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1. Auftrag 

Am 17. Juni 2015 wurde in Lenzburg der Verein Aargauer Altstädte gegründet als 

Interessensgemeinschaft von 12 Aargauer Altstädten und dem Flecken Bad Zurzach. Das Ziel 
des Vereins ist die gemeinsame Förderung und Stärkung der Altstädte im Kanton Aargau, so 
wie dies in Art. 2 der Statuten festgelegt ist. 

Der Verein bezweckt, zuhanden der beteiligten Altstädte Grundlagen zu schaffen. Diese 
können durch Massnahmen weiterentwickelt werden, welche auf die jeweilige Altstadt 
zugeschnitten sind und deren Attraktivität für die Bewohner, das Gewerbe und die Kunden 
erhalten respektive steigern. Das Projekt wurde auf einen Zeitraum bis Ende 2017 festgelegt. 

In der Folge wurden seit Mitte 2015 diverse Teilprojekte in drei Arbeitsgruppen und unter 
Beizug von spezialisierten Firmen und Personen bearbeitet, wie dies nachstehend 

beschrieben wird. Es zeigte sich im Verlaufe der Projektarbeit auch, dass in diversen 
früheren Projekten vergleichbare Aufgaben schon angegangen wurden und gute und 
zweckmässige Unterlagen mit Massnahmenpaketen erarbeitet wurden. Diese Massnahmen 
wurden aber nur sehr beschränkt umgesetzt. Für die Auftragserfüllung im Rahmen dieses 
Projekts wurden solche Unterlagen beigezogen. 

2. Projektrichtlinien 

Der Vorstand der IG Aargauer Altstädte hat einige Projektrichtlinien festgelegt. Im Verlaufe 
der Projektarbeit bestätigte sich nicht ganz überraschend, dass die gestellte Aufgabe wohl 
einfach formuliert ist, nämlich „Förderung und Stärkung der Altstädte“, dass diese Aufgabe 
aber in sich sehr komplex ist. Die Antworten auf die nachstehenden Fragen sind daher 
wichtig für die Gewichtung der Projektresultate.   

An wen richtet sich das Projektresultat? 
Das Projekt will Lösungsansätze aufzeigen, um die vorhandenen und sich abzeichnenden 

Defizite in den Aargauer Altstädten aufzufangen. Das Resultat der Projektarbeit richtet sich 
an alle die für die Strategie der Stadtentwicklung zuständigen Stellen der Stadt und an die 
anderen betroffenen Beteiligten. Aus dieser Sicht handelt es sich um einen Werkstattbericht, 
der die Problemfelder in den Altstädten nicht abschliessend behandelt. Im Verlaufe der 
Bearbeitung der Strategie und der Massnahmen können sich zusätzliche Massnahmen als 
geeignet und zweckmässig erweisen.  

Wo wird der Behandlungsperimeter abgegrenzt? 
Der Projektauftrag bezieht sich auf den Perimeter der Altstädte. Es zeigt sich aber, dass die 
Altstadt als funktionaler Raum nicht isoliert von der Innenstadt und sogar vom ganzen 

Stadtgebiet betrachtet werden kann. Insbesondere die funktionale Verbindung der Altstadt  
zur Innenstadt muss in die Betrachtungen einbezogen werden.  

Bringen die Projektresultate neue Erkenntnisse? 
In den Projektresultaten und Berichten werden teils neue, teils aktualisierte Erkenntnisse 
zusammengestellt, die sich auf Aussagen von bereits veröffentlichten Berichten abstützen. 
Entsprechend werden die Berichte auch zitiert. Dadurch, dass die verschiedenen 
Erkenntnisse aktualisiert wurden und daraus die Massnahmenpallette erstellt wurde, kann 
ein Weg aufgezeigt werden, wie die Erkenntnisse umgesetzt werden können und sollen. 
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Schlussendlich wird es aber an den verantwortlich Beteiligten liegen, ob und wie die 

Erkenntnisse umgesetzt werden.  

Wie sind die einzelnen Projektberichte zu verstehen? 

Die einzelnen Berichte sollen in sich abgeschlossen sein. Dies führt dazu, dass gewisse 
Erklärungen, Feststellungen und sogar Massnahmen wiederholt vorkommen. Allerdings 
werden diese aus einer anderen Optik beleuchtet, sodass die Überschneidungen nicht 
widersprüchlich sein sollten. 

Was geschieht mit bereits laufenden Initiativen in den Altstädten? 
In einigen der Altstädte sind bereits gute Initiativen in der Umsetzung, die das Stadtleben 
und die Stadtentwicklung aktiv angehen und es existieren viele Vorschriften und 
Bestimmungen, um das Sein und Tun in der Altstadt so zu regeln, dass die unterschiedlichen 
Interessen zwischen Bewohnern, Kundschaft, Detaillisten und Unterhaltungssuchenden 

unter einen Hut gebracht werden können. Die IG Aargauer Altstädte will diese Initiativen 
unterstützen und ergänzen mit dem Ziel, die qualitative Entwicklung der Altstädte zu 
fördern.  

Sind Regeln da, um die aufgezeigten Massnahmen effizient umzusetzen? 
Eine wichtige Funktion in der Umsetzung der aufgezeigten Massnahmen liegt bei der 
öffentlichen Hand, also der Stadtexekutiven. Da das staatliche Handeln nur soweit gehen 
darf, wie dies im Gesetz geregelt ist, kann klar ausgesagt werden, dass viele Massnahmen im 
Rahmen der vorhandenen Gesetzgebung nicht umgesetzt werden können. Da auch nur 
wenige Regeln bestehen, um wichtige Beteiligte zu verpflichten, bleibt die Umsetzung stark 
auf das Verständnis der Beteiligten und Betroffenen angewiesen. Der Kommunikation 
kommt daher ein grosser Stellenwert zu, denn die Betroffenen müssen zu Partner werden, 
die einsehen, dass Nichts tun für alle Seiten nur zu Nachteilen führen wird. Es wird zu 

überlegen sein, wo sinnvollerweise gesetzliche Regeln (oder Vorordnungen) geschaffen 
werden, damit für die Stadtentwicklung wichtige Massnahmen zeitgerecht umgesetzt 
werden können. 

Sind die aufgezeigten Massnahmen politisch umsetzbar? 
Ob Massnahmen politisch umsetzbar sind, wird nicht im Rahmen des Projekts bewertet. Die 
Massnahmen sollen unabhängig von der politischen Umsetzbarkeit entwickelt werden, da 
mit einer politischen Wertung eine Selektion stattfinden würde, die rational kaum stichhaltig 
nachvollziehbar wäre. Es wird erforderlich sein, im Rahmen der Strategien die 
wirkungsvollsten Massnahmen auszuwählen und die politische Machbarkeit dann zu 
bewerten.  

3. Projektziel und -aufbau 

3.1 Projektziel 

Die Aufgabenstellung ist in ihrer ganzen Breite sehr komplex. Zum einen sind die 13 
Altstädte sehr unterschiedlich aufgestellt, denn z.B. Aarau und Kaiserstuhl unterscheiden 
sich nicht nur in Grösse, Funktion, sozialen Strukturen oder Marktumfeld, sondern auch in 
der Erwartung der künftigen Entwicklung. Dennoch wurde im Projekt ein logischer Aufbau 
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aufgenommen, nach dem alle 13 Altstädte ihre Strategien entwickeln und wirkungsvolle 
Massnahmen ableiten können.  

Das Projektziel besteht also darin,  

 ein Vorgehen zu entwickeln, wie eine Altstadt zu einer Entwicklungsstrategie kommt 
und wie daraus über die Analyse der Defizite die geeigneten Massnahmen für eine 
positive Entwicklung der Altstadt gefunden werden können. 

 ein Vorgehen zu entwickeln, das für alle beteiligten Altstädte umsetzbar ist und 

daher Vergleiche der Entwicklungsstrategien und der Massnahmen unter den 
Altstädten zulässt, was dazu führt, dass die Altstädte voneinander profitieren 
können. 

 Massnahmen vorzuschlagen, die zur Behebung von bestehenden und künftigen, sich 
abzeichnenden Defiziten tauglich sind. 

Die Aargauer Altstädte sollen dadurch in ihren spezifischen Funktionen attraktive Orte 
bleiben oder sogar noch attraktivere Orte werden für alle in der Altstadt und im 
Altstadtumfeld beteiligten Menschengruppen. 

3.2 Konzept 
Damit die Altstädte gefördert und gestärkt werden können, braucht es eine Altstadt 
spezifische Stadtentwicklungsstrategie (Leitbild), aus welcher die vorhandenen und zu 
erwartenden Defizite hervorgehen. Natürlich gehören gleichgewichtet auch die Stärken 
aufgelistet, die weiter gefördert werden müssen. Das Projekt geht davon aus, dass vorab die 
Massnahmen zur Beherrschung der Defizite im Vordergrund stehen werden. Der Prozess 
einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt ist im gleichnamigen Bericht aufgeführt.  

Im Bericht “Entwicklung und Beschreibung der Altstadttypen“ werden die unterschiedlichen 
Altstadttypen beschrieben. Ob nun eine Altstadt ein multifunktionales Stadtquartier ist (wie 
Typ 1), oder ein historischer Wohn- und Einkaufsort (Typ 2), eine belebte Wohn-Altstadt (Typ 
3), eine eindeutige Wohn-Altstadt (Typ 4) oder gar ein Altstadt-Wohnquartier, oder eine 
Mischform davon, muss in einem Leitbild festgelegt werden.  

Typ 1 Typ 2 Typ 3 Typ 4 Typ 5 

Aarau Lenzburg Bremgarten Aarburg Bad Zurzach 
Baden Rheinfelden Brugg Klingnau Kaiserstuhl 
 Zofingen Mellingen  Laufenburg 

Aus dieser Festlegung heraus sind dann die spezifischen und charakteristischen 

Entwicklungstrends, -defizite und –stärken abzuleiten. Dies ist ein komplexer Vorgang, da 
sich verschiedene Entwicklungsabsichten widersprechen können. 

