-
chen der untersuchten Betriebe kennenzulernen und von den persdnlichen Einschatzungen der Ver-
antwortlichen zu profitieren. Das Gesprachsklima war dabei durchwegs sehr angenehm und konstruk-
tiv. Die befragten Geschéftsfiithrer haben sich ohne Ausnahme ausreichend Zeit genommen und mit
grosser Offenheit ihr Wissen und ihre Erfahrung zur Verfiigung gestellt.

Die Befragungen wurden so konzipiert, dass die Ergebnisse direkt mit der geplanten Sportstdtte Obere
Au verglichen werden und notigenfalls konkrete Anpassungen am Anlagendispositiv abgeleitet werden
konnen.

Da die Befragung der Eidgendssischen Hochschule fiir Sport Magglingen erst am 11. September 2008
und damit relativ spat im Projektablauf durchgefiihrt werden konnte, sind die Ergebnisse aus dieser
Befragung nur noch punktuell (insbesondere bei den Themen Unterkunft und Seminar) in den Bericht
eingeflossen. Die Aussagen der Verantwortlichen in Magglingen bestétigen jedoch im Wesentlichen
die Resultate aus den sechs iibrigen Befragungen.

Weil das Sportstdttenkonzept 08 auf dem Gemeindesportanlagenkonzept (GESAK) der Stadt Chur be-
ruht, wurden zusatzlich zum Vergleich mit den sieben Referenzanlagen auch die Ergebnisse des GESAK
iiberpriift. Bei dieser Uberpriifung konnten wir auf unsere Erfahrungen als Autor der GESAK's von
Bremgarten (BE), Muttenz (BL), Liestal (BL) und der Region Interlaken (BE) zuriickgreifen.

Die Schlussfolgerungen aus den oben beschriebenen Arbeitsschritten zeigen in Form eines Stdrke-
Schwiche-Profils auf, welche Elemente des Sportstdttenkonzeptes 08 unbestritten sind und wo im
Hinblick auf die definitive Festlegung des Infrastruktur- und Raumprogramms nochmals intensiv nach-
gedacht werden sollte.

Die Erarbeitung der Marktanalyse erfolgte aufgrund der engen Terminvorgaben der Stadt Chur zeitlich
sehr konzentriert von Juni bis September 2008. Mit der Churer Begleitgruppe fanden wahrend dieser
Zeit insgesamt drei Besprechungen statt, an welchen die Zwischenergebnisse besprochen und das
weitere Vorgehen festgelegt wurden. Bei der Kick-off-Veranstaltung vom 26. Juni stand die Auswahl
der Vergleichsanlagen im Mittelpunkt. Die zweite Besprechung vom 21. August diente dem Gedanken-
austausch uber erste wichtige Schlussfolgerungen. Die abschliessende Sitzung vom 25. September
2008 diente zur Hauptsache der Bereinigung des Schlussberichts.

Die Zwischenbesprechung vom 21. August hat gezeigt, dass die Ergebnisse der Marktanalyse erhebli-
che Auswirkungen auf das Infrastruktur- und Raumprogramm der Sportstattenplanung ,Obere Au”
haben konnen. Die Churer Begleitgruppe hat deshalb beschlossen, die Resultate durch drei Experten-
gesprache zu verifizieren. Die Expertengesprache finden erst Ende Oktober 2008 statt und kdnnen
deshalb nicht mehr im Rahmen dieses Berichtes kommentiert werden.
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4. Uberpriifung GESAK

4.1 Vorbemerkung

Die Realisierung des Sportstattenkonzeptes 08 in der Oberen Au wird gemass Antrag des Stadtrates an
den Gemeinderat vom 11. Februar 2008 insgesamt rund 90 Mio. Franken kosten. Abkldrungen des Bii-
ros Wiiest & Partner haben ergeben, dass die Einbindung privater Investoren im Sinne einer PPP-
Finanzierung schwierig ist. Es ist deshalb davon auszugehen, dass sowohl Investitions- wie auch Be-
triebskosten der zukiinftigen Anlage weitgehend durch die 6ffentliche Hand getragen werden miissen.

Unter diesen Voraussetzungen ist klar, dass der Bedarf nach einem Ausbau der Sportstdtte Obere Au
gut begriindet und in der Bevolkerung breit abgestiitzt sein muss, damit die entsprechende Kredit-
vorlage vom Souverdn angenommen wird. Die Stadt Chur hat zu diesem Zweck ein Gemeindesportanla-
genkonzept GESAK in Auftrag gegeben. Ziel des GESAK ist es, den Ist-Zustand der Sport- und Bewe-
gungsinfrastruktur in der Stadt Chur zu analysieren, diesen den heutigen und zukiinftigen Bediirfnis-
sen der Vereine sowie der Bevolkerung gegeniiber zu stellen und daraus den Handlungsbedarf zu er-
mitteln. Erganzend zur eigentlichen Marktanalyse soll deshalb in der vorliegenden Untersuchung aus
neutraler Optik auch dargestellt werden, wie plausibel die im Sportstattenkonzept 08 geplante Erwei-
terung der Infrastruktur aus den Ergebnissen des GESAK abgeleitet werden kann.

4.2 Resultate aus der Bediirfniserhebung

Die Bediirfniserhebung richtete sich an die Sportvereine der Stadt Chur und wurde in zwei Schritten
abgewickelt. Die erste, eher allgemein gehaltene Befragung erfolgte durch die Interessengemeinschaft
der Churer Sportvereine (ICS). Fiir die zweite vertiefte Befragung, welche auch Vereine ohne ICS-
Mitgliedschaft mit einbezog, war das Hochbauamt, Abteilung Gartenbau sowie die Finanz- und Liegen-
schaftenverwaltung der Stadt Chur zustdndig. Der Riicklauf betrug bei der zweiten Befragung 50%. Die
Resultate aus diesen beiden Befragungen bildeten die Grundlage, um den zukiinftigen Bedarf an
Sportanlagen zu definieren.

Die Befragungsresultate sind in der Auswertung der Umfrage wie auch im Antrag des Stadtrates an
den Gemeinderat vom 11. Februar 2008 umfassend dargestellt und werden an dieser Stelle nicht
nochmals wiederholt. Kommentiert werden nachstehend lediglich jene Ergebnisse, welche wir fiir die
weitere Entwicklung der Churer Sportinfrastruktur und insbesondere die Plausibilisierung der geplan-
ten Entwicklung in der Oberen Au als relevant erachten.

Sporthallen

Bei den Sporthallen liegt der durch die Vereine angegebene Bedarf wesentlich iiber dem Bestand. In
den Wintermonaten zeichnet sich dies erwartungsgemdss starker als im Sommer ab. Der nicht abge-
deckte Bedarf beschrankt sich auf Zweifach- und Dreifachhallen und ist vor allem in den Abendstun-
den unter der Woche (insbesondere 20%°-22° Uhr) gross. Der Bedarf an Einfachhallen wird ausreichend
gedeckt. Insbesondere im Bereich Zweifachhallen scheint ganzjdhrig ein grosser Handlungsbedarf
vorzuliegen, der nur durch neue Anlagen gedeckt werden kann. Bei den Dreifachhallen ist festzustel-
len, dass hauptsédchlich in den Monaten Januar bis Mdrz eine grosse ungedeckte Nachfrage besteht, in
den iibrigen Monaten flacht die Nachfrage etwas ab.

Aus unserer Sicht ist der Handlungsbedarf im Bereich der Mehrfachsporthallen unbestritten. Dies trifft
auch dann zu, wenn ein Teil des ausgewiesenen Bedarfes eher als Wunschbedarf denn als tatsachliches
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Bediirfnis eingestuft wird. Der Bedarf an einer Zweifachhalle kann selbstverstandlich auch durch eine
3-Fachhalle gedeckt werden. Folgende Fragen sollten bei der Planung neuer Hallenkapazitaten noch
geklart und dargestellt werden:

* Die neu Einfachturnhalle der Berufsschule fiir Gesundheit und Soziales wurde noch nicht in die
Uberlegungen einbezogen (Botschaft Stadtrat, Seite 16). Kann diese Halle allenfalls einen Teil
der ungedeckten Nachfrage abdecken?

* Sind in den bestehenden Hallen Kapazitatserhohungen mittels organisatorischer Massnahmen
moglich?

* Muss die neue Sporthalle in der Oberen Au zwingend fiir Anldsse mit Publikum ausgestattet
sein? Wenn ja, sollten sowohl der Bedarf wie auch die Dimensionierung begriindet und darge-
stellt werden.

In der Sommerzeit (Juli bis August) besteht wegen der ferienbedingten Schliessung der Hallen ein
ungedeckter Bedarf. Hier liegt also nicht ein infrastrukturelles, sondern ein organisatorisches Problem
vor, welches durch flexiblere Regelungen verbessert werden kann.

Rasenspielfelder

Bei den Rasenspielfeldern ergibt sich von der Problematik her ein dhnliches Bild wie bei den Sport-
hallen. Die Unterkapazitdt wird vorwiegend in den Spitzenstunden manifest. Die Spitzenstunden sind
aber im Unterschied zu den Sporthallen am Wochenende zu verzeichnen. Unter der Woche sind ledig-
lich geringe Kapazititsengpasse zwischen 17% und 22% Uhr vorhanden. Saisonal betrachtet stellt die
Periode November bis Marz ein Problem dar. Die Rasenpldtze sind in dieser Zeit von Natur aus nicht
oder nur in geringem Mass bespielbar. Diese Problematik kann mit der Errichtung von Kunstrasenplat-
zen abgeschwdcht werden. Die dadurch gewonnene Kapazitatserhohung ist sehr wertvoll, da Kunstra-
sen grundsatzlich immer bespielbar ist und dadurch die Hallenbelegung entlastet. Ob die Hallen bei
der Bereitstellung von Kunstrasenpldtzen tatsdchlich frei werden, ist allerdings nicht garantiert. Denn
viele Mannschaften mieten im Winterhalbjahr fiir das Training sowohl einen Rasenplatz als auch eine
Halle.

Erstellung und Betrieb von insgesamt 7 Fussballfeldern in der Oberen Au (gemdss Sportstattenkonzept
08) erscheinen plausibel, wenn man die Tatsache beriicksichtigt, dass die Sportanlage an der Ring-
strasse mittelfristig der Stadterweiterung weichen soll. Kunstrasen- und Naturrasenpldtze sollten dabei
in einem ausgewogenen Verhdltnis zueinander erstellt werden. Neben der Errichtung neuer Fussball-
platze sollte auch deren Belegung optimiert werden. Aus unserer Sicht ergeben sich in Bezug auf die
Rasenspielfelder folgende Feststellungen:

* Werden einige Spielfelder als Kunstrasenfelder errichtet, entstehen neue Trainingsmdglichkei-
ten im Spétherbst, Winter und Friihling. Die Trainings der dlteren Mannschaften (ab C-Junioren)
konnen grundsatzlich von der Halle nach draussen verlegt werden. Dabei darf nicht vergessen
werden, dass Kunstrasen zwar immer bespielbar, jedoch nicht bei allen Sportlern beliebt sind.
Wir gehen davon aus, dass diese Verlagerung einen Beitrag zur Reduktion der grossen Kapazi-
tatsengpdsse im Hallenbereich im Winterhalbjahr leisten kann. Im Rahmen des GESAK sollte
ausgewiesen werden, welche Auswirkungen dies auf den Bedarf an zusatzlichen Sporthallen hat.

* Im Ausland gibt es Beispiele gedeckter Kunstrasenfelder. Dadurch kénnen Trainings unter opti-
malen Bedingungen stattfinden. Allenfalls kdnnte diese fiir die Schweiz neuartige Losung, als
USP (Unique Selling Proposition) vermarktet werden (Beispiel: http://www.soccer-dome-
detmold.de).
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* Aus dem Sportstdttenkonzept wird nicht ersichtlich, wo sich die Garderoben fiir den Fussballbe-
trieb befinden. Ausreichende Kapazitdten und ein reibungsloser Betrieb im Garderobenbereich
sind jedenfalls ein entscheidender Faktor fiir den erfolgreichen Betrieb eines Sportzentrums.
Wichtig sind insbesondere einfache und kurze Wege zwischen Umkleiderdumen und Spielfel-
dern. Bei einer gemeinsamen Nutzung der Sporthallengarderoben durch Indoor- und Out-
doorsportler sind Konflikte vorprogrammiert. Unserer Meinung nach sollte deshalb unbedingt
gepriift werden, ob nicht gleichzeitig mit dem Neubau des Stadions auch eine Zuschauertribiine
mit integriertem Garderobenbereich realisiert werden kann.

