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Projektauftrage

Altstadte sind heute wohl die am komplexesten funktionsbelasteten Quartiere einer
Stadt. Nicht jede Altstadt steht aber vor den gleichen Herausforderungen;
regionale Bedeutung, Alltagsversorgung, Baustruktur usw. sind unterschiedlich
ausgepragt. Die IG Aargauer Altstadte hat daher folgende drei Teilprojekte in
Auftrag gegeben, sie untereinander koordiniert und abgestimmt.



Teilprojekt 1
Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen
Markus Pfyl und Andrea Smith, Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung, Ziirich

Ziel des Teilprojekts 1 ,Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen® ist es,
Gemeinsamkeiten und Unterschiede der 13 Aargauer Gemeinden mit Altstadt zu
erkennen und daraus Ideen und Motivation fur konkrete Massnahmen zu erhalten.
In den Altstadten wurden Begehungen und Gesprache vor Ort mit Altstadtvertre-
ter/-innen durchgefiihrt und die Faktenlage analysiert, worauf die Typisierung
aufbaut. Die Aargauer Altstadte lassen sich in funf Typen gliedern. Die Merkmale
sind unterschiedlich ausgepragt — auch gibt es immer situativ Spezielles mit
expliziten Abweichungen zum zugeordneten Altstadttyp. Aus der gesamtheitlichen
Betrachtung wurden Empfehlungen fir die Weiterarbeit entwickelt (Prozes-

se / Politik, Nutzungen, Verkehr und &ffentlicher Raum) und in einem Werkstat-
tausblick die Potentiale der funf Altstadttypen skizziert.

Teilprojekt 2
,Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt®
Oliver Tschudin und Martin Baumgartner, Planar AG, Zirich

Im Teilprojekt 2 wird auf den Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Aargauer
Altstadte eingegangen. Motiviert durch bestehende Nutzungskontroversen werden
in der Arbeit verschiedene Interessengruppen identifiziert und Formen der
Tragerschaft zur Koordination der Nutzungsinteressen evaluiert. Unter Berlicksich-
tigung von Ubergeordneten, nicht durch die Altstédte beeinflussbaren Trends in
den Bereichen Wohnen, Einkaufen, Freizeit und technische Entwicklungen ist ein
Vorgehensvorschlag zur Erreichung eines Prozesses einer nachhaltigen Nut-
zungsstruktur erarbeitet worden. Wesentliche Merkmale des Prozesses sind die
Erarbeitung eines Leitbildes, die Regelung der Zustandigkeiten (Koordination und
Kommunikation) sowie konkrete, iterativ zu erarbeitende Massnahmen in den
Bereichen Angebot, Freiraum, Marketing und Mobilitat.

Teilprojekt 3
.Best Practice — Empfehlungen fiir das Planen und Bauen in den Altstadten®
Felix Fuchs, Aarau

Das Ziel des Teilprojekts 3 ist es, Bau- und Planungsregeln auszuloten, die die
Aargauer Altstadte als Kerne des stadtischen Lebens zu starken und zu férdern
vermogen, ohne deren Identitdt und Schutzwirdigkeit von nationaler Bedeutung
zu beeintrachtigen. Auf der Handlungsebene der einzelnen Stadte wird aufgezeigt,
welche Regeln in welchen Erlassen und mit welchem Vorgehen als vorteilhaft und
zweckmassig zur optimalen Zielerreichung empfohlen werden kénnen. Dabei
werden die Praxis, die Handhabung und der Vollzug gebihrend beachtet. Es wird
dargelegt, welche Regeln, Instrumente und Anwendungen geeignet sind, bestmdg-
lich Konflikte zwischen verschiedenen Schutz- und Entwicklungsinteressen zu
vermeiden oder zu l6sen.



Management Summary

Der Verein IG Aargauer Altstadte ist ein Zusammenschluss von 13 Einwohnerge-
meinden, welche das Ziel verfolgen, ihre Altstadte als Standort- und Wirtschafts-

faktor gemeinsam zu férdern und zu starken. Zur Erreichung dieses Ziels hat die

IG Aargauer Altstadte PLANAR den Auftrag erteilt, den Prozess zur nachhaltigen
Nutzung der Altstadte genauer zu untersuchen.

Attraktive Altstadte zeichnen sich durch eine ausgepragte Nutzungsvielfalt aus,
welche jedoch auch zu Interessenkonflikten fiihren kdnnen. Zum besseren
Verstandnis der heutigen Nutzungskontroversen werden in dieser Studie einleitend
die Funktionen von Ortskernen im Allgemeinen betrachtet und ein Abgleich mit der
Situation in den Aargauer Altstadten vorgenommen. Es zeigt sich dabei, dass
heute keine der Altstadte einen ganzlich umfassenden Ortskern mehr bildet.