Im Rahmen der Ausarbeitung der Entwicklungsstrategie kann es sich auch ergeben, dass eine 
Altstadt von einem Typ in einen anderen fällt. Wenn z.B. aufgrund der Entwicklungen im 
Detailhandel sich zeigt, dass der Detailhandel in der Altstadt keine Zukunft hat, so kann die 
neue Strategie daraus ausgerichtet werden, die Altstadt in eine attraktive Wohnstadt zu 
entwickeln (Typ 4). 



6 
 

Um die Komplexität der Aufgabenstellung auffangen zu können, wurden daher zuerst  

Entwicklungsfelder definiert, welche wichtige Sachbereiche der Stadtentwicklung 
beinhalten. Beispielsweise beinhaltet das Entwicklungsfeld Wohnen u.a. die Sachbereiche 
Mietzins/Liegenschaftsrenditen, Wohnungsstrukturen, Veranstaltungen/Immissionen, 
Abstellplätze (z.B. Fahrräder, Kinderwagen). Auf die Sachbereiche bezogen werden in den 
verschiedenen Berichten Massnahmen definiert, die zur Verbesserung der Qualität des 
Sachbereichs beitragen. Werden die Sachbereiche verbessert, werden auch die Defizite 
reduziert. In welchem Mass dieser Beitrag der Verbesserung liegen kann, muss von den 
einzelnen Altstädten im Rahmen ihrer Strategieumsetzung bewertet werden. Mit der 
aufgezeigten Gliederung des Projekts kann die Komplexität der Aufgabenstellung 
aufgefangen werden. 

Entwicklungsfeld  Sachbereich A  Massnahme 
    Massnahme 

    Massnahme 
  Sachbereich B  Massnahme 
    Massnahme 

 

Detaillierte grafische Darstellung im Anhang 1. 

3.3 Die Entwicklungsfelder 
Entwicklungsfelder betreffen grossgefasste, übergeordnete Betroffenheitsgebiete, in 
welchen Defizite feststellbar sind, die in der Stadtentwicklung behandelt werden müssen. Sie 
decken also nur einen Teil der Stadtentwicklung ab, betrachtet also die Stadtentwicklung aus 
einer themenbezogenen Optik. Aus dieser Optik heraus werden die Sachgebiete und die 

Massnahmen bewertet, womit klar ist, dass sich mehr oder weniger grosse Überlappungen 
ergeben, dafür wird aber eine umfassende Betrachtung resultieren.  

Als Entwicklungsfelder in der Stadtentwicklung wurden im Projekt die folgenden als relevant 
erkannt. Es sind dies: 

 

Entwicklungsfeld Kurzbeschreibung 

Lebensfrohe Altstadt Die Attraktivität der lebensfrohen Altstadt hängt ab vom 

Kulturangebot, vom Tourismusangebot, von Veranstaltungen und 

Märkten. Eine Altstadt solle ein positives Label tragen, was das 

Stadtleben betrifft. Dazu gehören auch die Sicherheit, die Sauberkeit 

u.a.m. 

Berichte:  

„Tourismus, Kultur, Veranstaltungen“ 

„Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“ 

Wohnen Die Qualität des Wohnens in der Altstadt hat wesentliche Einflüsse 

auch auf andere Problemfelder. Die Qualität des Angebots an 

Wohnungen und Geschäftsräumen und die Qualität des Umfelds 

(öffentlicher Raum) bestimmen die die sozialen Strukturen und die 
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Möglichkeiten von Gaststätten und Detaillisten. Die Interessen des 

Wohnens stehen immer wieder anderen Interessen in den 

Altstädten gegenüber. Es braucht einen angemessenen Abgleich der 

Interessen durch eine geschickte Entwicklungsstrategie. 

Berichte: 

„Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“ 

„Der Detailhandel in den Innenstädten“ 

Soziale Strukturen Die Bebauungsart der Altstädte bestimmt auch die sozialen 

Strukturen. Familien werden eher weniger ihren Platz finden als 

Zweipersonen – oder Singlehaushalte. Trotzdem kommt den 

sozialen Strukturen ein hoher Stellenwert zu, die im Rahmen der 

Veränderungen sorgfältig entwickelt werden sollten.  

Berichte:  

„Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“ 

Öffentlicher Raum Der öffentliche Raum ist ein äusserst wichtiger Faktor in der 

Bewertung der Qualität der Altstadt. Dies erfordert höchste Sorgfalt 

bei der Umgestaltung. Ein attraktiver öffentlicher Raum erweckt ein 

positives Seelengefühl, bringt Sicherheit und wertet die Altstadt und 

deren Liegenschaften auf.  

Berichte: 

„Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“  

„Der Detailhandel in den Innenstädten“ 

„Best Practice zum Planen und Bauen in den Altstädten“ 

Ortsbild/Bauqualität Das Ortsbild umfasst die Gesamtwirkung von öffentlichem Raum, 

Baustrukturen und Leben. Ein attraktives Ortsbild lockt Kundschaft 

an, verleitet zum Verweilen, fördert das öffentliche Leben und 

unterstützt so die lebensfrohe Altstadt. Der Stellenwert ist daher 

hoch, wird auch beeinflusst durch viele Sachgebiete. 

Berichte:  

„Best Practice zum Planen und Bauen in den Altstädten“ 

Innerstädtische Mobilität Die gute Erschliessung der Altstädte ist für alle Altstadttypen 

wichtig. Die modernen Mobilitätsansprüche können jedoch nicht in 

allen Bereichen aufgenommen werden (Autofreie Innenstadt, 

Zunahme E-Bikes mit Abstellplätzen etc. Massnahmen sind daher 

erforderlich, um die Attraktivität der Altstädte zu erhalten. 

Berichte:  

„Der Detailhandel in den Innenstädten“ 

„Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“ 

Detailhandel Der Detailhandel hat in den grösseren Altstädten Typ 1, 2 und auch 3 

einen grossen Stellenwert. Er steht unter grossem 

Veränderungsdruck, sodass in der Stadtentwicklung auf diese 

Veränderungen reagiert werden muss. 

Bericht:  „Der Detailhandel in den Innenstädten“ 

Gastronomie Analog dem Detailhandel steht auch die Gastronomie unter hohem 

Veränderungsdruck. Zudem schafft die 24-Stundengesellschaft neue 

Herausforderungen für die Stadtentwicklung. 

Bericht: „Der Detailhandel in den Innenstädten“ 
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Liegenschaften Die Qualität einer Altstadt hängt stark ab von der Qualität der 

Liegenschaften. Dies betrifft u.a. die bauliche Struktur, die 

Architektur, das Angebot an Räumlichkeiten. Ein wichtiger Faktor ist 

auch die Art der Bewirtschaftung, worunter das Festlegen der 

Mieten und Renditen gehört, aber auch die Qualität des 

Wohnraums, der Umfang des Unterhalts etc.  Verstärkt werden auch 

Umnutzungsfragen, z.B. von Ladenlokalen wichtig. 

Berichte: 

„Der Detailhandel in den Innenstädten“ 

„Best Practice zum Planen und Bauen in den Altstädten“ 

Kommunikation Über die Kommunikation müssen alle Betroffenen in einer Altstadt 

zu Beteiligten gemacht werden können. Nur wenn ein breit 

abgestützter Konsens über die Stadtentwicklung gefunden werden 

kann, ist auch eine effiziente Umsetzung möglich. Viele 

Kommunikationsplattformen sind schon etabliert, sie konsequent zu 

nutzen, ist die Aufgabe der Stadtentwicklung. 

 

Organisation Nur wenn eine tragende Organisation etabliert ist, kann eine 

Entwicklungsstrategie, die die Veränderungen aufnehmen will, 

effizient und erfolgversprechend umgesetzt werden. Dies betrifft 

vorab die Organisation der Behörden und der wichtigen 

Interessensgruppen. 

Berichte:  

„Der Detailhandel in den Innenstädten“…………………………. 

Im Kapitel 4 werden die  relevanten Entwicklungsfelder den Trends der heutigen 

Gesellschafts- und Wirtschaftsentwicklung zugeteilt. Grafische Darstellung im Anhang 1. 

3.4 Die Sachbereiche 

Die Entwicklungsfelder sind nicht Einthemengebiete, sondern sind in sich wieder beeinflusst 
durch spezifische Sachgebiete. Wichtig ist zu erkennen, dass die Sachbereiche in 
unterschiedlichen Entwicklungsfeldern eine Rolle spielen können. So wird z.B. das 
Entwicklungsfeld „Wohnen“ u.a. die Sachbereiche Mietzins, Liegenschaftsrenditen, 
Wohnungsstrukturen, Veranstaltungen/Immissionen, Abstellplätze (z.B. Fahrräder, 
Kinderwagen) beeinflusst. Das Entwicklungsfeld „Detailhandel“ wird seinerseits durch die 
Sachbereiche Leerbestände bei Ladenlokalen, Erreichbarkeit, Mietzins/ 
Liegenschaftsrenditen, u.a.m. beeinflusst. Aus dieser Darstellung geht hervor, dass die 
Sachbereiche in sich stark vernetzt auf die Entwicklungsfelder einwirken können.  

Als Sachgebiete können u.a. definiert werden: 
- Bauqualität 
- Denkmalpflege 
- Fahrradverkehr 
- Fahrradparkplätze 
- Immissionen 
- Ladenbelegung 
- Liegenschaftsrenditen 
- Liegenschaftsnutzung 
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- Littering 

- Mietzinsen 
- MFZ-Parkplätze 
- Ortsbildschutz 
- Veranstaltungen 
- Wohnungserschliessung 
- Wohnungsstrukturen 

Grafische Darstellung im Anhang 1. 

 

3.5 Die Massnahmen 
Aufgrund der verschiedenen Analysen werden in den erstellten Berichten Massnahmen 

vorgeschlagen, die eine positive Wirkung auf die Entwicklung und Förderung der Aargauer 
Altstädte haben können. Das Mass der Wirkung ist im Einzelnen auf die Altstadt bezogen zu 
werten. Es gilt also, nach der Erstellung der Entwicklungsstrategie zu den daraus 
abgeleiteten massgeblichen Entwicklungsfeldern und Sachbereichen die wirksamsten 
Massnahmen auszuwählen und deren Umsetzbarkeit sowohl in rechtlicher, finanzieller und 
politischer Sicht abzuklären. 