Eishalle

In der Bediirfniserhebung wird ein Bedarf nach zusdtzlicher Eisflaiche ausgewiesen. Dementsprechend
findet sich auf dem Konzeptplan ,Sportstdtte Obere Au” ein Baufeld fiir ein zusatzliches Eisfeld. Im
Antrag des Stadtrates an den Gemeinderat vom 11. Februar 2008 wird dies jedoch nicht weiter thema-
tisiert.

Kletterhalle

Die heutige Kletterhalle an der Pulvermiihlestrasse ist in den Werkhallen einer ehemaligen Metallbau-
firma eingemietet, welche sich in einer Wohn- und Gewerbezone befindet. Der Standort muss friiher
oder spdter aufgegeben werden, weil das Areal in den kommenden Jahren voraussichtlich tiberbaut
wird. Andererseits besteht auch keine Maglichkeit, die Halle fiir den Klettersport auszubauen. In den
Herbst- und Wintermonaten gibt es an den Abenden und Wochenenden akute Kapazitdatsengpasse, die
neben der reguldren Benutzung keinen geordneten Trainings- und Kurshetrieb mehr zulassen.

In Kiiblis, Davos und Sargans gibt es ebenfalls Kletterhallen, die jedoch kleinere Hallenhéhen und
Grundflachen als die Halle in Chur aufweisen. Infrastruktur und Angebot dieser Anlagen kdonnen die
bestehende Kletterhalle in Chur nicht ersetzen. Die Kletterwande in Kiiblis und Davos sind in einer
Tennishalle integriert, deren Hiille die nutzbare Hohe und Wandfldche vorgibt. Die fiir ein regionales
Kletterzentrum notwendigen Masse werden nicht erreicht, und ein Ausbau ist aus architektonischen
Griinden nicht moglich.

Der Klettersport in der Halle hat sich in den letzten Jahren stark entwickelt. Neuerdffnungen sowie
die Erweiterung bestehender Hallen in der ganzen Schweiz zeigen, dass der Trend anhalt. Unter diesen
Voraussetzungen kann eine ausbaubare Kletterhalle, die je nach Nachfrage mit neuen Wandfldachen
ergdanzt werden, als Ideallosung betrachtet werden.

Still gelegte Industriegebdude kdnnen grundsatzlich eine attraktive und kostengiinstige Alternative
zum Neubau einer Kletterhalle darstellen. Voraussetzungen sind eine ausreichende Héhe, eine genii-
gend grosse Grundflache sowie ein starkes Tragwerk, das die Krafte einer zusdtzlichen Kletterwand
aufnehmen kann. Nach unseren Kenntnissen besteht in Chur und Umgebung kein derartiges Angebot.

Integrierte Losungen in einer Turnhalle entsprechen angesichts der unvermeidlichen Konflikte unter
den verschiedenen Nutzergruppen nicht mehr den heutigen Anforderungen an den modernen Kletter-
sport. Fiir den Schulsport und die Animation sind sie aber nach wie vor tauglich.
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Event- und Messehalle

Die Herleitung des Bedarfs fiir die Errichtung einer Event- und Messehalle fehlt. Es wird nicht ersicht-
lich, warum die Anldsse nicht mehr an ihren bisherigen Standorten stattfinden konnen und warum der
Standort Obere Au dafiir besonders geeignet ist. Es stellen sich folgende Fragen:

» Ist der Bedarf fiir die Event- und Messehalle andernorts (ausserhalb des GESAK) abgeklart und
nachvollziehbar ausgewiesen worden? Kann die geplante Event- und Messehalle ausgelastet
werden?

* Handelt es sich um eine reine Event- und Messehalle oder ist geplant, in der Halle auch Sport-
veranstaltungen durchzufiihren?

Die Ausfiihrung als multifunktionale Halle bdte die Moglichkeit, diese auch fiir die Durchfiih-
rung publikumswirksamer Sportveranstaltungen wie Unihockey-, und Volleyballspiele etc. zu
nutzen. Bedingung ware der Einbau von Tribiine und entsprechender Sportinfrastruktur. Gleich-
zeitig konnte die geplante Dreifachhalle ohne Publikumseinrichtungen als reine Trainingshalle
errichtet und damit optimal genutzt werden. Auf der Basis einer multifunktionalen Nutzung ist
die Integration der Event- und Messehalle in den Nutzungsschwerpunkt ,Sportzentrum” konzep-
tionell gut begriindbar. Die Auslastung konnte erhoht werden und zur Verbesserung der be-
triebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen beitragen.

* Die privat betriebene Eishalle wird zunehmend fiir finanziell interessante Veranstaltungen ge-
nutzt und verdrangt die unrentablen sportlichen Aktivitdten. Auch vor diesem Hintergrund
stellt sich die Frage, ob die Realisierung einer neuen Event- und Messehalle am Standort Obere
Au sinnvoll ist.

Zusammenfassung

Generell kann festgestellt werden, dass gemdss der Umfragenauswertung die Anlagenengpdsse nicht
iber das gesamte Jahr und in der Regel nicht einmal iber eine ganze Woche bestehen. Die Engpasse
sind ein Problem, das sich vorwiegend auf beliebte Spitzenstunden beschrankt. Insbesondere unter
der Woche am Abend zwischen 20% und 22% Uhr sind grosse Engpésse zu verzeichnen. In diesem Zu-
sammenhang stellt sich unweigerlich die Frage, ob das Angebot auf diese Spitzen ausgerichtet werden
soll. Der grosse Nachfrageiiberschuss in den Spitzenstunden entspricht zudem oft den Wunschvorstel-
lungen der Sportvereine und beschreibt somit eine Idealsituation. In einigen Fallen ist ein friiherer
oder spdterer Trainingszeitpunkt oder die Nutzung einer anderen Anlage (z.B. einer kleineren Halle)
lediglich mit einer minimalen Einbusse an Trainingsqualitdt oder gar nur mit einer Verdnderung der
lieb gewordenen Gewohnheiten verbunden. Bei der Evaluation neuer, kostenintensiver Anlagen muss
der Unterschied zwischen Wunschbedarf und tatsachlichem Bedarf unbedingt beachtet werden. Auf
den ersten Blick weniger attraktiv, aber wesentlich giinstiger und ldngerfristig nachhaltiger ist die
Kombination von Infrastrukturmassnahmen (neue Anlagen) und organisatorischen Massnahmen. Erst
wenn mit organisatorischen Massnahmen ein vorhandenes Defizit nicht gelost werden kann, sollte zu
baulichen Massnahmen geschritten werden.



Marktanalyse Schweiz - Sportstattenkonzept 08 17

Organisatorische Massnahmen
Auf organisatorischer Ebene kdnnen beispielsweise folgende Massnahmen getroffen werden:

* Nutzungszeit verldngern (z.B. bis 22%° Uhr).

* Minimale Teilnehmerzahl festlegen. Trainings in der Normalhalle mit mindestens 10 Personen
im Durchschnitt, in der 3-Fachhalle entsprechend hohere Anzahl.

* Variable Nutzungsgebiihren. Héhere Nutzungsgebiihr fiir Spitzenstunden, giinstige Tarife fiir
weniger beliebte Zeitpunkte.

* Kooperation zwischen den Vereinen fordern und Trainingseinheiten zusammenlegen (insbeson-
dere Einheiten mit schwacher Belegung).

* Hallenreinigung auf die Nutzung der Hallen ausrichten und nicht umgekehrt.

Bei der Umsetzung organisatorischer Massnahmen wird sehr schnell ersichtlich, wie gross der tatsdch-
liche Bedarf der Vereine ist. Wo Flexibilitdt und Wille erkennbar ist, liegt auch tatsdchlicher Bedarf
nach mehr Sportanlagenkapazitdt vor.

In der Regel erfolgt die Ausarbeitung organisatorischer Massnahmen im Rahmen der Erarbeitung des
GESAK. Dabei ist entscheidend, dass die betroffenen Akteure am Planungsprozess beteiligt werden
(Vereine, Liegenschaftsverwaltung, Hauswarte etc.). Fiir die Umsetzung der Massnahmen und deren
Controlling braucht es eine zustdandige Koordinations- und Ansprechperson in der Verwaltung. Im
Idealfall ist diese Person auch Ansprechstelle fiir alle anderen Belange im Bereich Sport und Bewe-
gung (Information iiber Angebote, Verwaltung der Belegungspldane, Unterstiitzung bei der Organisati-
on von Anldssen), fordert die Vernetzung im Sportbereich zwischen Vereinen, Schulen und privaten
Anbietern und unterstiitzt die Bewegungsforderung generell. Das Bundesamt fiir Sport propagiert die-
se Koordinations- und Animationstatigkeiten unter dem Begriff ,Bewegungs- und Sportnetz”. Gemass
Jahresbericht 2007 ist die ICS an einer solchen Koordinationsstelle interessiert und hat dies gegen-
tiber der Stadt auch kund getan. Sie fordert unter anderem die Aufnahme der Koordinationsstelle fiir
Bewegung und Sport ins GESAK der Stadt Chur. Es ist nicht nachvollziehbar, warum diesem Bediirfnis
nicht entsprochen wurde.

Neben den beabsichtigten baulichen Massnahmen zur Minderung des Nachfrageiiberschusses scheint
aus unserer Sicht die Erarbeitung konkreter organisatorischer Massnahmen, unter anderem mit der
Schaffung einer Ansprechstelle Sport/Bewegung, angebracht. Allein mit baulichen Massnahmen kann
das Optimum nicht erreicht werden.

4.3 Einbezug weiterer Anlagen und Akteure

Sportstatte Obere Au und iibrige Anlagen

Es ware sinnvoll, wenn das GESAK nebst dem Schwerpunkt , Sportstdtte Obere Au” auch fiir die restli-
che stadtische Bewegungs- und Sportinfrastruktur zumindest eine Strategie oder im Idealfall konkrete
Massnahmen fiir deren Unterhalt und Aufwertung aufzeigen wiirde. Ein Grossteil des Vereinssports
wird nach wie vor in diesen dezentralen Anlagen stattfinden. Um nicht stindig mit neuen Begehrlich-
keiten konfrontiert zu werden, sollten diese Anlagen auf einem moglichst zeitgemassen Stand gehal-
ten werden. Ist dies nicht der Fall, kann sich eine negative Stimmung gegen die Befiirworter und
Nutzniesser der grossziigig konzipierten neuen Infrastruktur in der Oberen Au einstellen. Der Umgang
mit den bestehenden Anlagen sollte deshalb allein schon aus politischen Griinden méglichst transpa-
rent dargestellt werden, so wie dies auch fiir die neuen Anlagen gemacht wird.
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Schulsport

Die Bediirfnisse der Schulen werden durch die bestehenden Anlagen abgedeckt, die ausserhalb der
Schulzeiten auch Vereinen zur Verfiigung stehen.

Individualsport

In den letzten Jahren hat in der Bevilkerung der Individualsport zu Ungunsten des Vereinssports stark
zugenommen. Sport wird vermehrt alleine, im Freundeskreis, in lose gebildeten Gruppen oder mit
privaten Anbietern betrieben. Boomende Trendsportarten wie Jogging, Nordicwalking, Inlineskating,
Klettern oder Mountainbiking lassen sich sehr gut vereinsungebunden ausiiben. In den meisten Fillen
wird dafiir auch keine spezifische Infrastruktur bendtigt. Der Zugang zu dieser Art sportlicher Aktivitat
ist wesentlich niederschwelliger als der Beitritt zu einem Verein und spricht darum auch weniger
sportliche Personen an.

Aus Sicht der Bewegungsforderung und der Steigerung von Gesundheit und Leistungsfahigkeit der
Gesellschaft ist diese Entwicklung sehr erfreulich und unbedingt zu unterstiitzen. Markierte Jogging-
und Walkingtrails, Inlinerouten und Bikerparcours erfreuen sich zunehmender Beliebtheit. Die Erstel-
lung liegt in einem iiberschaubaren Kostenrahmen. Aber auch Nutzungskonflikte unter diesen Gruppen
(insbesondere Mountainbiker mit Jogger/Wanderer/Walker) sind vermehrt zu beobachten. Mit markier-
ten Trails konnen solche Konflikte oft entscharft oder von Beginn weg vermieden werden.