Mit der Identifikation von altstadtbezogenen Interessensgruppen, einer Analyse wie
die stadtischen Behdrden im Beziehungsnetz dieser Akteure involviert sind sowie
einer Evaluation von mdglichen Formen der Tragerschaft zur Koordination der
verschiedenen Nutzungsinteressen werden die Grundziige fiir die Umsetzung des
Prozesses einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt gelegt. Es zeigt sich, dass die
Fulle an Partikularinteressen zu 7 Interessengruppen der Leistungsanbieter/-innen,
zu 4 Interessengruppen der Nutzer/-innen und zu 6 Interessengruppen der
Beho6rden zusammengefasst werden kann. Zur Koordination der Interessensgrup-
pen eignen sich aufgrund seiner demokratischen Legitimierung der Stadtrat fur die
strategische und aufgrund bestehender Erfahrungen die Stadtverwaltung fir die
operative Fuhrung.

Eine Betrachtung von Ubergeordneten, nicht durch die Altstddte massgeblich
beeinflussbaren Trends in den Bereichen Wohnen, Einkaufen, Freizeit und
Technologie spricht den Aargauer Altstadten durchaus Potential und eine gewisse
Attraktivitdt zu. Wahrend fir Wohnen insbesondere gréssere Gemeinden attraktiv
sind, muss der Einzelhandel generell einen zusatzlichen Mehrwert zum reinen
Warenumsatz bieten, um bestehen zu kdnnen. Die Veranderung im Freizeitverhal-
ten und die technologische Entwicklung bieten Chancen, welche es zu nutzen gilt.

Der Prozess zur Erreichung einer nachhaltigen Nutzungsstruktur gliedert sich in
drei Teilschritte. Die Einleitung des Prozesses bildet die Erarbeitung eines
Leitbildes fur die Altstadt. Dieses legt Entwicklungsziele fest, an welchen sich die
Behdrden und Private orientieren kdnnen, und es bietet den beteiligten Akteuren
Planungssicherheit. Wie ein solches Leitbild erarbeitet werden kann, wird anhand
eines Beispiels aufgezeigt.

In einer nachsten Prozessphase ist zu definieren, wie die Ziele aus dem Leitbild
erreicht werden kénnen. Fir eine effiziente Erarbeitung thematischer Lésungen
braucht es vor allem klare Rahmenbedingungen. Die Definition von Grundsatzen
des Agierens, ein ressortiibergreifendes Handeln und Denken, die Zuweisung der
Funktion eines Altstadtkoordinators an eine Behordenstelle sowie Vorgehensvor-
schlage zur L6sung von Nutzungskonflikten sind wichtige Themen, welche in
diesem Schritt abgehandelt werden missen.

In einer dritten Phase sind iterativ konkrete Massnahmen zu erarbeiten. Dabei
stehen der Gemeinde diverse Mittel zur Einflussnahme bei der Steuerung des
Angebots, der optimierten Gestaltung des Freiraumes, des Marketings und der
Festlegung des Verkehrsregimes zur Verfigung. Der Bericht enthalt eine nicht
abschliessende, fir Behdrden relevante und nach Altstadttyp klassierte Sammlung
von Massnahmen.
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3 Projekte zur Starkung der
Aargauer Altstadte

Thematische Struktur des
Berichts
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Prozess einer nachhaltigen Nutzungsstruktur in der Altstadt

1 Ausgangslage

Im Verein Aargauer Altstéddte haben sich 13 Aargauer Einwohnergemeinden
zusammengeschlossen, um ihre Altstadte als Standort- und Wirtschaftsfaktor
gemeinsam zu férdern und zu starken. Als Hauptanliegen wurden die Vernetzung
und Vermarktung von bereits bestehenden und neu zu entwickelnden Nutzungs-
angeboten in vielfaltigen Bereichen sowie das Fungieren als Austauschplattform
fur die innere Gebietsentwicklung definiert.

Zur Erreichung seiner Ziele hat die IG Aargauer Altstadte drei Teilprojekte in
Auftrag gegeben, welche sich mit der Entwicklung und Beschreibung der Altstadt-
typen (Eckhaus AG), dem Prozess einer nachhaltigen Nutzungsstruktur (Planar
AG) und der Erarbeitung von Best Practices mit Empfehlungen fiir das Planen und
Bauen in Altstadten (Felix Fuchs) befassen.

2 Projektvorgehen

Attraktive Altstadte zeichnen sich durch eine ausgepragte Nutzungsvielfalt aus,
welche jedoch auch Anlass von Interessenkonflikien sein kénnen. Der Austausch
zwischen Interessengruppen erfolgt heute meist situativ und steht einer gesamt-
heitlich optimalen Entwicklung oft im Weg. Dieser Bericht zeigt den Prozess zu
einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt auf.