Grafische Darstellung im Anhang 1. 

3.6 Umsetzung bezogen auf die Altstadttypen 
Die Entwicklung einer Strategie und die Gliederung in Entwicklungsfelder, Sachbereiche und 
Massnahmen muss auf die einzelne Altstadt ausgerichtet sein. Einzelne Problemfelder sind 
aber für alle Altstädte wichtig, so z.B. „Organisation“ und „Kommunikation“, aber auch 

„Wohnen“ oder „Ortsbild/Bauqualität“ oder „öffentlicher Raum“. Die Massnahmen müssen 
aber immer Altstadt spezifisch gewählt werden. 

Grafische Darstellung im Anhang 2. 

4. Altstädte in der Veränderung – Trends und deren Bewertung 

4.1 Trends und Altstadtentwicklungsfelder 
Die Entwicklung der Altstädte ist vielfältig und steht in einer engen Beziehung zur 
gesellschaftlichen Entwicklung. Dies bedeutet, dass Veränderungen in der Gesellschaft und 
der Wirtschaft einen direkten Einfluss auf die Altstädte haben und diese auch verändern. 
Nicht jede Veränderung hat die gleiche Wirkung auf die Altstädte, nicht jede Veränderung 
trifft die gleichen Interessensgruppen und nicht jede Veränderung wirkt sich zeitlich gleich 
aus, wie eine andere. Heute wirken aber verschiedene gesellschaftliche, wirtschaftliche und 
kulturelle Veränderungen auf die Altstadt, die zum vorsorglichen Handeln verpflichten. 
Nachstehend werden wesentliche Veränderungstrends aufgeführt und deren Einfluss auf die 
Entwicklungsfelder aufgezeigt. Im Rahmen der Arbeit der IG Aargauer Altstädte sollen aus 
den Trends in der Gesellschaft und Wirtschaft abgeleitet die wesentlichen 
Entwicklungsfelder aufgezeigt und daraus abgeleitet Massnahmen festgelegt werden. Es ist 
Aufgabe der Altstädte, im Rahmen ihrer Strategien ihre Entwicklungsfelder detailliert zu 
erfassen.  
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Perspektiven für die Aargauer Altstädte, die auf die verschiedenen Veränderungen eingehen, 
sind im Bericht „Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“ aufgezeigt. 
 
 
4.2 Trends in der Gesellschaft und Wirtschaft 
Verschiedene Trends in unserer Gesellschaft und Wirtschaft bringen Veränderungen des 
Verhaltens der Gesellschaft und der Unternehmen. Sie haben einen direkten Einfluss auf die 
Entwicklung der Altstädte. Nachstehend werden einige wichtige Trends aufgezeigt, die zu 
Entwicklungsfeldern für die Altstädte führen. 
 
 
a. Individualisierung 
Die Individualisierung der Gesellschaft ist seit langem im Gange und verfolgt eine Änderung 
der gesellschaftlichen Bindungen und eine Lösung von etablierten Werten und 
Lebensweisen. Die Individualisierung führt nicht zwingend zu individuell anderen Werten 
und Lebensweisen, sondern sie führt eher zu einer Angleichung der Lebensweisen. Ebenso 
führt die Möglichkeit, individuell fast alles im Leben selbst bestimmen zu können, nicht dazu, 
dass jedes Mitglied der Gesellschaft sich individuell organisiert, vielmehr ist festzustellen, 
dass die Gesellschaft verstärkt auf Trends abfährt, je mehr sie eigentlich frei anders 
entscheiden könnten. Das ungute Gefühl, unter den vielen Entscheidungsoptionen die 
falsche zu wählen, führt eher dazu, dass sich viele für das Gleiche entscheiden und dadurch 
Trends und Megatrends auslösen.  
 
Im gleichen Kontext kann die Entwicklung im Bereich der Social Medias erwähnt werden. 
Ungeachtet von Alter und Gesellschaftszugehörigkeit werden heute individuelle Meinungen 
und Verhaltensweisen der Öffentlichkeit mitgeteilt mit einer Offenheit, die vor wenigen 
Jahren noch unvorstellbar gewesen wäre. Die Social Medias führen auch dazu, dass sich 
insbesondere die jüngere Generation kurzfristig abspricht, wo „etwas Spannendes läuft“. 
Die Individualisierung führt aber auch dazu, dass mehr kleine Haushalte von Singles 
entstehen, die gerade auf den Wohnungsmarkt in den Städten einen nicht unwesentlichen 
Einfluss haben.  
 
Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Wohnen 
- Soziale Strukturen 
- Gastronomie 
 
b. Freizeitverhalten 
(Siehe auch Bericht “Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt) 
Im Bericht wird definiert, dass Freizeit als die Zeit verstanden werden soll, in welchen 
Menschen keinen Verpflichtungen nachkommen müssen, sondern frei darüber entscheiden 
können, wie sie diese Zeit verbringen und gestalten wollen. Das veränderte 
Konsumverhalten führt zu  einer 24-Stunden–Gesellschaft. Die öffentlichen Räume werden 
in der Freizeit sehr unterschiedlich und frei benutzt, zunehmend auch durch die Eventkultur.  
Für die Altstädte ergeben sich daraus neue Anforderungen, sowohl räumliche wie zeitliche. 
Sie müssen diese Trends aufnehmen können, da sie mit anderen Nutzungen im Konflikt 
stehen. 
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Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Öffentlicher Raum 
- Wohnen 
- Soziale Strukturen 
- Lebensfrohe Altstadt 
- Kommunikation 
 
c. Digitalisierung der Gesellschaft 
Die Digitalisierung bestimmt bereits das heutige Leben der Gesellschaft. Mit der 4.0-
Gesellschaft wird die Digitalisierung noch weiter das Leben und das Verhalten der 
Gesellschaft bestimmen. Dazu gehört auch die zunehmende Stellung der Handys als 
Informations- und Kommunikationsinstrument, das den Alltag in jeder Beziehung stark 
bestimmt. 
 
Im Rahmen dieses Projekts wird vorab im Entwicklungsfeld Detailhandel auf die Entwicklung 
der Digitalisierung und deren Einfluss auf den Detailhandel eingegangen (siehe Bericht „Der 
Detailhandel in den Innenstädten“). Der direkte Einfluss der Digitalisierung auf die Altstädte, 
resp. Innenstädte liegt bei der Veränderung der Ladenstrukturen und des Ladenmix durch 
die grosse Konkurrenz aus dem Online–Handel. 
 
Doch nicht nur, denn durch die Nutzung von WLAN in den Innen- und Altstädten, in welchen 
Detaillisten sind, ergeben sich neue Möglichkeiten, um der Kundschaft der innerstädtischen 
Läden das Angebot bereits bei der Einfahrt in die Innen- resp. Altstadt zu präsentieren. Siehe 
Bericht „Freies WLAN im öffentlichen Raum in Aargauer Altstädten, Konzept“ 
 
Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Detailhandel 
- Wohnen 
- Öffentlicher Raum 
- Lebensfrohe Altstadt 
 
d. Einkaufsverhalten 
Wie im Bericht „Der Detailhandel in den Innenstädten aufgeführt, führt die Digitalisierung zu 
einer starken Verlagerung des Konsums über Online-Angebote. Sich dagegen zu stemmen ist 
die falsche Strategie, denn der Online-Handel wird seinen festen Platz in der Konsumwelt 
behalten und ausbauen. Wo schlussendlich der Online-Handel landet und wie die Zukunft 
des Detailhandels aussieht, kann niemand prognostizieren. Mit grosser Wahrscheinlichkeit 
werden die Detaillistenläden ihre Position behalten, aber das Angebot muss sich auf die 
Konkurrenz aus dem Online-Handel einstellen und der Flächenbedarf wird zurückgehen. Wie 
sich diese Entwicklung auf den Branchenmix auswirkt, ist ebenso schwierig zu 
prognostizieren.  
 
Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Detailhandel 
- Wohnen 
- Lebensfrohe Altstadt 
- Ortsbild/Bauqualität 
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e. Mobilitätsverhalten 
Die heutige Gesellschaft ist stark mobil und zwar in allen Bereichen der Mobilität. Es wird 
prognostiziert, dass die Mobilität in den nächsten Jahrzehnten noch zunehmen wird. Die 
Altstädte sind direkt und indirekt von der wachsenden Mobilität betroffen. Die direkte 
Betroffenheit bezieht sich vorab auf den Langsamverkehr, also Fussgänger und 
Zweiradfahrer, die in den Altstädten ihren freien Fahr- und Gehweg voraussetzen. Dazu 
gehört auch der elektrifizierte Zweiradverkehr mit E-Bikes oder anderen elektrifizierten 
Zweiräder (Segways, E-Trottinetts). Es gilt, auch in den Altstädten Fahrwege und 
Abstellplätze in Liegenschaften und im öffentlichen Raum anbieten zu können. Dar 
Autoverkehr und der öffentliche Verkehr haben einen eher indirekten Einfluss auf die 
Altstädte. Die Städte müssen je nach Funktion der Altstädte genügend Parkplätze in 
Walkingdistanz anbieten können, der kaum direkt in den Altstädten liegen wird. Vom 
Verkehr betroffen ist die Altstadt, sofern sie noch mit dem PW befahren werden kann. Dann 
ist die Tempo 30-Zone ein Thema. Die Erschliessung mit dem ÖV ist in allen Altstädten schon 
weit entwickelt. Es muss gelten, das heutige Niveau zumindest zu halten.   
 
Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Öffentlicher Raum 
- Wohnen 
- Detailhandel 
- Gastronomie 
- Lebensfrohe Altstadt 
 
f. Liegenschaftsmarkt 
Der Liegenschaftsmarkt läuft seit Jahren auf hohen Touren und entfaltet eine direkte 
Wirkung auf die Altstädte.  
 