Die Massnahmen zur Forderung des Individualsports sollten in einem umfassenden GESAK nicht fehlen.
Andernfalls werden sich die Individualsportler mdglicherweise iibergangen fiihlen und die kostenin-
tensiven, auf verhaltnismassig wenige Nutzer ausgerichteten baulichen Vorhaben in der Oberen Au
kritisch hinterfragen.

4.4 Fazit

Auch wenn bei der Beurteilung des GESAK und dem daraus abgeleiteten Sportstdttenkonzept 08 einige
offene Fragen bestehen, so hat die Erweiterung und Attraktivierung der Sportanlagen in der Oberen Au
angesichts einer Stadt mit der Grosse Churs zweifellos ihre Berechtigung. Die hohen Investitionen
diirfen indessen nicht dazu fiihren, dass Unterhalt, Betrieb und Aufwertung der bestehenden inner-
stadtischen Anlagen und Bewegungsraume zu kurz kommen. Denn diese Anlagen bilden nach wie vor
das Riickgrat fiir einen grossen Teil des Vereinssportes. Die Bewegungs- und Sportforderung muss fiir
die Stadt ganzheitlich erfolgen und einer umfassenden Strategie unterliegen. Das Sportstattenkonzept
08 muss in den Gesamtkontext passen und aus einer integralen Gesamtsicht heraus legitimiert werden
konnen, wenn es sich der Unterstiitzung durch die Bevolkerung sicher sein will.

Viele der aufgeworfenen Fragen sollen in einer dritten, derzeit zuriick gestellten Phase des GESAK
untersucht und beantwortet werden (vgl. dazu Kap. 1.6 und 2 zu Phase 2 des GESAK vom 29. Januar
2008). Wir sind der Meinung, dass diese dritte und auf den ersten Blick wenig spektakuldre Phase des
GESAK fiir den seriosen Bedarfsnachweis und die politische Legitimation der beachtlichen Investitio-
nen in der Oberen Au von grosser Bedeutung ist und deshalb mdglichst rasch nachgeholt werden soll-
te.
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5. Befragung

5.1 Auswahl der Vergleichsanlagen

Am 17. Juni 2008 sind im Rahmen eines Workshops mit Vertretern der Fachstelle Sportanlagen des
BASPO 17 mogliche Vergleichsanlagen aus der Deutschschweiz, dem Tessin und dem angrenzenden
Ausland evaluiert worden. Wichtigste Auswahlkriterien waren dabei eine dhnliche Grosse, ein ver-
gleichbarer Anlagenmix sowie ein multifunktionales Angebot mit einer Mischung aus Sport, Seminar-
betrieb und Event.

In einer ersten Selektionsrunde wurden fiinf Betriebe aussortiert, bei welchen sich entweder die Be-
triebsstruktur stark von derjenigen in der Oberen Au unterscheidet, keine Unterkunft angeboten wird
oder der Anlagenmix bei naherer Betrachtung nur bedingt mit dem Churer Projekt vergleichbar ist.

Von den verbleibenden 12 Sportzentren wurden Informationen aus dem Internet zusammengetragen
und steckbriefartig zusammgefasst (siehe Anhang 1). Diese Ubersicht bildete die Grundlage fiir die
zweite Selektionsrunde, bei welcher mittels einer vertieften Uberpriifung des Angebots und des Anla-
genmixes die 6 fiir die Marktanalyse am besten geeigneten Referenzanlagen ermittelt wurden.

Anlasslich der Besprechung vom 26. Juni hat die Churer Begleitgruppe dem Auswahlvorschlag zuge-
stimmt. Gleichzeitig hat sie den Wunsch gedussert, dass zusatzlich zur Sportanlage St. Jakob/St. Ja-
kobshalle in Basel auch das Sportzentrum Rankhof in die Untersuchungen einbezogen wird.

Am Schluss des Evaluationsverfahrens prasentiert sich die Liste der Vergleichsanlagen wie folgt:

* FEidgendssische Hochschule fiir Sport Magglingen in Evilard/Magglingen (BE)
* Forum Sumiswald in Sumiswald (BE)

* linth-arena sqgu in Nafels (GL)

* Sportanlage St. Jakob/St. Jakobshalle in Basel (BS)

* Sportcenter Huttwil in Huttwil (BE)

* Sportzentrum Kerenzerberg in Filzbach (GL)

* Sportzentrum Rankhof in Basel (BS)

5.2 Vorbereitung und Durchfithrung der Befragungen

Um vergleich- und auswertbare Informationen zu den Referenzanlagen zu erhalten, wurden mit den
Verantwortlichen der Sportzentren strukturierte Interviews gefiihrt. Zu diesem Zweck wurde ein Befra-
gungsbogen mit Fragen zur Gesamtanlage, zum Betrieb und zur Finanzierung, zu den Erfahrungen mit
der Anlagengrosse und dem Anlagenmix, zum Bezug zur Gemeinde bzw. Stadt, zum Standort sowie zur
Zukunftsperspektive des Sportzentrums erstellt (siehe Anhang 2). Der Befragungsbogen wurde vor der
Durchfiihrung der Interviews mit der Churer Begleitgruppe diskutiert und bereinigt.

Die Verantwortlichen der Referenzanlagen wurden telefonisch angefragt, ob sie sich zu einem Ge-
sprach iiber ihre Sportanlage zur Verfiigung stellen. Die Riickmeldungen waren sehr positiv. Alle erklar-
ten sich sogleich fiir ein solches Gesprach bereit. Die Befragungsbogen wurden den Interviewpartnern
bereits vor dem Besprechungstermin zur Vorbereitung verschickt.

Einzig das Gesprdch {iber das Sportzentrum Rankhof wurde aus zeitlichen Griinden telefonisch gefiihrt.
Ansonsten fanden die Gesprache jeweils vor Ort auf der entsprechenden Anlage statt, so dass nach der
etwa zweistiindigen Befragung die Anlage im Original besichtigt werden konnte.
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Die Gesprache wurden mit Einverstdndnis der Gesprachspartner sowohl handschriftlich festgehalten als
auch auf Band aufgenommen und anschliessend zu strukturierten Protokollen verarbeitet (siehe An-

hang 3).

Zu Beginn der Interviews wurde den Geschaftsfiihrern der Referenzanlagen jeweils auch das Churer
Projekt vorgestellt, so dass diese Gelegenheit hatten, spezifische Bemerkungen im Hinblick auf die
geplante Sportstdtte Obere Au einzubringen. Diese projektbezogenen Inputs sind jeweils am Ende des
entsprechenden Befragungsprotokolls unter ,Tipps fiir Chur” festgehalten.
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6. Auswertung und themenspezifische Schlussfolgerun-
gen

Infrastruktur

6.1 Alter und Baugeschichte

Antworten aus der Befragung

* forum Sumiswald: 1972 Hallenbadbau; 1998/99 Neubau Forum plus Sanierung Hallenbad.

* Linth-Arena SGU: 1974 Bau; 2 Renovationsphasen mit Ausbau (Hotel, Kletterhalle, Sport-
halle).

* St. Jakobshalle: 1975 Bau, seither kleine Renovationen.

* Sportanlage St. Jakob: 1932 Bau 1. Etappe; anschliessend episodische Erweiterungen bis 1993.
» Zentrum Kerenzerberg: 1970 Inbetriebnahme 1. Etappe; Ausbau in fiinf weiteren Etappen bis 2007.
* Sportcentrum Huttwil: 1997 Inbetriebnahme 1./2. Etappe; Ausbau in 2 weiteren Etappen bis 2005.

Die drei erstgenannten Sportzentren wurden als Gesamtprojekt realisiert und seither nur gezielt und
punktuell ausgebaut oder renoviert. Im Gegensatz dazu sind die drei letztgenannten Sportzentren
teilweise iiber Jahrzehnte in mehreren Etappen gewachsen. Die Sportanlage St. Jakob ist jeweils auf-
grund der Nachfrage in der Bevilkerung erweitert worden, wahrend die Verantwortlichen der Sportzen-
tren Kerenzerberg und Huttwil bereits bei der Inbetriebnahme mit einem spateren Ausbau gerechnet
haben.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Beziiglich Alter und Baugeschichte ist die Obere Au wohl eher mit der letztgenannten Gruppe (Typ
~gewachsene Anlage”) vergleichbar. Aus den Interviews lassen sich aus der von Chur gewdhlten Wach-
stumsstrategie in Etappen keine Nachteile ableiten. Der Vorteil der etappierten Erweiterung besteht
nebst zeitlich gestaffelten und damit besser verkraftbaren Investitionen auch darin, dass die einzel-
nen Anlageteile mehr Zeit haben, um sich ins Nutzungsgefiige der Gesamtanlage zu integrieren. Zu-
dem bleibt mehr Spielraum, um auf gesellschaftliche Veranderungen und neue Bediirfnisse reagieren
zu konnen.

6.2 Anlagenmix

Antworten aus der Befragung

Alle untersuchten Sportzentren haben neben den Sportanlagen eine Unterkunft, ein Restaurant, Semi-
narrdume sowie die Verwaltung auf dem Areal. Mit Ausnahme des Sportzentrums Kerenzerberg vermie-
ten alle ihre Anlagen sowohl fiir Sport als auch fiir Events. Abgesehen von den stadtischen Anlagen in
Basel verfiigt jede Anlage {iber ein Restaurant mit etwa 200 Sitzplatzen.

Die Palette der Sportanlagen ist sehr breit (siehe Anhang 4). Sporthallen, Aussenspielfelder und eine
Kletterwand bzw. Kletterhalle gehdren zur Standardinfrastruktur sdmtlicher Referenzanlagen. Dazu
gesellen sich in verschiedenen Kombinationen kostenintensive Spezialanlagen wie Hallen- bzw. Frei-
bad, Eishalle und wettkampftaugliche Leichtathletikanlage. Bei allen untersuchten Sportzentren wird
das Angebot durch Erganzungsanlagen wie beispielsweise Bogenschiessanlage, Wellnessbereich, Spiel-
platz oder Brdtliplatz vervollstandigt.
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Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Mit der Verwirklichung des integralen Sport-, Event- und Ausstellungskomplexes Obere Au soll gemdss
Botschaft des Stadtrates an den Gemeinderat eine einzigartige Sportstitte entstehen, deren Einmalig-
keit in der Vielfalt der Anlagen und Infrastrukturen auf engstem Raum besteht, die weit iiber die Kan-
tonsgrenze hinaus Gaste anziehen und fiir die Stadt Chur eine Steigerung der Standortattraktivitat mit
sich bringen soll. Die Analyse der Referenzanlagen zeigt, dass sich diese Vision kaum erfiillen wird.
Sechs bis acht vergleichbare Anlagen in der Schweiz werden die Obere Au durch ihr dhnliches Angebot
an Sportanlagen, Ubernachtungsmoglichkeiten, Schulungs- und Ausstellungsrdumen konkurrenzieren.
Die regionale Bedeutung des Sportzentrums Obere Au bleibt jedoch unbestritten.

Speziell am Anlagenmix in der Oberen Au ist die Kombination Hallenbad/Eishalle, welche sonst bei
keiner der Vergleichsanlagen zu finden ist. Es sollte ndher untersucht werden, ob aus dieser offenbar
eher seltenen Kombination Kapital geschlagen werden kann. Mit Sicherheit tragt die Kombination zu
einer ausgeglichenen saisonalen Auslastung bei und stellt damit einen Pluspunkt in einem Problem-
bereich dar (saisonale Schwankungen), mit dem andere Anbieter zu kampfen haben.

Da die von der breiten Bevolkerung betriebenen Sportarten Trends unterliegen und zudem im Beliebt-
heitsgrad regionalen Unterschieden unterliegen, gibt es bei der Festlegung des Anlagenmixes kein
allgemein giiltiges Erfolgsrezept. Fussball, Unihockey und Handball wird jedoch iiberall in der Schweiz
gespielt und mit Sicherheit auch noch in 10 Jahren eine Breitensportart sein.

Es bewahrt sich, wenn sich die Verwaltung des Sportzentrums vor Ort befindet. Dieser Teil des Raum-
programms im Sportstattenkonzept 08 scheint unbestritten.

Die Nutzungsaspekte Restauration, Unterkunft, Seminarbetrieb und Events werden nachfolgend in
eigenen Kapiteln beleuchtet.

6.3 Stellenwert 400m Bahn

Antworten aus der Befragung

Von den befragten Sportzentren verfiigen deren 4 (Kerenzerberg, Huttwil, Sportanlage St. Jakob Basel
und Magglingen) liber mehrkampftaugliche Leichtathletikanlagen mit 400-Bahnen. Die Riickmeldun-
gen ergeben ein eindeutiges Bild: Alle Anlagen sind erstens sowohl in der Erstellung wie auch im
Unterhalt sehr kostenintensiv. Sie werden ausserdem schlecht ausgelastet, weil die Leichtathletik
einen stark riickldufigen Trend aufweist. Die Wertschopfung ist gering, da wenige Sportler in ihren
Trainings tiber Stunden eine grosse Flache beanspruchen. Die Gebiihren, welche fiir die Nutzung ver-
langt werden kdnnen, sind nie kostendeckend.

Die Vertreter der Hochschule fiir Sport Magglingen kdnnen sich vorstellen, anstelle der 400m Bahn
eine gerade Strecke fiir den 100m-Lauf sowie eine kurze Bahn fiir den Kurvenlauf anzubieten. Fiir [dn-
gere Distanzen erachten sie eine Finnenbahn als attraktiver.

Fiir die Sportzentren Sumiswald und linth-arena kommt eine 400-Bahn nicht in Frage.

Der Kerenzerberger Betriebsleiter weist darauf hin, dass es derzeit ein Uberangebot an Leichtathletik-
anlagen gibt (iiber 200 in der Schweiz). Diese Aussage wird von der Praxis der Stadt Basel unterstri-
chen, die derzeit nur noch eine einzige Leichtathletikanlage nach internationalen Standards betreibt.
Die librigen werden aus Kosten- und Nachfragegriinden kaum mehr unterhalten.
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Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Riickmeldungen zeigen, dass die Stadt Chur unter den gegebenen Voraussetzungen auf Bau und
Betrieb einer Leichtathletikanlage mit 400m Bahn in der Oberen Au verzichten sollte. Die nahe lie-
gende und 6konomisch sinnvolle Lésung liegt in der Kooperation mit der nahe gelegenen Anlage in
Landquart. Zudem kdnnte die neu sanierte Leichtathletikanlage der Kantonsschule (mit 250m Bahn)
fiir Wettkdmpfe homologiert und dadurch in ihrer Attraktivitat gesteigert werden.

6.4 Spezialisierung oder Differenzierung

Antworten aus der Befragung

Die untersuchten Sportzentren besitzen allesamt die infrastrukturellen Voraussetzungen fiir die Aus-
ibung vieler verschiedener Sportarten. Dennoch sind die befragten Geschaftsfiihrer der Meinung, dass
ein Sportzentrum mit grossem Einzugsgebiet auch dann erfolgreich betrieben werden kann, wenn nur
eine oder wenige Sportarten angeboten werden. Ist jedoch die Infrastruktur fiir ein breites Spektrum
an Sportarten vorhanden, konnen Durststrecken einzelner Sportarten besser verkraftet werden.

Da wahrend eines wdchigen Trainingslagers erfahrungsgemdss mindestens einmal eine andere Sportart
betrieben oder ausprobiert wird, ist es aus betrieblicher Sicht vorteilhaft, wenn das Sportzentrum die
entsprechende Infrastruktur anbieten kann.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Gestiitzt auf die Ergebnisse der Interviews wird das Konzept eines differenzierten Angebotes an Bewe-
gungs- und Sportinfrastruktur in der Oberen Au als zweckmdssig erachtet.

6.5 Trendsportarten

Antworten aus der Befragung

Die befragten Anlagebetreiber reagieren primdr auf Trendsportarten, welche nur beschrankte oder gar
keine Investitionen bendtigen und - mit allenfalls geringfiigigen Anpassungen - auf den bestehenden
Anlagen ausgeiibt werden kdonnen. Da nicht vorhersehbar ist, ob eine neue Sportart einen lang- oder
kurzfristigen Trend darstellt, muss gut iiberlegt werden, ob Investitionen sinnvoll sind und sich der
finanzielle Aufwand lohnt. Trendsportarten bringen kein Geld, da sie noch von einer zu kleinen Bevdl-
kerungsgruppe betrieben werden.

Auf dem Areal der Linth-Arena gibt es seit einem Jahr einen Skatepark. Betrieben wird er vom Skater-
verein. Derzeit wird diskutiert, ob ein Zaun um den Park gebaut und Eintritt verlangt werden soll,
denn es kommt zu vielen Sachbeschddigungen und weiteren Problemen wie zum Beispiel Littering. Der
offentlich zugdngliche Park zieht auch viele Leute an, welche die Anlage nicht zum Skaten nutzen. Die
Entwicklung ist nicht sehr erfreulich.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Bei Trendsportarten lohnt es sich, zundchst eine abwartende Haltung einzunehmen und zu beobach-
ten, wie sich der Trend entwickelt. Oftmals sind nur geringe Investitionen nétig, um die Trendsportart
mit etwas Fantasie auf einer bestehenden Anlage zu betreiben. Ist ein Bediirfnis der Bevdlkerung nach
entsprechenden Infrastrukturen {iber einen ldngeren Zeitraum nachweisbar, muss eine stadtische An-
lage darauf reagieren konnen, auch wenn sich die Investitionen mdglicherweise nicht auszahlen.
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6.6 Multifunktionalitat

Antworten aus der Befragung

Ausser dem Sportzentrum Kerenzerberg sind alle untersuchten Sportzentren multifunktionale Anlagen.
Fiir die Befragten ist die Multifunktionalitdt einer Anlage denn auch eindeutig ein Vorteil. Einerseits
kann eine multifunktionale Anlage fiir verschiedene Sportarten genutzt werden, andererseits ist auch
eine Kombination zwischen Sport- und Kulturveranstaltungen sowie Messen moglich. Grundsatzlich
sollten dabei alle Raume multifunktional genutzt werden kdnnen.

Da mit Events deutlich hohere Umsatze erwirtschaftet werden als mit Sport, ist die Multifunktionalitdt
finanziell ein Vorteil. Allerdings besteht die Gefahr, dass die Events den Sport vertreiben (Verunmogli-
chung eines kontinuierlichen Trainingsbetriebs durch periodisch wiederkehrende Zwangspausen, Ver-
drangung der unrentablen sportlichen Aktivitdten durch kommerziell ausgerichtete Veranstaltungen).

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Befragung zeigt deutlich, dass die Beurteilung der Multifunktionalitdt entscheidend von der
Rechtsform und der Betriebsstruktur der einzelnen Zentren abhdngig ist. Gewinnorientierte oder auch
genossenschaftlich organisierte Betriebe wie Huttwil, Sumiswald oder die linth-arena squ sichern sich
durch ihre multifunktionale Ausrichtung das Uberleben. Unter diesem dkonomischen Druck richten sie
ihre Energie auch auf sportfremde Einkommenszweige wie Konzerte oder Veranstaltungen oder Cate-
ring und Spitexdienste (linth-arena sgu). Dabei besteht die Gefahr, dass der defizitdre Sportbereich
bei Belegungskonflikten oder Kapazitdtsengpassen die schlechteren Karten hat.

Staatlich oder anderweitig finanzierte Betriebe wie die Sportanlage St. Jakob, Magglingen oder der
Kerenzerberg hingegen setzen ihre Schwerpunkte ungeachtet allfélliger Defizite beim Angebot fiir
Sport und Bewegung.

Zu beachten ist dabei, dass eine multifunktionale Anlage viel schwieriger zu fiihren ist als eine Anla-
ge, wo nur Sport betrieben wird. Dem Manager einer multifunktionalen Anlage, die sich auf dem freien
Markt durchsetzen muss, werden vielseitige Kompetenzen abverlangt. Er muss sehr initiativ und inno-
vativ sein und ausserdem iiber ein weit gespanntes Netzwerk in kulturellen und wirtschaftlichen Krei-
sen verfiigen. Die Verwaltung der Anlage an sich reicht bei weitem nicht aus, um am Markt bestehen
zu konnen.

Fiir die zukiinftige Ausrichtung der Sportstdtte Obere Au ist diese Frage noch nicht konsequent beant-
wortet. Liegt das Primarziel bei einer moglichst grossen Eigenwirtschaftlichkeit der Anlagen oder bei
einer moglichst guten Abdeckung der Sport- und Bewegungsinfrastrukturbediirfnisse fiir die lokale und
regionale Bevolkerung? Oder liegt die Zielsetzung in einem noch ndher zu definierenden Kompromiss
zwischen diesen beiden Extrempositionen? Die Antwort darauf wird sich entscheidend sowohl auf die
funktionale Ausgestaltung der Anlagen wie auch auf das zukiinftige Betriebskonzept auswirken. Im
Falle der Oberen Au wird sich die Tatsache, dass neben der Stadt verschiedene private Anbieter (Eis-
halle, Tennisanlagen, Restaurants) eingebunden werden miissen, zusdtzliche Anforderungen an die
Erarbeitung und Durchsetzung eines stimmigen Betriebskonzeptes stellen.
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6.7 Auslastung

Antworten aus der Befragung

Die Auslastung der einzelnen Anlagebestandteile ist stark saison- und tageszeitenabhdngig. Eine eher
schlechte Auslastung gibt es in den Wintermonaten sowie tagsiiber. An den Abenden und Wochenen-
den sind die Anlagen immer sehr gut ausgelastet.

Anlagebestandteile mit guter Auslastung sind Beachfelder bzw. -hallen, Kletterwande bzw. -hallen,
Sporthallen, Rasenspielfelder sowie Kraftraume. In Magglingen erfreuen sich zusatzlich die Kunstturn-
und die Kampfsporthalle sowie die OL-Strecke grosser Beliebtheit.

Eher schlecht ausgelastet sind dagegen Leichtathletikanlagen, Tennis- und Hartpldtze, Schiessanlagen
sowie die Gastronomie. In Magglingen ist es die Squashhalle, welche schlechte Belegungszahlen auf-
weist.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Antworten aus den Interviews ermdglichen Hinweise darauf, welche Anlageteile in der Oberen Au
kritisch hinterfragt bzw. mit einer gewissen Flexibilitdt weiter betrieben werden sollten. Die bereits
angedachte Entwicklung, einen Teil der Tennispldtze durch Beach-Anlagen (Volleyball, Soccer und
Handball) zu ersetzen, ist weiter zu verfolgen. Die Erstellung einer Leichtathletikanlage sowie die
Erstellung von Hartplatzen sind gestiitzt auf die Befragungsergebnisse nicht empfehlenswert. Die Ga-
stronomie ist eindeutig iiberdimensioniert.

Wichtig ist die Ausarbeitung einer Strategie, um den saisonalen und tageszeitlich unterschiedlichen
Auslastungen entgegen zuwirken. Die in der Oberen Au vorhandene Grundkombination Frei-
bad/Hallenbad/Eishalle bietet dazu grundsatzlich gute Voraussetzungen. Die tageszeitlich unter-
schiedliche Auslatung kann z.B. durch Trainingslager, Schulsport, Kurse fiir Personen, die (tagsiiber)
nicht arbeiten oder durch die Nutzung der Anlagen durch das Militar erreicht werden.

6.8 Besonderheiten / USP

Antworten aus der Befragung

Die Befragung zeigt, dass die untersuchten Sportzentren ihren Erfolg in der Vielfalt des Angebotes
und nicht in der Spezialisierung suchen. Obwohl die einzelnen Zentren durchaus ihre Schwerpunkte
haben (z.B. Kerenzerberg mit Schiessanlagen, Sportmedizin und Behindertensport, Sumiswald als Aus-
bildungsstatte des Schweizerischen Handballvereins, linth-Arena sgu mit Ballsportarten, Klettern und
Judo, Sportanlage St. Jakob mit Leichtathletik), richtet sich keines davon einseitig auf eine bestimm-
te Sportart aus. Konkurrenzlose Angebote (Unique Selling Propositions USP) sind keine auszumachen.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Realistischerweise muss davon ausgegangen werden, dass sich auch Chur diesem Muster unterzuord-
nen hat. Die Suche nach einer sportlichen Nische, die sich in der Oberen Au ansiedeln und zu einem
nationalen oder gar internationalen Kompetenzzentrum entwickeln kdonnte, diirfte sich als sehr
schwierig erweisen. Wir erachten es deshalb als sinnvoll, das Sportstattenkonzept 08 vorerst mit dem
bereits bekannten Anlagenmix moglichst gut im {iberregionalen Markt zu positionieren. Sollte sich
spater noch ein USP dazu gesellen - umso besser.
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Betrieb

6.9 Nutzer / Kundenkreis / Ausstrahlung

Antworten aus der Befragung

Die Anlagen der Sportzentren werden vor allem von Vereinen, Schulen und Privatpersonen genutzt.
Diese trainieren regelmdssig auf den Anlagen und kommen zur Hauptsache aus der Region. Zusatzlich
nutzen auch Verbande sowie private Unternehmen aus den benachbarten Kantonen oder der ganzen
Schweiz die Anlagen fiir Veranstaltungen und Seminare. Als einwdchige Kurse oder Wochenendkurse
werden Vereinstrainingslager, Polizeiaus- und -weiterbildungen sowie J+S-Kurse durchgefiihrt. Die
Veranstaltungsbesucher kommen je nach Event aus der Region (Ausstellungen) oder aus der ganzen
Schweiz (Konzerte, Messen).