Einerseits hat sich die Eigentümerschaft von Liegenschaften stark verändert. Waren vor 
Jahren noch Privatpersonen, oft mit Wohnsitz im Ort, Liegenschaftsbesitzer, so sind heute 
immer mehr institutionelle Organisationen Eigentümer. Für diese Eigentümer spielt eine den 
Vorgaben entsprechende Rendite eine dominante Rolle, sowohl bei Wohnliegenschaften als 
auch bei Geschäftsliegenschaften. Die Konsequenzen für die Altstädte sind auch da vielfältig. 
So führen Mieterhöhungen dazu, dass eingemietete Detailhändler die erforderlichen Erträge 
nicht mehr erwirtschaften können und um- oder wegziehen, wenn sie nicht gar die Läden 
schliessen. Leerstände von Ladenlokalen ist die Konsequenz. Zudem stellt sich für die Städte 
das Problem, dass sie für Entwicklungen keine direkten – und bekannten – Ansprechpartner 
mit einem Ortsbezug mehr haben. Andererseits fielen verschiedene Liegenschaften in 
Erbmassen und werden von Erbengemeinschaften bewirtschaftet. Auch da gilt, dass die 
Renditenerwartungen hoch sind, und auch da gilt, dass es schwierig ist, einen zuständigen 
Kontakt zu haben, der noch eine Ortsverbundenheit aufweist.  
 
Die stark erhöhten Liegenschaftswerte führen dazu, dass bei Renovationen oder bei 
Neubauten das Wohnsegment meist eher hoch liegt und dass damit sich die Sozialstrukturen 
von Altstädten verändern. Dies ist für die grossen Städte weniger relevant, da die 
Altstadtbevölkerung nur wenige Prozente der gesamten Stadtbevölkerung ausmacht. Bei 
kleinen Altstädten wie Kaiserstuhl haben solche Veränderungen durchaus einen hohen 
Stellenwert.  
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Besonders schwierig ist die Situation der Altliegenschaften in schwierigen Lagen in den 
Altstädten. Die Nachfrage nach Eigentum ist in diesem Bereich nicht erbaulich, besonders 
wenn noch denkmalpflegerische Auflagen bestehen. Umnutzungen und qualitativ 
höherwertige Nutzungen sind wirtschaftlich schwierig zu finanzieren.  
 
Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Wohnen 
- Ortsbild/Bauqualität 
- Detailhandel 
- Gastronomie 
- Soziale Strukturen 
 
 
g. Nachfolgeregelungen bei Unternehmen/Detaillisten 
In vielen Bereichen der Wirtschaft, vorab aber bei den KMU’s, ist die Nachfolgeregelung 
eines der zentralen Zukunftsprobleme. Gleiches gilt auch für Nachfolgeregelung von 
Detaillisten und in der Gastronomie, allerdings oft noch mit stärkerer Ausgeprägtheit. Bei 
den Detaillisten und in der Gastronomie fehlt es nicht nur an Nachfolgern, es fehlt oft auch 
an Personen, die grundsätzlich noch gewillt sind, die Dienstleistungen zu erbringen. 
Erschwerend wirkt auch die Zunahme des Online-Handels in vielen Branchen. Die daraus 
folgenden Konsequenzen auf die Innenstädte und die Altstädte müssen erkannt werden.  
Die wesentlichen Konsequenzen sind: Schliessung von Läden und Restaurants, weil die 
Nachfolgeregelung nicht möglich ist, Übernahme von Ladenflächen und Gastronomie-
betrieben durch international tätige Ketten mit Reduktion des Branchenmix, Übernahme von 
Läden oder Gastronomiebetrieben durch Personen aus anderen Kulturgebieten.  
Das letztere ist durchaus nicht negativ zu verstehen, aber es bedeutet für die Umsetzung 
einer Entwicklungsstrategie, dass die fremdländischen Personen in die Entwicklungsab- 
sichten eingeführt werden müssen. Dies bedeutet oft Mehraufwand in der Kommunikation. 
 
Diese Entwicklung führt auch zu einer latenten Reduktion des Branchenmix, natürlich auch 
unterstützt durch das veränderte Einkaufsverhalten.  
 
Betroffene Entwicklungsfelder : 
- Detailhandel 
- Gastronomie 
- Ortsbild/Bauqualität 
 
h. Wohntrends 
(Siehe auch Bericht “Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt) 
Die Wohntrends sind stark zeitlichen Schwankungen unterworfen. Rückblickend zeigt sich 
aber, dass der Druck auf städtisches und urbanes Wohnen stark zugenommen hat. Einerseits 
wird das städtische urbane und individualisierte Wohnen von Kosmopoliten angestrebt, 
andererseits aber auch von der älteren Generation, da mit dem urbanen Umfeld, das 
verkehrlich gut angeschlossen ist, ein hoher Lebenswert erwartet wird.  
Das Wohnen in Innenstädten und Altstädten ist weniger für Familien im Trend. Familien 
benötigen Platz in der Wohnung selbst, aber auch im Umfeld der Wohnungen. Gerade da 
fehlt es oft an Abstellraum für Fahrräder, Trottinetts und anderes. Damit steht das 
altstädtische Wohnungsangebot vermehrt im Fokus der kinderlosen Kleinhaushalte.  
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Beide Interessensgruppen, die ältere Generation und die kosmopolitanen Menschen sind 
eher in der Lage, auch höhere Mietzinsen zu bezahlen. Dafür werden auch die 
entsprechende Wohnqualität und der entsprechende Wohnkomfort erwartet.  
Daneben gibt es aber Raum für die Gruppe der Genügsamen (Begriff gemäss vorgenanntem 
Bericht), die auch mit weniger ausgebautem Wohnkomfort leben können.  
 
Betroffene Entwicklungsfelder : 
- Wohnen 
- Detailhandel 
- Gastronomie 
 
i. Tourismusverhalten 
Altstädte sind grundsätzlich attraktiv für den Tourismus. Doch auch der Tourismus hat sich 
verändert. Wer einen historischen Ort besucht, erwartet professionelle Informationen und 
Führungen, die so wertvoll sind, dass sich der Besuch gelohnt hat. Der heutige Tourist wird 
sich auch primär über das Internet über die Altstadt informieren, was wiederum heisst, dass 
auch der Internetauftritt professional  und zielorientiert sein muss.  
 
Betroffene Entwicklungsfelder: 
- Lebensfrohe Altstadt 
- Ortsbild/Bauqualität 
 
k. Ortsgebundenheit 
Verschiedene Trends weisen darauf hin, dass die Ortsverbundenheit wichtiger 
Interessensgruppen abnimmt. Dies betrifft die internationalen Ketten als Betreiber des 
Detailhandels, deren Verantwortliche weniger ortsverbunden sind, als früher die Eigentümer 
der Läden. Es betrifft die Betreiber von Gastronomiebetrieben, die  von auswärts kommen 
und daher die Gepflogenheiten und Probleme des Orts nicht mehr so werten, wie frühere 
Eigentümer des Gastronomiebetriebs. Es betrifft aber auch die Kundschaft, die heute über 
Online-Shopping, oder an günstigen Einkaufsorten im Umfeld der Altstädte, z.B. in Shopping- 
Center ihre Einkäufe tätigen, oder auch im grenznahen Ausland.  
Mit sinkender Ortsgebundenheit wird die Kommunikation  bei der Umsetzung von Strategien 
umso wichtiger. Denn nur wenn auch bei weniger ortsgebundenen Interessensgruppen 
Verständnis für die Massnahmen besteht, kann damit gerechnet werden, dass diese auch 
unterstützt wird. 
 
Betroffenes Entwicklungsfeld: 
- Kommunikation  
 
l. Politische Trends  
Schlussendlich kann auch in der Politik von einem Trend im Verhalten und im Weg der 
politischen Entscheidungen gesprochen werden. Betroffen sind insbesondere die 
Einwohnerräte, aber auch die Gemeindeversammlungen. Die Politik hat sich in 
verschiedenen Bereichen erkennbar von der direkten Sachpolitik wegbewegt und sich hinter 
einer Parteipolitik verankert, die es nicht leicht macht, komplexe Anliegen durchzubringen. 
Als komplexes Anliegen gilt auch das Durchsetzen von Massnahmen für eine Stadtent-
wicklung der Zukunft gerade in einer Zeit der engen Finanzen. Es wird eine grosse 
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kommunikative und politische Aufgabe sein, um Mehrheiten für ein Massnahmenpaket zu 
finden, das die Zukunft betrifft. 
 
Betroffenes Entwicklungsfeld 
- Kommunikation  
 
 
5. Die Beteiligten im Veränderungsprozess 
 
Von den Veränderungen und von der Altstadtentwicklung betroffen sind viele. Insgesamt 
sind im Bericht „Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt“ 17 Interessens- und 
Beteiligtengruppen aufgeführt). Von den 17 aufgeführten Interessensgruppen seien die 
folgenden zusammenfassend erwähnt, die für die Stadtentwicklung primär wichtig sind: 
 
5.1 Leistungsanbietende 
-  Detailhandel  
Die Detailhändler sind in den verschiedenen Altstädten unterschiedlich vertreten. Während 
in den Altstadttypen 1 und 2 der Detailhandel noch gut vertreten ist, ist der Detailhandel in 
den Altstadttypen 4 und 5 nicht mehr von dominanter Bedeutung.  
Die Veränderungen im Detailhandel und die künftigen Herausforderungen und Massnahmen 
sind im Bericht „Der Detailhandel in den Innenstädten“ abgehandelt. 
 
-  Liegenschaftseigentümer: 
Die Liegenschaftseigentümer spielen eine wesentliche Rolle in der Stadtentwicklung. Sie 
bestimmen durch ihre Liegenschaftsbewirtschaftung, wie das Miet- und Wohnungsangebot 
aussieht und wie sich daher auch die sozialen Strukturen, die Dienstleistung, die 
Detailhändler und die Bevölkerung in den Altstädten entwickeln. Sie sind aber auch die 
wichtigen Partner, wenn es darum geht, eine Altstadt qualitativ zu entwickeln.  
 