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Samtliche Anbieter fokussieren auf denselben Kundenkreis. Die Sportstdtte Obere Au steht damit auf
iiberregionaler Ebene in direkter Konkurrenz mit einer ganzen Reihe dhnlich gearteter Sportzentren,
ist jedoch im Segment der umsatzkraftigen Verbdande und Privatunternehmungen gegeniiber den ruhig
und landschaftlich attraktiv gelegenen Sportzentren wie Sumiswald oder Kerenzerberg tendenziell im
Nachteil. Kommt hinzu, dass der Kerenzerberg das fiir Chur wichtige Einzugsgebiet von Ziirich bereits
abdeckt.

Wichtig fiir den Betrieb der Sportstatte Obere Au sind somit Besucher aus der Region, welche die An-
lage regelmdssig nutzen. Gemdss Abklarungen von Graubiindensport ist eine Auslastung von 30 Betten
an 100 Tagen im Jahr mit Teilnehmern von J+S-Lagern sowie Unihockey-Trainingslagern mdéglich. Auf
einer stadtischen Anlage mit vorwiegend offentlichem Charakter ist davon auszugehen, dass ein gro-
sser Teil der Besucher Vereine und Schulen sind, die naturgemass fiir die Nutzung der Anlagen einen
bescheidenen Preis oder gar nichts bezahlen. Damit stellt sich unweigerlich die Frage, wie der Betrieb
des gesamten Komplexes finanziert werden soll.

6.10 Rechtsform

Antworten aus der Befragung

* Forum Sumiswald: Aktiengesellschaft.

* Sportcenter Huttwil Aktiengesellschaft (vormals Genossenschaft).
* linth-arena squ: Genossenschaft.

* Sportanlage St. Jakob: Stadt Basel.

» St. Jakobshalle: Stadt Basel.

* Sportzentrum Kerenzerberg: Kanton Ziirich.
* EHS Magglingen: Bund.
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Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Sportstatte Obere Au wird grosstenteils der Stadt Chur gehdren und auch von ihr betrieben wer-
den. Sie ist somit eine offentliche Anlage und hat dementsprechend auch gewisse offentliche Aufga-
ben wie beispielsweise die aktive Forderung von Bewegung und Sport in der Gemeinde zu erfiillen.
Unter diesen Voraussetzungen stellt sich grundsatzlich die Frage, in welchem Mass die Sportstatte
Obere Au {iberhaupt in Konkurrenz zu privaten Anbietern treten kann und soll. Die Beantwortung die-
ser Frage wird einen massgeblichen Einfluss auf das Raum- und Infrastrukturprogramm sowie das Be-
triebskonzept haben.

Eine zusatzliche Schwierigkeit besteht in der Verzahnung mit den bereits prasenten privaten Anbietern
(Eishalle, Restaurant Hallenbad, Tennisanlage), welche eine klare Betriebsstrategie mit libergeordne-
ten gemeinsamen Zielsetzungen unter Umstanden erheblich erschwert.

6.11 Baufinanzierung

Antworten aus der Befragung

* Forum Sumiswald: Sporttotogelder (Kanton), Gemeinde Sumiswald, Militdr, Bankkredit

* Sportcenter Huttwil Sporttotogelder (Kanton), 12 Gemeinden aus der Region, zinsfreies
Darlehen von Swiss Olympics, IHG-Darlehen vom Bund, Bankkredit

* linth-arena squ: Subventionen der 6ffentlichen Hand, Bankkredite, Sponsoring

* Sportanlage St. Jakob: Offentliche Hand

e St. Jakobshalle: Offentliche Hand

* Sportzentrum Kerenzerberg: Swisslos-Gelder

* EHS Magglingen: Offentliche Hand

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die gesamte Investitionssumme zur Umsetzung des Sportstattenkonzeptes 08 belduft sich auf rund 90
Mio. Franken. Davon sollen zwei Drittel durch die 6ffentliche Hand und ein Drittel durch private Inve-
storen finanziert werden.

Die Befragung zeigt, dass dieses Finanzierungsmodell bei keiner der untersuchten Referenzanlagen zur
Anwendung gekommen ist und deshalb keine direkten Riickschliisse gezogen werden kdonnen. Die von
Stadt bzw. Kanton realisierten Anlagen sind allesamt zu 100% mit 6ffentlichen Geldern finanziert
worden. Es scheint deshalb angezeigt, das angestrebte Finanzierungsmodell nochmals auf seine Um-
setzbarkeit hin zu iberpriifen.
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6.12 Betriebsstruktur

Antworten aus der Befragung

* Forum Sumiswald: Verwaltungsrat, 1 Geschaftsfiihrer, 5 Bereichsleiter, sehr flexible An-
stellung der weiteren Arbeitnehmer.

* Sportcenter Huttwil 1 Geschaftsfiihrer, 5 Bereichsleiter, insgesamt 32 Beschaftigte.

* linth-arena sgu: 1 Geschdftsfiihrer, 5 Bereichsleiter, 56 regelmdssig Angestellte, weite-
re 50 fiir temporadre Einsatze.

* Sportanlage St. Jakob: Betreiber ist das Erziehungsdepartement von Basel-Stadt. 1 Leiter der
Anlage, weitere Angestellte.

* St. Jakobshalle: Betreiber ist das Erziehungsdepartement von Basel-Stadt. 1 Leiter der

Anlage, 1 externer Eventspezialist, 20 regelmdssig Angestellte, ca. 200
fiir tempordre Einsatze.

* Sportzentrum Kerenzerberg: Betreiber ist der Ziircher Kantonalverband fiir Sport (ZKS). 1 Betriebs-
leiter, 7 Bereichsleiter, insgesamt 46 Beschaftigte.

* EHS Magglingen: Betreiber ist der Bund. Geschaftsleitung mit Direktor, Vizedirektor und
fiinf Bereichsleitern.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Fiir den Betrieb eines Sportzentrums in der Gréssenordnung der Oberen Au scheint sich organisato-
risch das Modell mit einem verantwortlichen Betriebsleiter und mehreren Bereichsleitern zu bewahren.
Je nach Anlage werden 30 bis 60 Voll- und Teilzeitangestellte beschaftigt. Anlagen, die Grossveran-
staltungen, Bankette oder Catering anbieten, sind auf flexible Arbeitskrafte mit der Bereitschaft zu
unregelmassigen Temporareinsatzen angewiesen. Eine moglichst flexible Betriebsstruktur, bei der die
Belegschaft in verschiedenen Bereichen eingesetzt werden kann, ist von Vorteil. Ebenfalls von Vorteil
ist die Einrichtung einer zentralen Verwaltungsstelle, welche fiir samtliche Belange der gesamten
Sportstdtte zustandig ist. Je grosser und komplexer die Anlage, desto hoher die Anforderungen an das
Management. Von entscheidender Bedeutung fiir den Erfolg sind laut mehreren Aussagen die Motiva-
tion im Mitarbeiterstab sowie das personliche Engagement des Geschaftsfiihrers.

Das Betriebskonzept fiir die Sportstatte Obere Au steht noch nicht. Den Verantwortlichen der Stadt
Chur wird empfohlen, oben stehende Riickmeldungen in ihren organisatorischen und personellen
Uberlegungen zu beriicksichtigen.

6.13 Ubernachtung

Antworten aus der Befragung

Die Sportzentren verfiigen {iber verschieden grosse Zimmer mit 1 bis 9 Betten. Die Zimmer sind ein-
fach und zweckmadssig eingerichtet, preiswert und haben entweder WC/Dusche im Zimmer oder auf der
Etage. Bei grosseren Anldssen, Trainingslagern mit vielen Teilnehmern oder auf Wunsch mieten die
Anlagebetreiber fiir die Gaste Zimmer in nahe gelegenen Hotels.

In Sumiswald wird zusatzlich ein Massenlager angeboten. Die Sportanlage St. Jakob betreibt ebenfalls
ein (nicht mehr ganz zeitgemdsses) Massenlager in einem Luftschutzkeller.
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Das Sportzentrum Kerenzerberg betreibt neben dem eigentlichen Sportzentrum noch ein Hotel, in
welchem gegen Aufpreis iibernachtet werden kann. Die Hotelzimmer in der St. Jakobshalle werden
bald umgenutzt, da sie nicht rentieren.

Die Anspriiche an den Komfort sind offenbar je nach Sportart unterschiedlich. Eishockeyspieler bei-
spielsweise haben erfahrungsgemdss hohere Erwartungen als Fussballer. Deshalb sollte der Ausbau-
standard der Zimmer von Anfang an auf die zukiinftigen Nutzergruppen abgestimmt werden. Generell
sollten die Zimmer einfach, zweckmdssig und preiswert sein. Denn wer teuer wohnen mdchte, sucht
sich ein Hotel mit entsprechender Ausstattung und entsprechendem Service. Die Unterkiinfte sollten
moglichst zentral liegen und mit dem Restaurant gekoppelt sein. Wird die Unterkunft auf Jugendtrai-
ningslager ausgerichtet, ist zu bedenken, dass alles kaputt gehen kann, was nicht niet- und nagelfest
ist. Viele Leiter von Jugendtrainingslagern wahlen bewusst ein abgelegenes Sportzentrum, auf wel-
chem sie den Uberblick iiber die Jugendlichen haben. Abgelegene Sportzentren profitieren davon,
dass die Gaste die Abende auf dem Areal verbringen. Zentrumsnahe Anlagen sind in dieser Hinsicht
der starken Konkurrenz der Innenstadt ausgesetzt.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Das Raumprogramm fiir die Erweiterung der Sportstdtte in der Oberen Au sieht 68 Doppelzimmer mit
Dusche und WC vor, was im oberen Bereich dessen liegt, was von den Vergleichsanlagen angeboten
wird. Uber die zukiinftigen Nutzer werden keine Aussagen gemacht. Klar ist, dass die Kombination von
Ubernachtung mit Gastronomie und Abendunterhaltung kaum funktionieren wird. Die Altstadt von
Chur ist als Alternative fiir jung und alt einfach zu attraktiv. Fiir die Durchfiihrung von Seminaren und
teambildenden Massnahmen gibt es vermutlich attraktivere Standorte und Angebote. Damit stellt sich
grundsatzlich die Frage, ob es Sinn macht, ausschliesslich im Zusammenhang mit dem Sport- und
Trainingsbetrieb am Standort Obere Au 136 Betten durch die offentliche Hand anzubieten. Falls in der
Stadt Chur generell ein Manko an Ubernachtungsmdglichkeiten im Billigsegment besteht, kénnte
moglicherweise durch Bau und Betrieb einer allgemein zugdnglichen Jugendherberge ein interessan-
teres Angebot mit Chancen auf eine gute Auslastung realisiert werden.

6.14 Restauration

Antworten aus der Befragung

Alle untersuchten Sportzentren verfiigen iiber einen Restaurationsbetrieb. Die Mehrzahl davon ist mit
200 bis 250 Platzen plus Terrasse ausgestattet, wo sowohl Trainingslager und Seminarteilnehmer als
auch Tagesgdste verpflegt werden. Das Sportzentrum Kerenzerberg verpflegt differenziert und betreibt
sowohl ein Restaurant mit Ausrichtung auf die Bediirfnisse der Sportler wie auch ein Restaurant a la
carte im Dreisternhotel fiir Hotel-, Seminar- und Tagesgaste. Die St. Jakobshalle bietet sowohl ein
bedientes wie auch ein Selbstbedienungsrestaurant an, die benachbarte Sportanlage St. Jakob ein
Restaurant im Freibad und ein weiteres offentlich zugangliches Restaurant auf der Sportanlage. Die
meisten Vergleichsanlagen haben die Mdglichkeit, in ihren Sporthallen Bankette anzubieten. Zum
Standard gehort zudem ein Grillplatz auf dem Areal. Die linth-arena sgu hat sich im Verpflegungsbe-
reich spezialisiert und bietet neben Alltagsrestauration und Banketten auch einen Catering-Service an.