-  Die Gastronomiebetriebe 
Gleich wie die Detaillisten sind die Betreibenden von Restaurants, Bars und Clubs eine 
wichtige Interessensgruppe. Es ist festzustellen, dass gerade die Gastronomiebetriebe einem 
grossen Wechsel unterstehen. Die Veränderungen in den Gastronomiebetrieben und die 
künftigen Herausforderungen und Massnahmen sind im Bericht   „Der Detailhandel in den 
Innenstädten“ abgehandelt. 
 
-  Die Marktfahrer und Marktfahrerinnen 
Märkte haben für die Altstädte einen hohen Stellenwert. Sie vermögen Kundschaft 
anzulocken, die ohne Märkte nicht unbedingt in den Altstädten verkehren würden.  
Die Märkte und die Anforderungen der Marktfahrenden sind im Bericht über den 
Tourismus/Veranstaltungen abgehandelt. Die Marktfahrer und Marktfahrerinnen sind keine 
primäre Interessengruppe, da sie nur auf ein spezielles Thema bezogen sind, das direkt 
behandelt werden kann. Sie muss aber einen Platz im Verfahren haben, wenn sie für die 
Altstadt relevant ist.  
 
-  Die Veranstaltenden von Anlässen 
Die Veranstalter von Anlässen sind wichtige Partner für die Stadtverwaltung. Im Normalfall 
müssen sie sich im Rahmen der gültigen Vorschriften bewegen. Da sie nur auf ein spezielles 
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Thema bezogen ist, das direkt behandelt werden kann. Sie muss aber einen Platz im 
Verfahren haben, wenn sie für die Altstadt relevant ist. 
 
 
5.2 Nutzer und Nutzerinnen 
-  Die Altstadtbewohner 
Eine wichtige Interessensgruppe bilden die Altstadtanwohner. Sie sind von den 
Entwicklungen in der Stadt direkt betroffen. Organisatorisch sind sie in einigen Altstädten in 
Quartiervereinen eingebunden, die grundsätzlich die Interessen der Altstadtbewohner 
vertreten sollen.  
 
- Die Kundschaft  
Die Kundschaft der Angebote in der Altstadt ist eine wichtige Interessensgruppe, die aber 
nicht in einer Organisationsform erfasst werden kann. Als Kundschaft der Läden, der 
Dienstleistungen, der Restaurants, Bars oder Clubs, suchen sie die Attraktivität der Altstädte 
direkt nach ihren Bedürfnissen. Ist das Angebot der Altstadt entsprechend, bleiben sie 
Kundschaft, andernfalls orientierent sie sich auf andere Angebote. Die Bedürfnisse der 
Kundschaft sind im Bericht „Der Detailhandel in den Innenstädten“ abgehandelt. Die 
Kundschaft ist keine primäre Interessensgruppe im Strategieprozess, da sie sehr heterogen 
und kaum verbindlich fassbar ist.  
 
- Die Touristen/Stadtbesucher 
Die Touristen und Besucher bilden eine Interessensgruppe, die wenig in einen Prozess 
eingebunden werden kann, da sie sehr heterogen ist. Grundsätzlich gelten die gleichen 
Kriterien wie bei der Kundschaft: Stimmt das Angebot im Umfang und in der Qualität, wird 
der Tourist und Besucher ein wichtiges Klientel der historischen Altstädte sein. Die 
Touristen/Besucher sind keine primäre Interessensgruppe im Strategieprozess, da sie nicht 
ortsbezogen und kaum verbindlich fassbar sind.  
 
 
5.3 Behörden 
- Die Stadtexekutive 
Der Stadtexekutive kommt eine wichtige Funktion im ganzen Veränderungsprozess zu, denn 
sie ist schlussendlich gesamtverantwortlich, dass der Stadtentwicklungsprozess stattfindet 
und dass die erforderlichen Entscheide durch Einwohnerrat oder Gemeindeversammlung 
gefällt werden.  
 
- Die Stadtverwaltung 
Die Stadtverwaltung wird für die Umsetzung der Entwicklungsstrategie und für den Vollzug 
von Massnahmen verantwortlich zeichnen. Sie muss ihr know-how in den ganzen Prozess 
einwerfen, damit dieser mit hoher Effizient umgesetzt werden kann.  
 
- Die kantonalen Behörden 
Die kantonalen Behörden spielen im Stadtentwicklungskonzept eine wesentliche Rolle, 
vorab in den Bereichen kantonales Baurecht (Vorgaben ans kommunale Baurecht), 
Denkmalpflege, Verkehr. Sie werden aber eher eine sekundäre Rolle spielen und daher im 
Prozess nicht direkt eingebunden (Ausnahme ev. Denkmalpflege).  
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6. Handlungsmaxime und Verantwortlichkeiten 

 
6.1 Handlungsmaxime 
Die Umsetzung einer Entwicklungsstrategie betrifft alle Beteiligten in einer Innenstadt, ja 
sogar im ganzen Stadtgebiet, und so müssen auch alle Beteiligten in den Entwicklungs-
prozess integriert werden. Dies betrifft die Stadtexekutive mit ihrer Verwaltung, die 
Detaillisten, die Gastronomie, die Anwohner und die Kundschaft. Es stellt sich die Frage, wer 
welche Rolle in diesem Veränderungsprozess übernehmen muss, resp. übernehmen kann 
und insbesondere, wer die Federführung in diesem Prozess innehaben muss.  
 
Die Folgen dieses Veränderungsprozesses werden spürbar auf die Qualität der Altstädte und 
Innenstädte drücken. Der Veränderungsprozess wird massgeblich bestimmt durch die 
betroffenen Detaillisten und Liegenschaftseigentümer, die grundsätzlich unabhängig von 
städtischen Entwicklungsstrategien in eigenem Ermessen handeln können. Wenn aber die 

Veränderungen des Einzelnen (z.B. Detaillisten) einen Einfluss auf die Qualität und den Wert 
des Ganzen (z.B. Altstadt) hat, kann dieser Ansatz der freien Marktordnung nicht mehr 
bedingungslos gelten, denn die Öffentlichkeit ist direkt betroffen. Nutzungsveränderungen 
müssen daher in einer Wertabgrenzung im Rahmen einer Strategie beurteilt werden können.  
 
Ebenso muss die Frage gestellt und beantwortet werden, inwiefern es Aufgabe der Politik 
sein kann oder sein muss, in den Veränderungsprozess einzugreifen, um die 
Entwicklungsziele der Innen- und Altstadt erreichen zu können. Diese Frage betrifft alle 
Wirkungsgebiete einer Stadt, also die baurechtlichen Festlegungen, die Regeln des 
öffentlichen Raums, die Wirkungsgebiete der Liegenschaftseigentümer wie auch die 
Wirkungsgebiete der Wirtschaft (Detaillisten, Gastronomie).  
 

Während die baurechtlichen Wirkungsgebiete und diejenigen im öffentlichen Raum klar in 
die Kompetenz der Stadtexekutiven fallen, wird die Sachlage bei den anderen 
Wirkungsgebiete schon kritisch, denn sie betreffen den Markt. Wenn die Konsequenzen 

dieses Veränderungsprozesses (z.B. Schliessung eines massgeblichen Detaillisten) einen 
direkten Einfluss auf die Qualität der Stadt und auf den Wert anderer Betroffener (z.B. 
Nachbarliegenschaft) haben, kann und darf die Politik diese Entwicklung nicht einfach 
geschehen lassen. Die Öffentlichkeit ist betroffen, die Stadt wird zum Handeln verpflichtet 
im Sinne von „Gouverner, c’est prévoir“, in Abstimmung mit den Betroffenen.  
 
Daher muss heute die folgende Handlungsmaxime gelten: 
 

Wenn der Wert des Einzelnen einen hohen, direkten Einfluss auf den Wert des Ganzen hat, 
kann der Entscheid über die Entwicklung des Einzelnen nicht vorbehaltlos dem Einzelnen 

selbst überlassen werden.  

 
Beispiele:  
- Wenn also ein Liegenschaftseigentümer in seiner Liegenschaft einen Fast-Food Laden 

einmieten lässt, der wohl hohe Mieten bringt, aber die Qualität der Nutzung der 
Nachbarliegenschaft negativ beeinträchtigt, ist dies nicht mehr ein Entscheid, der 
bedingungslos dem Einzelnen zusteht.  

- Wenn ein Kundenmagnet einzieht, so kann es der Stadt nicht gleichgültig sein, wenn die 
Mietzinsen in den Nachbarliegenschaften so angehoben werden, dass keine Detaillisten 
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einziehen können. In diesem Fall muss von Seiten der Stadt Einfluss auf die 

Liegenschaftseigentümer genommen werden können, weil ein ausgewogener 
Branchenmix im Gesamtinteresse liegt. 

 
 
6.2 Federführung im Veränderungsprozess 
Wird der vorgenannten Handlungsmatrix nicht entsprochen, ist ein geführter koordinierter 
Veränderungsprozess kaum möglich. Die Frage stellt sich nun, wer verantwortlich für den 
«Lead» des Prozesses ist.  
 
Die Zahl der Betroffenen in Innenstädten ist gross und ihre Strukturen sind äusserst 
heterogen, wenn überhaupt Strukturen bestehen. Ohne Strukturen, z.B. über 
Interessensgemeinschaften, Vereinigungen der Detaillisten, Quartiervereine etc. können die 
Strategien zwischen der Stadt und den Betroffenen nicht oder nur äusserst aufwändig 

abgestimmt werden und die Umsetzung von Massnahmen wird sehr kritisch. Es braucht 
dazu die Einsicht aller, die Herausforderungen der Innenstädte zu erkennen und gemeinsam 
anzugehen, denn nur wenn alle mitziehen, kann ein Erfolg erzielt werden, da die 
Veränderungen sehr schnell voranschreiten werden. Und wenn die getroffenen 
Massnahmen greifen und die Qualität der Innen- und Altstadt besser werden, gehören auch 
alle zu den Gewinnern.  
 
Es stellt sich daher die Frage, wer den die Federführung, also den „Lead“ im ganzen 
Veränderungsprozess übernehmen soll.  
 
Aufgrund der heterogenen Strukturen der Beteiligten kann die Federführung nur die 
Stadtexekutive mit ihrer Verwaltung sein, die federführend den Prozess leitet und auch die 

Strategie entwickeln und abstimmen muss. Die Stadtverwaltung muss der Antrieb für den 
ganzen Aufwertungsprozess sein. Es wird zu klären sein, ob die heutigen Kompetenzen dazu 
reichen, oder ob gesetzliche Veränderungen notwendig sind. 

Es wird daher im Rahmen weitergehender Überlegungen notwendig sein abzuklären, ob die 
heutigen Kompetenzen insbesondere der Stadtexekutiven und Verwaltung genügen, um die 
federführende Funktionen auch effektiv und effizient wahrnehmen zu können. Und es wird 
notwendig sein abzuklären, wie die übrigen Beteiligten dazu verpflichtet werden können, am 
Prozess teilzunehmen. 
 
Die Wirtschaft (Detaillisten, Gastrobetriebe, Dienstleister) ist nicht in der Lage, 
federführende Funktionen wahrzunehmen, da sie einerseits nicht umfassend organisiert ist 
und andererseits unter hohem Leistungsdruck steht, der kaum Spielraum für freiwillige 
Leistungserbringung mehr hat. Die Wirtschaft muss aber sich selbst in einer 

Interessensvertretung organisieren, mit professionellen Führungsfunktionen, damit sie als 
Partner der Stadtexekutiven im Sinne der Entwicklungsstrategie handeln kann.  
 
Ebenso können die Liegenschaftsbesitzer nur sekundär Leistungen erbringen, nicht aber 
eine Federführung. Auch sie müssen sich zu Interessensgemeinschaften bündeln, damit sie 
als Partner der Stadtexekutiven auftreten können. 
 
Die Stadtbewohner sind heute oft in einem Quartierverein organisiert, der von der 
Stadtexekutiven angegangen werden kann. Inwieweit der Quartierverein als Sprachrohr der  
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Stadtbevölkerung funktionieren kann, ist von dessen Führung abhängig. Je nach 

Betroffenheit von Massnahmen können sich auch die Bewohner von kleineren Stadtgebieten 
wieder formieren, wenn sie durch Massnahmen besonders betroffen sind. Doch auch da gilt, 
dass die Interessensgemeinschaften zu einem konstruktiven und professionellen Vorgehen 
verpflichtet sind.  
 
Damit lassen sich die folgenden Aufgaben/Verantwortlichkeiten skizzieren: 
 

Organisation Funktion Aufgaben 

Stadtexekutive  
Stadtverwaltung 

Gesamtverantwortung 
Gesamtprozess-
verantwortung 

- Entwicklung der Strategie 
- Unterstützung der Detaillisten zur Bildung 

einer umfassenden Vereinigung 
- Unterstützung der Liegenschaftseigentümer 

zur Bildung von Interessengemeinschaften 

- Kommunikation zwischen den Gruppen 
- Umsetzung von Projekten 

Detaillisten/ 
Gastronomie 

Führung der 
Vereinigung 

- Unterstützung der Entwicklungsstrategie 
als Partner der Stadt  

- Entwicklung und Umsetzung eigener Projekte 

Liegenschafts-
eigentümer 

Führung der IG - Unterstützung der Entwicklungsstrategie 
- Werterhaltung der Liegenschaften 
- Schaffung guter Rahmenbedingungen für die  
  Detaillisten 

Anwohner Führung des 
Quartiervereins 

- Teilnahme an Workshops 
- Konstruktive Teilnahme am  
  Entwicklungsprozess 

 
 
7. Umsetzung der Massnahmen  
 
7.1 Umsetzung aus rechtlicher Sicht 
Die Umsetzung der Strategien mit den Massnahmen hat sich an den rechtlichen Vorgaben zu 
orientieren. Die baurechtlichen Vorgaben können die Bedürfnisse der 
Massnahmenumsetzung im Baubereich grossmehrheitlich abdecken. Es wird aber 
vorkommen, dass die baurechtlichen Vorgaben ergänzt werden müssen, damit die 
Massnahmen effizient und zeitgerecht umgesetzt werden können. Wenn z.B. die 
Ladennutzung im EG von Liegenschaften verbindlich in der BNO gefordert ist, kann ohne 
rechtliche Änderung keine Umnutzung bewilligt werden. Es wird daher zu überlegen sein, 
wie erforderliche Rechtsgrundlagen geschaffen werden können (nicht Teil des Projekts). 
Ebenso muss überlegt werden, ob Beteiligte, wie die Liegenschaftsbesitzer, nicht vermehrt 
dazu verpflichtet werden können, im Sinne der Entwicklungsstrategie ihre Liegenschaften zu 
bewirtschaften. Die Berechtigung dazu muss über die Handlungsmaxime gemäss Kapitel 6 
gefunden werden.  
Es wird sich zeigen, dass in einer Zeit der schnellen und markanten Veränderungen, wie wir 
sie heute erleben, die gesetzlichen Grundlagen vorhanden sein müssen, um wichtige 
erforderliche Massnahmen zur Aufnahme der Veränderungen zeitgerecht umzusetzen.  
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7.2 Umsetzung aus politischer Sicht 
Die Umsetzung von Entwicklungsstrategien hat sich in der Vergangenheit immer wieder als 
schwierig erwiesen, da die Umsetzung der Strategien Massnahmen beinhaltet, die einerseits 
politisch umstritten sind (z.B. verkehrsfreie Zone) und andererseits Geld kosten. Gerade in 
einer Zeit der beschränkten finanziellen Mittel wird es eine grosse Herausforderung werden, 
für die erforderlichen Massnahmen Mehrheiten zu finden.  
Dennoch gilt es, die Entwicklungsstrategien zu entwickeln und Massnahmen zur Aufnahme 
der Veränderungen zu planen, damit der erforderliche Handlungsbedarf aufgezeigt werden 
kann. Werden Massnahmen aus finanziellen Überlegungen nicht ausgeführt, so sind sie 
deswegen noch lange nicht falsch. Keine Massnahmen zu entwickeln, weil die finanzielle 
Lage der Gemeinde deren Umsetzung sowieso nicht vermag, wäre aber sicher falsch, denn 
dann würde die Gemeinde auch nicht erkennen, wo Handlungsbedarf ist und was die 
Konsequenzen des Nichthandels wären.  
 
 
8. Projektergebnisse 

Die Projektarbeit wurde im August 2015 nach der Gründung des Vereins aufgenommen. Der 
Vorstand unter Leitung von Peter C. Beyeler, a. Regierungsrat, mit den Mitgliedern Brigitte 
Albisser, Zofingen, Marcel Suter, Aarau, Kurt Schneider, Aarau, Oliver Bachmann, Aargau 
Services, Aarau, und Geschäftsleiter Peter Andres, Bad Zurzach, leitete die Projektarbeit, die 
in drei Arbeitsgruppen abgewickelt wurde: 

a) Arbeitsgruppe Tourismus, Kultur und Veranstaltungen (Leitung Brigitte Albisser) 
b) Arbeitsgruppe Nutzer/Entwicklung (Leitung Kurt Schneider) 
c) Arbeitsgruppe Wirtschaft/Gewerbe (Leitung Marcel Suter). 

Die Ergebnisse der Arbeitsgruppen sind nachstehend kurz beschrieben.. 

8.1 Arbeitsgruppe Tourismus, Kultur und Veranstaltungen  
Das Ergebnis der Arbeitsgruppe Tourismus, Kultur und Veranstaltungen ist im Bericht 
„Schlussbericht der Arbeitsgruppe Tourismus, Kultur und Veranstaltungen“ 
zusammengestellt. Zusammenfassend sagt der Bericht Folgendes aus: 
 
8.1.1 Stadtführungen in den Aargauer Altstädten 
Das Ziel dieses Projekts ist einfach formuliert, aber umso anspruchsvoller: «In den Aargauer 
Altstädten soll es die besten Stadtführungen geben.» Es geht vor allem darum, dass die 
einzelnen Städte im Bereich der Stadtführungen voneinander lernen können. Ebenso geht es 
um die gegenseitige Information und die gemeinsame Weiterbildung der Stadtführerinnen 
und Stadtführer. Die Verantwortlichen für die Stadtführungen in den einzelnen Städten 

wurden im Detail befragt, ebenso die Stadtführerinnen und Stadtführer selbst. Basierend auf 
diesen Umfrageergebnissen haben sich die Stadtführungsverantwortlichen im Frühling 2017 
zu einem Austausch und zu einer Diskussion getroffen. Im Herbst 2017 fand ein Workshop 
für die Stadtführerinnen und Stadtführer des Kantons statt, welcher konkret auf die 
Bedürfnisse der Aargauer Führer ausgerichtet ist. Bereits heute kann von einer positiven 
Wirkung der Zusammenarbeit aufgrund des Austauschs gesprochen werden. 
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8.1.2 Veranstaltungen in den Zentren, Weihnachten – klingende Lichterfeste 

Mit dem Ziel „Alle Aargauer Altstädte feiern ein klingendes Lichterfest“ wollte der Verein 
erreichen, dass in der Adventszeit in allen Aargauer Altstädten koordiniert vorweihnachtliche 
Veranstaltungen organisiert werden. Es sollte damit ein Zeichen gesetzt werden, dass sich 
ein koordinierter Auftritt aller Altstädte lohnt. Durch die Durchführung von klingenden 
Lichterfesten in möglichst vielen Altstädten sollte auch eine grössere Publizität erreicht 
werden. Dafür wurden 2016 vier Pilotprojekte in Klingnau, Brugg, Rheinfelden und 
Bremgarten durchgeführt. 