Die Betreiber der Sportanlage St. Jakob wiirden gerne ein neues Gastrokonzept einfiihren, welches
neben einem festen Restaurantteil einen weiteren Teil mit eigener Kiiche vorsieht, der am Wochenen-
de preiswert an Vereine vermietet werden kann.
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Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Mit Ausnahme der Basler Anlagen hat keines der untersuchten Sportzentren mehr als zwei Restaurants
auf dem Areal. Die Obere Au ist im Vergleich dazu mit drei bestehenden und einem weiteren, im neu-
en Gebdudekomplex geplanten Restaurant mit 400 Sitzpldtzen offensichtlich iiberdimensioniert. Es
entsteht ein Uberangebot und mit vier verschiedenen Betreibern eine schwierige Konkurrenzsituation
mit schwer einzuschdtzenden Konsequenzen. Gemadss dem Leiter des Sportkongresszentrums Magglin-
gen ist im Falle der Sportstdtte Obere Au eine koordinierte Fiihrung aller Restaurationsbetriebe Vor-
aussetzung fiir einen erfolgreichen Betrieb.

Im Restaurant sollten sowohl die Teilnehmenden von Trainingslagern als auch Seminar- und Tagesga-
ste verpflegt werden konnen. Hierfiir braucht es eine differenzierte Kiiche und grossziigige, unterteil-
bare Rdumlichkeiten. Tagesgdste haben andere Anspriiche an das Ambiente als die Absolventen eines
J+S-Lagers.

Das Restaurant sollte innerhalb der Sportanlage maglichst zentral und schon gelegen sein. Gestiitzt
auf den Plan zum Sportstattenkonzept 08 liegt das zusatzliche geplante Restaurant jedoch peripher.
Wir sehen den Schwerpunkt der Restauration eher im Bereich des Hallenbad-Restaurants.

Die Realisierung eines zusatzlichen Restaurants muss aus unserer Sicht grundsatzlich hinterfragt wer-
den. Wird tatsachlich ein weiteres gebaut, sollte genau iiberlegt werden, welchem Zweck es dient und
wie es betrieben werden soll. Die Erarbeitung eines Gastronomiekonzeptes als wichtige Grundlage fiir
die zukiinftige Erweiterung der Oberen Au kodnnte Licht hinter die oben gestellten Fragen bringen.

6.15 Seminarbetrieb

Antworten aus der Befragung

Alle Sportzentren verfiigen iiber Seminar- bzw. Theorierdaume und Sitzungszimmer. Genutzt werden sie
als Theorierdume der Trainingslager oder fiir Seminare und Klausuren von Verbanden und privaten
Unternehmungen. Die Rdume sind oft flexibel konzipiert und lassen sich in kleinere Einheiten unter-
teilen. Die Sportzentren Sumiswald und Kerenzerberg haben je einen grossen Theorieraum mit mehr
als 100 Sitzplatzen. Die St. Jakobshalle verfiigt iiber zwei Sale fiir bis zu 320 Personen sowie einen
Horsaal, welcher von der Universitdt Basel genutzt wird.

In der Regel iibernachten und essen die Seminargaste im Sportzentrum und nutzen innerhalb des
Kursprogramms oder am Abend die Sportanlage zum Ausgleich.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

In Kapitel 6.13 (Ubernachtung) ist bereits dargelegt worden, dass es der Standort Obere Au wegen
seiner fehlenden Eigenschaften als Riickzug- und Erholungsraum, seiner Distanz zum Bahnhof und
seines Ubernachtungsangebotes im Billigsegment voraussichtlich schwer haben wird, sich auf dem
Seminarmarkt zu behaupten. Ein attraktives Seminarhotel in Bahnhofnahe ware fiir Chur wohl die
bessere Alternative. Aufgrund dieser Einschatzung muss die Notwendigkeit des geplanten Multifunkti-
onskomplexes (Auditorium, Kongresssaal) grundsdtzlich in Frage gestellt werden.

Der Bedarf an Theorierdumen ist demgegeniiber nachvollziehbar, da diese auch ohne Seminarbetrieb
von Aus- und Weiterbildungskursen sowie Trainingslagern bendtigt werden.
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6.16 Rentabilitat

Antworten aus der Befragung

Sport ist grundsatzlich defizitdar, weshalb Sportzentren nie rentieren. Es ist jedoch moglich, mit Gross-
veranstaltungen das Defizit zu verringern bzw. aufzufangen. Mit dieser multifunktional ausgerichteten
Unternehmensstrategie wird der Sportbereich quer subventioniert, so dass geniigend Mittel fiir den
Unterhalt der Anlagen und die Amortisation zur Verfiigung stehen.

Die multifunktionale Strategie wird bezeichnenderweise von den privatwirtschaftlich oder genossen-
schaftlich organisierten Referenzanlagen verfolgt. Das Sportcenter Huttwil beispielsweise erwirtschaf-
tet 40% seines Umsatzes iiber kulturelle Veranstaltungen und im Falle des Forums Sumiswald sind
immerhin 20% aller Nutzungen sportfremd.

Rentable Anlagebestandteile sind Kraftraume, Kletterhallen, der Wellnessbereich, die Gastronomie
sowie die Unterkunft. Defizitdr dagegen sind Hallen- und Freibdder, Rasenspielfelder und Tennispldtze,
da keine kostendeckenden Nutzungsgebiihren verlangt werden konnen.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Das Sportstdttenkonzept 08 wird mit den Ergebnissen aus dem Gemeindesportanlagenkonzept der
Stadt Chur begriindet. Die Sportstdtte Obere Au hat somit in erster Linie die Sport- und Bewegungsbe-
diirfnisse der lokalen Bevdlkerung abzudecken. Ausstellungen und kulturelle Veranstaltungen spiilen
zwar Geld in die Kassen, beanspruchen aber andererseits Anlagen, welche eigentlich fiir den Sport zur
Verfiigung stehen sollten. Es besteht die Gefahr, dass Events den Sport verdrdngen. Die Stadt Chur als
offentlicher Betreiber der Sportstdtte Obere Au sollte sich gut iiberlegen, ob sie den Schwerpunkt
zugunsten eines maoglichst kleinen Betriebsdefizits oder zugunsten madglichst optimaler Rahmenbedin-
gungen fiir Bewegung und Sport setzt.

6.17 Entwicklungsspielraum

Antworten aus der Befragung

Alle befragten Sportzentren verfiigen iiber Reserveflachen, die wenigsten jedoch planen zurzeit einen
Ausbau. Die Uberlegungen gehen eher in Richtung einer qualitativen Verbesserung der bestehenden
Infrastruktur. Das Sportcenter Huttwil beispielsweise hat vor, Naturrasenspielfelder durch Kunstrasen
zu ersetzen, das Ausseneisfeld zu iiberdachen sowie das Restaurant zu vergrossern. Die linth-arena squ
klart ab, ob sie sich zum Ostschweizer Judozentrum entwickeln kann. Weiter mochte die linth-arena
sgu ihre Kletterwand auszubauen und Ergdnzungsanlagen wie Minigolf und Pfeilbogenschiessen reali-
sieren.

Grossere Neuinvestitionen sind derzeit nicht in Sicht. Dafiir fehlen den Sportzentren die erforderlichen
Mittel.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Verfiigharkeit von Reserveflachen wird generell als Plus erachtet. In dieser Hinsicht hat die Sport-
statte Obere Au mit ihrem grossen, in eigenem Besitz befindlichen Areal eine gute Ausgangslage. Es
darf allerdings nicht {ibersehen werden, dass die Expansionsmoglichkeiten in die Flache begrenzt sind.
Das Sportstattenkonzept 08 bietet mit seinem etappiert ausbaubaren neuen Gebdudekomplex einen
architektonischen Ansatz mit Spielraum und giinstigen Voraussetzungen fiir spatere Erweiterungen.
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Standort
6.18 Geographische Lage

Antworten aus der Befragung

Mit Ausnahme der Basler Anlagen befinden sich alle befragten Sportzentren an dezentraler Lage in
einer ldndlichen Umgebung. Einzig die linth-arena sgu kann fiir sich in Anspruch nehmen, dass sie
zentral in der Region liegt.

Alle Anlagen liegen am Siedlungsrand. Dies wird insbesondere von den Anlagebetreibern in Basel als
Vorteil erachtet, weil dadurch ihre Sport- und Eventstatten aus den umliegenden Kantonen und der
ganzen Schweiz gut erreichbar sind.

Fiir die Durchfiihrung von Ausbildungskursen und Trainingslagern spielt die geographische Lage der
Anlage kaum eine Rolle, fiir Tagesgdste dagegen schon. Wichtiger als die Lage sind nach Meinung der
Befragten jedoch die Qualitdt der Erschliessung sowie die Grosse des Einzugsgebiets.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

In den Augen der befragten Interviewpartner ist die geographische Lage der Sportstdtte Obere Au
optimal. Der Leiter der St. Jakobshalle beurteilt das Sportstattenkonzept 08 aufgrund der Nahe zur
Autobahnausfahrt und des Wasserzugangs gar als ideales Projekt an idealer Lage. Wichtig ist, dass die
Obere Au nicht nur den Sporttreibenden, sondern auch der iibrigen Bevdlkerung als Erholungsraum
dient und fiir Tagesgdste gut erschlossen ist.

Die Nachteile, die sich durch die Nahe zur Innenstadt fiir den Seminar-, Beherbergungs- und Restaura-
tionsbetrieb ergeben, sind bereits in den Kapiteln 6.13 - 6.15 erdrtert worden.

6.19 Umgebungsqualitat

Antworten aus der Befragung

Alle Interviewpartner sind sich darin einig, dass sich eine landschaftlich attraktive Umgebung positiv
auf den Betrieb eines Sportzentrums auswirkt. Umstritten ist jedoch, ob die landschaftliche Umge-
bungsqualitdt die Attraktivitat eines Standortes signifikant beeinflusst. Man kann davon ausgehen,
dass sowohl der Seminarteilnehmer als auch der Breitensportler eine attraktive Umgebung schatzen.
Die gleiche Feststellung lasst sich fiir den Erholung suchenden Tagesausfliigler machen, der im Re-
staurant des Sportzentrums einen Zwischenhalt macht. Fiir Eventbesucher dagegen spielt die Umge-
bung keine Rolle.

Entscheidender als die Frage nach der Qualitdt der Nahumgebung scheint den befragten Geschafts-
fiihrern jedenfalls ein stimmiges Gesamtangebot und die Gastfreundschaft ihres Betriebs zu sein.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Wichtig fiir den Erfolg des Churer Sportstattenkonzeptes 08 wird die Fahigkeit sein, den potenziellen
Kunden ein stimmiges Gesamtangebot zu offerieren. Allfillige Defizite beziiglich Umgebungsqualitdt
fallen nicht entscheidend ins Gewicht.
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6.20 Anbindung ans Naherholungsgebiet

Antworten aus der Befragung

Die Anbindung an ein bewegungs- und sportfreundliches Naherholungsgebiet ist von Vorteil und kann
die Attraktivitat eines Sportzentrums steigern. Die Interviewpartner kénnen sich vorstellen, dass auf-
grund einer attraktiven Anbindung ans Naherholungsgebiet mehr Leute aufs Areal kommen. Allerdings
ist eher unwahrscheinlich, dass daraus ein messbharer Nutzen abgeleitet werden kann.

Die Erfahrung zeigt, dass Naherholungsgebiete vor allem von Wochengasten genutzt werden. Dabei
spielt es keine Rolle, wenn die Zugdange zwischen Sportzentrum und Naherholungsgebiet etwas langer
sind. Wichtig ist vielmehr, dass die Zugange gut auffindbar sind. Um das Potenzial einer guten Anbin-
dung ans Naherholungsgebiet voll nutzen zu kénnen, wird die Zusammenarbeit mit den lokalen und
regionalen Tourismusorganisationen empfohlen.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Der Stadt Chur wird empfohlen, die oben stehenden Anregungen (gut beschilderte Zugdnge ins Naher-
holungsgebiet und enge Zusammenarbeit mit dem Tourismus) aufzugreifen und (falls nicht schon
geschehen) konsequent umzusetzen.