Die Erfahrungen waren durchaus positiv. Es wurde ein Handbuch, versehen mit Kontakten 
und Erfahrungsberichten, für die Organisation von Lichterfesten in weiteren Altstädten 
geschaffen und den Städten zur Verfügung gestellt. Mit diesen Unterlagen sollte es jeder 
Stadt möglich sein, mit bescheidenem organisatorischem Aufwand ein klingendes Lichterfest 
zu organisieren. Mit dem Angebot einer einheitlichen Kommunikation soll zudem jede Stadt 
von den medialen Leistungen der anderen mitmachenden Städte profitieren können. 
 
8.1.3 Veranstaltungen in den Zentren, Märkte 
Das Ziel dieses Projekt ist das Angebot an bestehenden Märkten als Orte der Begegnung in 
den Aargauer Altstädten weiter bekannt zu machen. Dafür arbeitete der Verein eng mit 
Aargau Tourismus und dadurch auch mit den Plattformen von Schweiz Tourismus 
zusammen. Zudem ist es das Ziel, Hilfestellungen zu erarbeiten, welche den Städten bzw. 
Organisatoren in Städten helfen, einen neuen Markt zu veranstalten. Märkte sind seit 
Jahrhunderten Begegnungsorte und Zeiten, in denen sich Menschen in die Städte begeben. 
Ein Informationsaustausch zur Unterstützung der Marktverantwortlichen kann daher 
prosperierend wirken und Hemmschwellen abbauen. So sollen koordiniert neue 
Marktangebote entstehen. Der Verein wird auf seiner Website Kontakte zu Vermietern von 
Marktmobiliar sowie ein Bericht „How to make a market“ aufschalten. 
 
8.2 Arbeitsgruppe Nutzer/Entwicklung   
Die Ergebnisse der Arbeitsgruppe Nutzer/Entwicklung sind in den drei nachstehend 
aufgeführten Berichten zusammengestellt. 
 
8.2.1 Bericht «Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen» 
Auftragnehmer: Eckhaus AG Städtebau Raumplanung, Zürich 
Die Firma Eckhaus AG erarbeitete zusammen mit den Verantwortlichen der Aargauer 
Altstädte das Teilprojekt „Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen“. Ziel dieses Projekts 
war es, Gemeinsamkeiten und Unterschiede der 13 Aargauer Gemeinden mit Altstadt zu 
erkennen und daraus Ideen und Motivation für konkrete Massnahmen zur Stärkung und 
Förderung der Aargauer Altstädte zu erhalten. Zu diesem Zweck ist eine Typisierung 
erarbeitet worden, die auf Begehungen und Gesprächen vor Ort mit Altstadtvertretern und -
-vertreterinnen und auf messbaren Fakten basiert. Die Aargauer Altstädte lassen sich in fünf 
Typen gliedern. Die Merkmale sind unterschiedlich ausgeprägt – auch gibt es immer situativ 
Spezielles mit expliziten Abweichungen zum zugeordneten Altstadttyp. Aus der 
gesamtheitlichen Betrachtung sind Empfehlungen für die Weiterarbeit formuliert und in 
einem Werkstattausblick die Potenziale der fünf Altstadttypen skizziert. Es wird aufgezeigt, 
dass bei diversen Empfehlungen „aktiv steuern“ erforderlich ist statt „passiv reagieren“. 
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8.2.2 Bericht «Entwicklung einer nachhaltigen Entwicklungsstruktur in den Altstädten»,  
Auftragnehmer: Planar AG für Raumentwicklung, Zürich 
Mit der Firma Planar AG wird in diesem Projekt auf den Prozess einer nachhaltigen Nutzung 
der Aargauer Altstädte eingegangen. Motiviert durch bestehende Nutzungskontroversen 
werden in der Arbeit verschiedene Interessengruppen identifiziert und Formen der 
Trägerschaft zur Koordination der Nutzungsinteressen evaluiert. Unter Berücksichtigung von 
übergeordneten, nicht durch die Altstädte beeinflussbaren Trends in den Bereichen 
Wohnen, Einkaufen, Freizeit und technische Entwicklungen, ist ein Vorgehensvorschlag zur 
Erreichung eines Prozesses einer nachhaltigen Nutzungsstruktur erarbeitet worden. 
Wesentliche Merkmale des Prozesses sind die Erarbeitung eines Leitbildes, die Regelung der 
Zuständigkeiten (Koordination und Kommunikation) sowie konkrete, iterativ zu erarbeitende 
Massnahmen in den Bereichen Angebot, Freiraum, Marketing und Mobilität. 
Grundvoraussetzung ist, dass der Entwicklungsprozess geeignet gesteuert werden kann. 
 
8.2.3 Bericht «Best Practice zum Planen und Bauen in den Altstädten“» 
Auftragnehmer: Felix Fuchs, Dipl. Arch. ETH/SIA, Raumplaner NDS ETH, Aarau 
Mit Blick auf die in vielen Städten angelaufenen Nutzungsplanrevisionen geht es in diesem 
Projekt darum, Bau- und Planungsregeln auszuloten, die die Aargauer Altstädte als Kerne des 
städtischen Lebens zu stärken und zu fördern vermögen, ohne deren Identität und 
Schutzwürdigkeit von nationaler Bedeutung zu beeinträchtigen. Auf der Handlungsebene der 
einzelnen Städte wird aufgezeigt, welche Regeln in welchen Erlassen und mit welchem 
Vorgehen als vorteilhaft und zweckmässig zur optimalen Zielerreichung empfohlen werden 
können. Dabei werden die Praxis, die Handhabung und der Vollzug gebührend beachtet. Es 
wird dargelegt, welche Regeln, Instrumente und Anwendungen geeignet sind, bestmöglich 
Konflikte zwischen verschiedenen Schutz- und Entwicklungsinteressen zu vermeiden oder zu 
lösen. Nicht aufgenommen wurde eine Bewertung, in wie weit für die Umsetzung der 
Massnahmen die heutige Gesetzgebung genügt. 
 
8.2.4 Vademekum 
Auftragnehmer: Eckhaus AG Städtebau Raumplanung 
Im Vademecum werden Antworten auf Fragen gegeben, die sich immer wieder im Umfeld 
der Altstädte stellen. Das Vademecum greift auf Erfahrungswerte und Erkenntnisse aus dem 
persönlichen und beruflichen Alltag zurück. Es ersetzt nicht die tiefe und konkrete 
Auseinandersetzung und Bearbeitung von Fragestellungen, es soll vielmehr die 
Einstiegshürde in die Arbeitt niederschwellig machen. Das Vademecum richtet sich an alle 
Akteure und Akteurinnen der Altstadt.  
 
8.3 Arbeitsgruppe Wirtschaft/Gewerbe   
Die Ergebnisse der Arbeitsgruppe Wirtschaft/ Gewerbe sind in den Berichten „ Der 
Detailhandel in den Innenstädten“ und „Freenet: Digitalisierung wird es geben“ 
zusammengestellt: 
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8.3.1 Der Detailhandel in den Innenstädten 
Berichtverfasser: Verein Aargauer Altstädte 
Im Bericht wird auf die Herausforderungen der Digitalisierung eingegangen. Insbesondere 
wird darauf hingewiesen, dass der Detailhandel unter grossen Herausforderungen steht und 
noch vermehrt stehen wird, je nach Geschwindigkeit der Umsetzung der Digitalisierung und 
des Online-Handels. Es werden Vergleiche zwischen dem Detailhandel in den Shopping- 
Centern und in den Innenstädten aufgestellt, abgeleitet aus Publikationen und Berichten, die 
öffentlich zugänglich sind.  
 
Ebenso werden die Anforderungen des Detailhandels, der Gastronomie und der Kundschaft 
an die Beteiligten aufgezeichnet, insbesondere auch die Anforderungen an die 
Stadtexekutiven. Diese gehen auch aus einer Zuständigkeitsmatrix hervor.  
 
In einem speziellen Kapitel wird auf die Verantwortlichkeiten und die Kompetenzen im 
Veränderungsprozess eingegangen, der sich aus der Digitalisierung unseres Lebens und aus 
dem sich verändernden Einkaufsverhalten ergibt. Es wird begründet, wieso die politisch 
Verantwortlichen, sprich die Stadtexekutive, verantwortlich ist, den Prozess der 
Veränderungen zu leiten und Vorgaben zu machen, damit der Veränderungsprozess nicht in 
einer Art Eigendynamik verläuft, sondern so, dass der Veränderungsprozess zu einem 
qualitativ guten Ergebnis für die Stadt und die anderen Beteiligten führt. Diese 
Überlegungen werden nachstehend nochmals zusammengefasst.  
 
Es wird ausgesagt, dass die Städte eine klare, politisch abgestützte Entwicklungsstrategie 
brauchen, woraus die Nutzungsstrategie für den Detailhandel hervorgeht, wohlwissend, dass 
der Staat nur beschränkte Einflussmöglichkeiten auf das Angebot des Detailhandels haben 
kann. Im Weiteren wird darauf hingewiesen, dass sich die verschiedenen Beteiligten 
(Detailhandel, Liegenschaftseigentümer, Anwohnerschaft) so organisieren müssen, dass sie 
als Ansprechpartner für die Stadtexekutive gelten können. Fehlt diese Organisation, kann 
eine Stadt nur wenig koordinierend wirken, weil zu viele der Bemühungen verpuffen.  
 
Im Fazit wird darauf hingewiesen, dass nichts tun nie zum Erfolg führen kann, Dabei ist 
insbesondere die Politik gefordert. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Handeln Geld 
erfordert. Wir dieses in vernünftigem Umfang nicht gewährt, sind alle Bemühungen zum 
Vorhinein nicht umsetzbar. Da aber Handeln mehr als dringlich ist, da die negativen 
Anzeichen der Veränderungen, z.B. leer stehende Läden, schon sichtbar sind, muss die 
Einsicht bei allen Beteiligten schnell reifen, dass nur ein koordiniertes, gemeinsames 
Handeln erfolgversprechend ist.  
 