Erschliessung

Eine gute Erschliessung des Sportzentrums ist gemdss Befragung generell sehr wichtig. Einerseits
sollten die Anlagen gut mit dem OV und dem MIV, andererseits zu Fuss und mit dem Velo erschlossen
sein. Sichere und attraktive Fuss- und Velowege sind dabei unerldsslich.

6.21 Erschliessung OV

Antworten aus der Befragung

Eine gute Erschliessung mit dem OV ist sehr wichtig. Alle untersuchten Sportzentren liegen denn auch
in unmittelbarer Nahe einer Bus- oder/und Tramhaltestelle. Das Sportcenter Huttwil betreibt fiir
Grossanldsse eine eigene Bahnstation, der jedoch die Stilllegung droht.

In unmittelbarer Nahe der Basler Anlagen befindet sich eine S-Bahnstation. Bei Grossveranstaltungen
werden Sonderziige bzw. -busse organisiert und oft ist die Benutzung des OV im Ticket integriert.
Damit wird erreicht, dass immer mehr Eventbesucher mit dem OV anreisen. Die Benutzung 6ffentlicher
Verkehrsmittel hangt jedoch stark von der Art der Veranstaltung ab.

Optimale Verhaltnisse bestehen dann, wenn das Sportzentrum unmittelbar in Bahnhofsnahe liegt und
der Zug bzw. Bus nach Taktfahrplan fahrt. Die Anlagenbetreiber von Basel wiinschen sich deshalb eine
direkte Tramlinie zum Bahnhof.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Sportstatte Obere Au ist durch eine Buslinie erschlossen und geniigt damit den Anforderungen an
den offentlichen Verkehr.
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6.22 Erschliessung MIV

Antworten aus der Befragung

Alle untersuchten Sportzentren sind gut mit dem Auto errreichbar. Die meisten liegen nahe an einer
Autobahnausfahrt. Das Sportcenter Huttwil verfiigt iber eigene Kleinbusse, mit denen die Gaste am
Bahnhof abgeholt oder vom Sportzentrum aus zu einer anderen Anlage gebracht werden kdnnen.

Im Idealfall liegt das Sportzentrum unmittelbar bei einer Autobahnausfahrt und hat eine méglichst
direkte Zufahrt ohne potenzielle Stauerzeuger (Kreisel, Ampeln, Unterfiihrungen etc.).

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Sportstatte Obere Au liegt beziiglich Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr opti-
mal.

6.23 Parkierung

Antworten aus der Befragung

Alle untersuchten Sportzentren haben eigene Parkpldtze, wobei die meisten nicht bewirtschaftet wer-
den. Fiir viele Besucher sind Gratis-Parkpldtze offenbar ein Anziehungspunkt. Mit Ausnahme der linth-
arena sgu (500 Einheiten) stehen jeweils etwas mehr als 100 Abstellpldtze zur Verfiigung. Diese An-
zahl reicht bei der Durchfiihrung von Grossveranstaltungen nicht aus. Bei grosseren Events wird des-
halb in der Regel umliegendes Land dazu gemietet oder es werden Strassenabschnitte gesperrt und als
Parkraum benutzt.

Nach Maglichkeit ist in Zusammenarbeit mit den umliegenden Nutzungen eine komplementdre Bewirt-
schaftung der Parkpldtze anzustreben, da diese nur zu den Spitzenzeiten voll belegt sind und daneben
fiir andere Zwecke gebraucht werden konnen.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Das Sportstattenkonzept 08 sieht in der Oberen Au die Erstellung von oberirdischen Parkdecks vor, die
entlang der Autobahn bis zu einer Hohe von maximal 6 Geschossen aufeinander gestapelt werden
konnen und im Vollausbau insgesamt 1200 Parkpldtze umfassen. Diese Anzahl ist im Vergleich zu den
untersuchten Referenzanlagen bemerkenswert hoch.

Mit der Moglichkeit einer etappenweisen Aufstockung des Parkplatzangebotes verfiigt das Projekt {iber
optimale Voraussetzungen fiir ein bediirfnisgerechtes Parkraummanagement.
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Weitere Aspekte
6.24 Regionale Verankerung

Antworten aus der Befragung

Eine gute Verankerung des Sportzentrums in der Region ist sehr wichtig. Ist das Sportzentrum akzep-
tiert und kann sich die Bevolkerung mit der Anlage identifizieren, dann frequentiert sie diese auch.
Die regelmassigen Besucher, ob Einzelpersonen, Vereine oder Schulen, sind fiir den erfolgreichen Be-
trieb der untersuchten Anlagen von zentraler Bedeutung.

Die regionale Verankerung ist aber auch aus politischen Griinden von grosser Bedeutung. Ohne breit
abgestiitzten Support aus Bevdlkerung und Wirtschaft ist es heutzutage schwierig, fiir Sanierungen
oder Erweiterungen die erforderlichen Mittel zu beschaffen.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Die Stadt Chur ist zur Umsetzung des Sportstattenkonzeptes 08 auf die Zustimmung der Churer Bevél-
kerung angewiesen und muss sich deshalb gut {iberlegen, wie im weiteren Verlauf des Projektes die
Offentlichkeitsarbeit gestaltet werden soll. Um sich die breite Unterstiitzung zu sichern, sollte die
Obere Au allen (nicht nur den Sportvereinen) etwas bieten. Ein Ansatz kdonnte darin bestehen, den
Aspekt der Naherholung fiir alle verstdrkt in den Vordergrund zu riicken. Wichtig scheint uns auch,
dass moglichst rasch Phase 3 des GESAK Chur ausgeldst wird, damit die im Bereich Bewegung und
Sport stark auf die Obere Au konzentrierten Investitionen in einen gesamtstddtischen Zusammenhang
gestellt und nachvollziehbar begriindet werden konnen.

6.25 Zukunftsperspektiven

Antworten aus der Befragung

Die privatwirtschaftlich organisierten Sportzentren sehen ihre Uberlebenschancen darin, dass sie in
Zukunft vor allem auf Gastronomie, Beherbergung und Events setzen und am Puls der Zeit bleiben.
Alle glauben daran, dass Sport und Event auch in Zukunft einen hohen Stellenwert haben. Die spezifi-
schen Bediirfnisse werden sich allerdings standig verandern. Damit die Besucher weiterhin kommen,
miissen die Sportzentren flexibel bleiben und in der Lage sein, auf die Wiinsche der Gaste einzugehen.

Das grosste Risiko besteht darin, dass der Gewinn zu klein ist, um die routinemdssigen Unterhaltsar-
beiten sowie die episodisch erforderlichen Sanierungen vorzunehmen

Die Chancen offentlicher Anlagen bestehen darin, dass sie finanziell weniger unter Druck stehen und
der Stellenwert von Bewegung und Sport in der Gesellschaft zusdtzlich zum Leistungsprinzip auch aus
gesundheitlichen Griinden (Stichwort Fettleibigkeit) steigt. Trotzdem miissen sie sich ebenfalls um die
Gaste bemiihen, wenn sie sich behaupten wollen.

Schlussfolgerungen fiir die Sportstatte Obere Au

Nach Meinung der befragten Anlagebetreiber sind die Chancen fiir die Sportstatte Obere Au auf einen
konsolidierten Platz im Sportstattenmarkt intakt. Die neu gebaute Infrastruktur wird sich auf dem
aktuellsten Stand der Technik prasentieren. Finanzierung und Betrieb durch die 6ffentliche Hand ga-
rantieren, dass die Anlage nicht zwingend rentabel sein muss. Ob die Sportstdtte letztlich konkur-
renzfahig ist, kommt vor allem auf den optimalen Nutzungsmix an.
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6.26 Tipps fiir Chur

Informationstechnik (IT)

Der Leiter der linth-arena sgu warnt davor, im Bereich der Informationstechnik zu sparen. Investitio-
nen in Informatiklosungen werden sich positiv auf die zukiinftigen Verwaltungskosten auswirken. Es
gibt beispielsweise sehr gute Reservierungsprogramme, welche die Arbeit deutlich erleichtern.

Gastfreundlichkeit

Verschiedene Interviewpartner weisen darauf hin, dass der Umgang des Personals mit dem Gast von
entscheidender Bedeutung ist. Fiihlt sich dieser wohl und zuvorkommend behandelt, kommt er wieder.

Sportanlage

In den Befragungen wird mehrmals darauf hingewiesen, dass kurze Wege innerhalb des Sportzentrums
sehr wichtig sind. Die Benutzer miissen rasch zwischen den verschiedenen Anlagen und Raumlichkei-
ten wechseln konnen.

Events

Die Grosse einer Event- und Messehalle in der Oberen Au hadngt stark vom Veranstaltungspotential in
Chur ab. Eine zu grossziigig konzipierte Halle ist schnell mal unrentabel. Daher muss sehr gut iiberlegt
werden, mit welchem Volumen die Halle sinnvollerweise gebaut wird. Es wird daher empfohlen, vor
dem definitiven Entscheid den iiberregionalen Eventmarkt auszuleuchten und daraus Riickschliisse auf
eine bediirfnisgerechte Dimensionierung zu ziehen.

Die befragten multifunktionalen Zentren organisieren ihre Grossveranstaltungen nicht selber. Sie ver-
mieten Infrastruktur und Personal an externe Veranstalter. Die Durchfiihrung von Grossveranstaltun-
gen verlangt sehr viel Know-how und birgt grosse Risiken. Es ist deshalb ratsam, in erster Linie mit
lokalen und regionalen Veranstaltern zusammenzuarbeiten.

Planentwurf Sportstitte Obere Au
Der Leiter der Sportanlage St. Jakob hat sich explizit zum Planentwurf gedussert:

Heutzutage besteht kaum mehr ein Bedarf an Basketballfeldern. Man sollte sich auf die Sportarten
konzentrieren, die Zukunft haben. Vielleicht kann anstelle der Hartplatze sogar ein zusatzliches Ra-
senfeld erstellt werden.

Im Trend liegen Beach-Sportarten. Es ist deshalb zu iiberlegen, wie diese ins Sportstattenkonzept
integriert werden kdnnten. Neben offenen Beachfeldern sind auch Beachhallen denkbar.

Wird eine kombinierte Sport- und Eventhalle gebaut, lohnt es sich, die Dimensionierung auf eine
Sechsfachhalle auszurichten. Eine Dreifachhalle ist zu klein fiir Events.

Zwischen den Fussballfeldern sollten nicht zu viele Wege gebaut werden, weil diese den Unterhalt
kompliziert machen und entsprechend verteuern. Es ist sinnvoller, den Zwischenraum zwischen zwei
Spielfeldern durchgehend mit Rasen auszustatten. Werden Ballfange um die Felder gespannt, kdnnen
die einzelnen Felder naher beieinander liegen. Mit dieser Massnahme kann Platz gespart werden.

Besteht der Naturrasen aus Platten, kdnnen bei Bedarf einzelne Rasenplatten ausgewechselt werden,
ohne dass der Sportplatz geschlossen werden muss. Kunstrasen ist ein notwendiges Ubel und sollte
sparsam eingesetzt werden (Empfehlung: Hochstens zwei Kunstrasenfelder). Um auf einem Kunstrasen
auch im Winter spielen zu konnen, konnten diese iiberdacht werden. Da die Kunstrasenfelder am in-
tensivsten genutzt werden, sollten sie sich moglichst nahe an den Garderoben befinden.
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Auf dem Plan fehlen Werkhof mit Sandlager sowie Garderoben. Der Werkhof muss an einer leistungsfa-
higen Erschliessungsachse liegen. Beim Garderobenbau ist wichtig, dass geniigend, aber trotzdem

nicht zu viele Garderoben gebaut werden. Garderoben sind sowohl im Bau als auch im Unterhalt sehr
teuer.

Die verschiedenen Bachldufe sollten mit Baumen gesdaumt werden. Diese spenden den fiir Sportler sehr
wichtigen Schatten.
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7. Starke-Schwache-Profil

Zusammengefasst ergibt sich fiir das Sportstattenkonzept 08 Obere Au im Vergleich mit den 7 unter-
suchten Referenzanlagen folgendes Starke-Schwache-Profil:

Infrastruktur

Starken

Schwachen

* Kein Projekt auf der griinen Wiese; Star-
kung und Weiterentwicklung bereits eta-
blierter Sportinfrastruktur (Hallenbad, Frei-
bad, Eishalle, Fussballfelder, Tennispldtze)

* Klares und gut nachvollziehbares stddte-
bauliches Konzept

* Klares landschaftsgestalterisches Konzept

* Bedarfsnachweis aus einem umfassenden
GESAK abgeleitet

* Diversifizierte Infrastruktur fiir verschiede-
ne Sportarten

* Kombination Freibad/Hallenbad/Eishalle
(Ausgleich saisonaler Schwankungen)

* Aussenspielfelder, Sporthalle, Kletterhalle

* Empfang und Verwaltung zentral vor Ort

* Theorierdaumlichkeiten

* Mdoglichkeit zur Etappierung

* Grossziigiges und bedarfsgerecht realisier-
bares Parkplatzangebot

* Platzreserven fiir zukiinftigen Ausbau vor-
handen.

* Multifunktionale Begleitinfrastruktur (Ga-
stronomie, Beherbergung, Seminar, Event)
konzeptionell schwach abgestiitzt; Bedarfs-
nachweis abgesehen von der Klarung der
Nachfrage nach J+S- sowie Unihockey-
Trainingslagern mangelhaft.

Im Bereich der multifunktionalen Begleit-
infrastruktur besteht der grosste Hand-
lungsbedarf:

e FEindeutiges Uberangebot an Restaurants

* Anzahl und Lage der Garderoben

* Limitiertes Angebot an Erganzungsanlagen

* Tennisanlage mit schwacher Auslastung

* Boomende Trendsportarten wie Beach-
sportarten zu wenig beriicksichtigt

* Fehlender Werkhof

Chancen

Risiken

* Konzentrierte und planerisch durchdachte
Bereitstellung der fehlenden kommunalen
Sportinfrastruktur

* Perspektive fiir spatere Erweiterungen vor-
handen.

* Infrastrukturelle Uberkapazititen in den
Bereichen Seminar, Beherbergung, Restau-
ration und Event.
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Lage/Erschliessung

Starken

Schwachen

* (Gute Lage (Siedlungsrand, Stadtndhe)

» Sehr gute Erschliessung (Autobahn, Bus,
Langsamverkehr)

* Grossziigige Parkierung

* gute Anbindung ans Naherholungsgebiet

Nahe zur Innenstadt schwacht die Mdglich-
keit, attraktive Gesamtpakete im Bereich Se-
minar/Beherbergung/Gastronomie anzubieten
Obere Au als Seminarstandort wenig attraktiv
Umgebung nicht besonders attraktiv

Chancen

Risiken

* Relativ grosses Einzugsgebiet

* QObere Au kann dank seiner Lage und Er-
schliessung zu einem attraktiven Naher-
holungsgebiet fiir die gesamte Churer Be-
volkerung werden.

Betrieb/Finanzierung

Starken

Schwachen

* Anlage muss nicht unbedingt rentieren.
Allfillige Defizite konnen durch die of-
fentliche Hand abgedeckt werden.

* Die Durchfiihrung von Seminaren, Messen
und Veranstaltungen kann mithelfen, den
defizitdren Sport zu subventionieren.

Multifunktionalitat der Anlage erschwert die
Betriebsfiihrung

Der offentliche Auftrag besteht fiir die Stadt
Chur in der Forderung von Bewegung und
Sport. Die Verkniipfung mit Seminar-, Be-
herbergungs-, Gastronomie- und Veranstal-
tungsbetrieb erschwert die Erfiillung dieses
Auftrags.

Chancen

Risiken

* Projektinduzierter Mehrverkehr belastet die
Stadt kaum, was die Akzeptanz der geplan-
ten Investitionen in der Bevodlkerung er-
hoht.

* Die rasche Auslosung der Phase 3 GESAK
tragt zur Nachvollziehbarkeit der Investi-
tionen und deren Akzeptanz in der Bevol-
kerung bei.

* Konkurrenzfahigkeit grundsatzlich gegeben,
hangt jedoch entscheidend vom optimalen
Anlagenmix sowie vom Betriebskonzept ab.

Die Sportstdtte Obere Au muss sich gegen-
tiber starker regionaler Konkurrenz behaup-
ten, ohne dabei lber klare Wettbewerbsvor-
teile zu verfiigen.

Die offentliche Verwaltung verfiigt in der
Betriebsfiihrung nicht iiber die gleiche Fle-
xibilitdt wie ein privater Anbieter.
Verschiedene private Anbieter (Eishalle, Re-
stauration Hallenbad, Tennisanlage) er-
schweren bzw. verunmoglichen die Durch-
setzung einer klaren Betriebsstrategie.

Die Durchfiihrung von Events geht in der
Regel zu Lasten des Sportbetriebs.
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8. Expertengesprache

Die Diskussion der Zwischenergebnisse und vorldufigen Schlussfolgerungen mit der Churer Begleit-
gruppe vom 21. August hat gezeigt, dass die Resultate erhebliche Auswirkungen auf das Infrastruktur-
und Raumprogramm der Sportstattenplanung ,Obere Au” haben kdnnen. Um die Schlussfolgerungen
der Marktanalyse im Hinblick auf den bevorstehenden Architektur- und Gestaltungswettbewerb mog-
lichst gut absichern zu konnen, beschloss die Churer Begleitgruppe, diese mit vier erfahrenen Exper-
ten zu verifizieren.

Die Experten wurden von den Vertretern der Fachstelle Sportanlagen des BASPO vorgeschlagen. Er-
freulicherweise haben alle angefragten Experten fiir das Gesprach zugesagt. Es sind dies

* Urs Wunderlich, Bereichsleiter Sportamt Stadt Winterthur

* Ernst Hanni, Leiter Sportamt Stadt Ziirich

* Toni von Miihlenen, Chef Infrastruktur und Betrieb BASPO Magglingen und
Hugo Alchenberger, Leiter Sportkongresszentrum BASPO Magglingen

Die zweistiindigen Gesprdache fanden Ende Oktober am Arbeitsort der Experten statt. Den Experten
wurde zur Vorbereitung eine Kurzfassung des Schlussberichts zugestellt. Die Experten wurden am An-
fang des Gesprachs gebeten, die Ergebnisse der Marktanalyse aus ihrer personlichen Sicht zu kommen-
tieren. Die anschliessenden Diskussionen zwischen den Experten und den Vertretern der Churer Be-
gleitgruppe haben die Schlussfolgerungen der Studie im Wesentlichen bestdtigt. Die Gesprachsproto-
kolle finden sich im Anhang.
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9. Schlussfolgerungen und Ausblick

Das Projekt zur Erweiterung der Sportstdtte in der Oberen Au basiert auf einer guten stadtebaulichen
Grundlage. Der Bedarf an zusatzlicher Sport- und Bewegungsinfrastruktur wird im Rahmen eines um-
fassenden GESAK nachgewiesen.

Generell kann festgehalten werden, dass die geplanten Sportanlagen sinnvoll und nachvollziehbar
sind. Das Gesamtangebot wird dadurch vielfdltig und beinhaltet den notwendigen Mix von Standard-
und Ergdanzungsanlagen. Die Kombination Freibad/Hallenbad mit Eishalle/Eisfeld findet sich bei keiner
der untersuchten Referenzanlagen und bietet offensichtliche Vorteile beim Ausgleich der saisonal
bedingten Auslastungsschwankungen.

Die Erstellung einer 400m Bahn (im Sportstdttenkonzept nicht enthalten) wird von samtlichen Ge-
sprachspartnern als wenig sinnvoll erachtet (hohe gesamtschweizerische Dichte, schlechte Auslastung,
teurer Unterhalt). Die nahe liegende Losung besteht in der Zusammenarbeit mit Landquart, wo in gut
erreichbarer Distanz eine Leichtathletikanlage zur Verfiigung steht.

Handlungsbedarf besteht bei der multifunktional ausgerichteten Begleitinfrastruktur (Gastronomie,
Beherbergung, Seminar, Event), die konzeptionell schwach abgestiitzt und mit einem mangelhaften
Bedarfsnachweis belastet ist. Es lohnt sich deshalb, diese Bestandteile des Sportstattenkonzeptes 08
nochmals kritisch zu hinterfragen. Die Stadt Chur muss klare Vorstellungen dariiber entwickeln, welche
Zielsetzungen der zukiinftige Sportstdttenbetrieb erfiillen soll. Steht die (stets defizitdre) Forderung
von Bewegung und Sport zugunsten der Churer Bevolkerung im Vordergrund oder soll die Anlage Ge-
winn erzielen? Wie werden die verschiedenen privaten Anbieter auf dem Geldnde in eine iibergeordne-
te Betriebsstrategie eingebunden? Antwort auf diese Fragen gibt ein Betriebskonzept, das massgebli-
chen Einfluss auf das definitive Raum- und Infrastrukturprogramm hat und unserer Meinung nach
moglichst rasch konkretisiert werden sollte.

Die Obere Au verfiigt bereits heute iiber drei Gastronomiebetriebe. Der Bedarf fiir ein zusdtzliches
Restaurant bei gesattigter Nachfrage ist schwierig zu begriinden und mit erheblichen wirtschaftlichen
Risiken verbunden. Wird es tatsachlich gebaut, sollte genau iiberlegt werden, welchem Zweck es dient
und wie es betrieben werden soll. Die Erarbeitung eines integralen Gastronomiekonzeptes erscheint
im Hinblick auf den zukiinftigen Betrieb der erweiterten Sportstitte Obere Au zwingend.

Aus verschiedenen Griinden (Lagequalitdten, Konkurrenz der Innenstadt, Beherbergungsangebot im
Billigsegment) hat der Standort Obere Au keine idealen Voraussetzungen fiir einen erfolgreichen Se-
minarbetrieb im zahlungskrdftigen Segment. Die Realisierung des gesamten Multifunktionskomplexes
(Auditorium/Kongresssaal) muss unter diesem Gesichtspunkt grundsatzlich hinterfragt werden. Nach
Meinung der Magglinger Gesprachspartner haben allfllige Seminarangebote dann eine Chance, wenn
sie einen sportlichen Hintergrund haben und mehrere Tage dauern.

Das Raumprogramm fiir die Beherbergung geht von 68 einfach eingerichteten Doppelzimmern aus, in
welchen die Teilnehmenden an Ausbildungskursen und Trainingslagern untergebracht werden. Da in
der Stadt Chur generell ein Manko an Ubernachtungsmoglichkeiten im Billigsegment besteht, konnte
durch Bau und Betrieb einer allgemein zugdnglichen Jugendherberge ein breit nachgefragtes Angebot
mit Chancen auf eine gute Auslastung realisiert werden. Diese Idee verdient unserer Meinung nach
eine vertiefte Uberpriifung. Die Infrastrukturverantwortlichen der EHS Magglingen sind der Ansicht,
dass in der Oberen Au auch der Betrieb eines preiswerten 3-Stern-Hotels mit verschiedenen Zimmer-
grossen eine konkurrenzfahige Alternative sein kdnnte.
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Der Bedarfsnachweis fiir eine Event- und Messehalle fehlt. Falls eine solche Halle gebaut wird, sollte
vorgangig iiberlegt werden, ob diese als reine, vom Sportbetrieb abgekoppelte Event- und Messehalle
oder allenfalls als multifunktionale Kombihalle Sport/Event realisiert werden soll. Mit der Variante
Kombihalle kann sowohl die Auslastung der teuren Infrastruktur wie auch das Angebot fiir sportliche
Aktivitaten am Standort Obere Au verbessert werden. Eine kombinierte Nutzung ist allerdings mit dem
Nachteil verbunden, dass die regelmassigen Sporttrainings episodisch und auf jeweils unbestimmte
Zeit von den kommerziellen Veranstaltungen verdrangt werden.

Die beiden ersten Phasen des GESAK lassen einige Fragen offen, insbesondere was das Verhaltnis
zwischen den konzentrierten Investitionen in der Oberen Au und den bestehenden innerstadtischen
Anlagen und Bewegungsraumen anbelangt. Das Sportstdttenkonzept 08 muss aus einer integralen
Gesamtsicht heraus legitimiert werden konnen, wenn es sich der Unterstiitzung durch die Bevolkerung
sicher sein will. Wir empfehlen deshalb, dies so bald als mdglich nachzuholen.