8.3.2 Freenet: Digitalisierung wird es geben 
Berater:  Jürg Willi & Partner AG, Aarau 

. . . so oder so! Deshalb tut gut daran, wer sich mit dem schnellen Zugang zum weltweiten 
Netz und noch mehr, mit einer eigenen Datenleitung, auseinandersetzt. Seit April 2017 ist 
das Angebot des Freenet in Aarau auch für die Nutzung von Werbemassnahmen und für 
Personenfrequenz-Messungen verfügbar. AARAU FREENET läuft und wird rege genutzt. Die 
Erfahrungen werden als Empfehlung an andere Städte und Altstädte genutzt. 
Vorgehensweise, Beteiligungen und Kooperationen, Finanzbedarf, gesetzliche 
Bestimmungen und nötige Bewilligungen, Erfahrungen, Nutzungsmöglichkeiten, Tipps und 
viele Hinweise werden in der Broschüre „AARAU FREENET - Tipps und Hinweise für die 
digitale Kommunikation“ zur Verfügung gestellt. 
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9. Würdigung der Projektergebnisse 

Der Vorstand beurteilt das Ergebnis des Projekts als eine gute Grundlage für weitere Schritte 
in der Entwicklung der Altstädte. Es zeigte sich, dass es zweckmässig war, zuerst gute 
Grundlagen zu schaffen, damit darauf aufbauend entsprechende Umsetzungsmassnahmen 
entwickelt werden können. Die Schaffung der Grundlagen konnte soweit abgeschlossen 
werden, dass nun die Altstädte konkrete Umsetzungsmassnahmen abgestimmt auf die 
Altstadttypen erarbeiten können.  
 
Im Projekt wurden aufgrund der heutigen Kenntnisse neue Grundlagen geschaffen, die in der 
vorliegenden Form noch nicht aufgearbeitet wurden. Teils wurden vorhandene Kenntnisse 
neu beurteilt und auf die heutige Zeit aktualisiert. Es zeigte sich auch, dass gute Grundlagen, 
die schon vor einiger Zeit erarbeitet wurden, wohl heute noch aktuell sind, dass die darin 
aufgeführten Massnahmen jedoch nicht umgesetzt wurden. Die Gründe für die 
Nichtumsetzung von Massnahmen sind sicher vielfältig (Finanzen, Zuständigkeiten, 
mangelnder Handlungsspielraum etc.), wurden aber im Rahmen dieses Projekts nicht weiter 
evaluiert.  
 
Der Vorstand ist klar der Meinung, dass heute die Zeit zum konsequenten Handeln 
gekommen ist und gehandelt werden muss, denn die Veränderungen in den Altstädten 
gehen schnell voran. Nichts tun kann nicht zum Erfolg führen.  
 
Wie vorstehend aufgeführt, kommt der Stadtexekutiven die Aufgabe zu, den 
Veränderungsprozess zu leiten. Ob dazu genügend Kompetenzen vorhanden sind, gilt es zu 
prüfen (nicht Gegenstand des abgeschlossenen Projekts). Um diesen Prozess erfolgreich 
führen zu können, müssen sich aber die Beteiligten, Detaillisten, Liegenschaftseigentümer, 
Gastronomiebetriebe, Anwohner, organisieren in der Art, dass die Strategien gemeinsam 
abgestimmt und umgesetzt werden können. Können sich die Beteiligten nicht organisieren, 
wird der Veränderungsprozess unkoordiniert und zufällig ablaufen, was nie im Interesse der 
Stadt und der Bevölkerung sein kann. 
 
Der Vorstand kam daher zum Schluss, dass ein zweites Projekt (Folgeprojekt) zu starten ist, 
das die erarbeiteten Grundlagen weiter altstadttypenspezifisch aufbereitet, wie 
nachstehend beschrieben. 
 

10. Folgeprojekt 

Der Vorstand schlägt daher vor, ein zweites Projekt mit einer Laufzeit von zwei Jahren, 
beginnend am 1. Januar 2018, zu starten, das die folgenden drei Hauptaufgaben umfasst: 

1. Hauptthema: Praxisorientierte Umsetzungsmassnahmen 
Basierend auf den erarbeiteten Unterlagen werden - bezogen auf die verschiedenen 
Altstadttypen – gemeinsam mit den betroffenen Gemeinden Entwicklungsstrategien und 
praxisorientierte Umsetzungsmassnahmen ausgearbeitet. Die resultierenden Unterlagen 
können als Input für den politischen Entscheidungsprozess verwendet werden. 
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2. Hauptthema: Steuerungspotenzial  

Das vorhandene Steuerungspotenzial für die Durchsetzung von Entwicklungsstrategien und 
Umsetzungsmassnahmen wird aufgezeigt und mit dem Bedarf verglichen. Als Grundsatz gilt: 
„Aktiv agieren statt passiv reagieren“. Daraus abgeleitet werden – sofern erforderlich – 
Steuerungsinstrumente aufgezeigt, die für eine effiziente Umsetzung einer 
Entwicklungsstrategie und von Umsetzungsmassnahmen wichtig wären. Ob und wie diese 
politisch umgesetzt werden können, muss separat beurteilt werden. 

3. Hauptthema: Zukunft der IG „Aargauer Altstädte 
Aufzeigen von verschiedenen Varianten für die Zukunft der Interessensgemeinschaft 
„Aargauer Altstädte“ mit Beschreibung der Aufgaben, Chancen und Risiken der 
verschiedenen Varianten. 

Der Antrag wurde am 27. März 2017 an die Stadträte aller beteiligen Altstädte und den 

Kanton Aargau zuhanden des Swisslos-Fonds gestellt. Alle Städte haben dem Antrag 
zugestimmt und der Aargauer Regierungsrat hat am 12. Juli 2017 dem Antrag, Mittel aus 
dem Swisslos-Fonds zu sprechen, zugestimmt.  

 

11. Beilagen 

Schlussbericht Arbeitsgruppe Tourismus, Kultur und Veranstaltungen, Juli 2017 
Brigitte Albisser, Zofingen 

Bericht «Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen», 27. Januar 2017 
Eckhaus AG Städtebau Raumplanung, Zürich 

Bericht «Best Practice, Empfehlungen zum Baurecht», 23. Februar 2017 
Felix Fuchs, Dipl. Arch. ETH/SIA, Raumplaner NDS ETH, Aarau 

Bericht «Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstädte», März 2017 
Planar AG für Raumentwicklung, Zürich 

Bericht „ Der Detailhandel in den Innenstädten“, 22. Oktober 20 17. 
Vorstand IG Aargauer Altstädte 

Bericht „Freies WLAN im öffentlichen Raum“, 22. Oktober 2017, 
Jürg Willi & Partner AG, Aarau 

Bericht „Vademecum“, 23. November 2017 
Eckhaus AG Städtebau Raumplanung, Zürich 
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Anhang 1 
 
Darstellung des Aufbaus der Projektresultate 
Prinzipdarstellung 

 
 

Entwicklungsfelder  Sachbereich  Massnahmen 

     

EF Wohnen  SB Mieten/Renditen  Einbezug Liegenschaftseinegtümer 

     

    Erwerb von Liegenschaften 

     

    Bildung von Genossenschaft 

     

    MIetzinsanweisung 

     

  Gute Wohnstrukturen  Vorgaben  BNO Wohnungsnutzung 

     

    Änderung BNO Nutzung Umbaupotenzial 

     

    Umnutzung Läden im EG Veloparking 

     

EF Detailhandel  SB Mieten/Renditen  Einbezug Liegenschaftseinegtümer 

     

    Erwerb von Liegenschaften 

     

    MIetzinsanweisung 

     

  Leerbestände Läden  Änderung BNO f. Umnutzung Läden 

     

    Führen Leerstelleninventar 

     

    Konzentration Läden auf Einkaufsmeile 

     

 
 
Erläuterungen: 
Die roten Verbindungen zeigen, dass in verschiedenen Entwicklungsfeldern die gleichen 
Sachbereiche eine Wirkung erzeugen können, resp. die gleichen Massnahmen in 
unterschiedlichen Sachbereichen vorkommen können. 
  



27 
 

Anhang 2 
 
Darstellung der Abhängigkeit der Massnahmen vom Alttstadttyp 
Prinzipdarstellung 

 

Altstadttyp   1 2 3 4 5 

Entwicklungsfeld Sachbereich Massnahme      

 

Organisation Grundlagen Entwicklungsstrategie      

  Strategiecontrolling      

  Verantwortl. Umsetzung E-Strateg.      

  Org. IG Anwohner      

  Org. IG Liegenschaftseigentümer      

  Org. Detaillisten      

 

Wohnen Mietzinsen Einbezug Ls-Besitzer in Strategie      

  Erwerb Liegenschaften Stadt      

  Anweisung Mietzinsgestaltung      

 Wohnstrukturen Vorgaben über Wohnungsnutzung BNO      

  Änd.BNO f. Nutzung Umbaupotenzial      

  Umnutzung Läden EG BNO      

 

Detailhandel Mietzinsen Einbezug Liegens.-Besitzer in Strategie      

  Erwerb Liegenschaften Stadt      

 Nutzungsplan. Nutzungsplan für Ladennutzung      

  Leerbestandinventar Läden      

  Umnutzung Ladenlokal EG BNO       

 

Ortsbild Bauqualität  Erstellung Bauzustandsinventar      

  ……………….      

  …………………      

 

Mobilität Langsamverkehr Abstellplätze in der Altstadt Konzept      

  Änderung BNO Nutzung EG f. Velopark      

 ………………. ……………………….      

  ………………………..      

 

 Relevant für Altstadttyp (nur systamitisch) 

 Nicht relevant für Altstadttyp 

Altstadttypen: 
Typ 1 Multifuntionales Stadtquartier  Aarau, Baden 
Typ 2 Historischer Wohn- und Einkaufsort  Lenzburg, Rheinfelden Zofingen 
Typ 3 Belebte Wohnaltstadt   Bremgarten, Brugg, Mellingen 
Typ 4 Wohnaltstadt     Aarburg, Klingnau 
Typ 5 Altstadt-Wohnquartier   Bad Zurzach, Kaiserstuhl, Laufenburg 