Dazu werden in einem ersten Schritt die allgemeinen Rahmenbedingungen
betrachtet und die urspriinglichen Funktionen der Aargauer Altstadte als Ortsker-
ne, um daraus einen Vergleich mit der Situation von heute zu ziehen. Die sich aus
der geanderten Ausgangslage ergebenden Nutzungskontroversen werden im
Analyseteil identifiziert, und darauf basierend wird eine Einteilung der Bedurfnisse
in Interessengruppen vorgenommen. Der Bezug der stadtischen Behdrden zu den
Interessengruppen wird genauer untersucht, und es werden Uberlegungen zu den
Verantwortungstrager der Koordination von Nutzungsinteressen angestellt. Um im
Prozess einer nachhaltigen Nutzungsstruktur in der Altstadt zukunftsfahige Ziele
formulieren zu kénnen, wird in einem Exkurs auf Gbergeordnete, fiir die Nutzungs-
struktur der Altstadt prdgende Trends eingegangen. Den Hauptteil des Berichts
bildet ein Vorgehensvorschlag zur Umsetzung des Prozesses einer nachhaltigen
Nutzung der Altstadt. Der Vorgehensvorschlag liefert eher ein Grundgerust, auf
dem fiir jede Altstadt individuell aufgebaut werden kann, und ist nicht als fertiges
Kochbuchrezept zu verstehen. Der Massnahmenpool besteht aus einer nicht
abschliessenden Sammlung mdéglicher Massnahmen.

ST-SITUATION ANALYSE PERSPEKTIVEN ~ UMSETZUNG  IDEENSPEICHER

VORARBEITEN |

ORTSKERNE

NUTZUNGS - UBERGEORDNETE PROZESS MASSNAHMEN-

KONTROVERSEN | TRENDS Et:AER PooL
INTERESSEN - prCIALTIGEN

GRUPPEN NUTZUNG

Abb. 1: Aufbau des Berichts (Quelle: Planar)
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3 Vorarbeiten

Im Teilprojekt 1 wurde von der Eckhaus AG eine Typisierung der Aargauer
Altstadte anhand von Kriterien zu der regionalen Einbettung der Gemeinde, der
Zentralitat der Altstadt innerhalb der Gemeinde, der Baustruktur, der Aufenthalts-
qualitdt und dem Wohnen und Gewerbe entwickelt. Als Ergebnis resultiert eine
Gliederung in funf Typen gemass Abb. 2. Die Altstadte von Baden und Aarau
bilden als multifunktionelle Stadtquartiere von Stadten mit grosser regionaler
Bedeutung den «Typ 1», jene von Zofingen, Rheinfelden und Lenzburg mit ihren
ahnlichen Wohn- und Einkaufsmdglichkeiten und einer partiellen Zentrumsfunktion
den «Typ 2». In Bremgarten, Brugg und Mellingen ist die Altstadt ein Ort zum
Wohnen mit vereinzelten Einkaufmdglichkeiten sowie Kultur- und Gastronomiean-
geboten. Auf strukturelle Veranderungen kénnen die Altstadte weniger flexibel
reagieren und sind dadurch im «Typ 3» zusammengefasst. Die in den Typen 4 und
5 aufgefiihrten Gemeinden haben einen geringeren Bezug zu urbanen Ballungs-
raumen, die Altstadt wird hauptsachlich zum Wohnen genutzt und weist stellenwei-
se Erneuerungspotential auf. In «Typ 4» wohnt ein signifikanter Anteil der
Bevolkerung der Gemeinde in der Altstadt, wahrend in «Typ 5» die Altstadt ein
spezielles Quartier von vielen ist. Weiterfiihrende Informationen sind dem Bericht
»=Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen” von der Eckhaus AG zu entnehmen.

«Typ 1»

Baden
Aarau

«Typ 4»
Bad Zurzach

Laufenburg «Typ 2»
Kaiserstuhl Zofingen
Rheinfelden
Lenzburg
Legende

. Altstadt

. City mit Zentrumsfunktion

Quartierzentrum (nur dar-
gestellt bei Typen ohne City)

«Typ 5»
) «Typ 3» Lage des Bahnhofs
Klingnau
Aarbu rg Brugg Typ-Kammern zur Unter-
Bremgarten scheidung. Nachbarskam-
; mern weisen gewisse Ahn-
Mellingen lichkeiten auf.

Abb. 2: Typisierung der Aargauer Altstadte nach Eckhaus (Quelle: Teilprojekt 1 ,Entwicklung und Beschreibung
Altstadttypen”, Eckhaus)
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Ortskerne als Zentrum von Kultur,
Politik, Bildung und Handel
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4 Aargauer Altstadte als (ehemalige) Ortskerne

Jede der Aargauer Altstadte hat im Verlauf ihres Bestehens fiir eine gewisse Zeit
die Funktion eines Ortskerns ausgeubt (und ist es in gewissen Fallen immer noch).
Die Funktionen eines Ortskerns haben bestimmte Nutzungen mit sich gebracht,
welche sich durch den Bau von Gebauden und Infrastrukturanlagen bis heute als
pragend fur die Altstadte ausweisen. Deshalb wird nachfolgend auf die allgemei-
nen Funktionen eines Ortskerns eingegangen, um anschliessend die heutige
Situation der Aargauer Altstadte zu betrachten.

41 Alilgemeine Funktionen eines Ortskerns

Innenstadte und Ortskerne haben eine herausragende Bedeutung fir Stadte und
Gemeinden aller Grossenklassen. Sie bieten Wohn- und Arbeitsraum, sind Orte
des Handels und Bestandteil historischer, kultureller und gesellschaftlicher
Identifikation. Als symbolisches Zentrum einer Gemeinde reprasentieren Ortskerne
und Innenstadte die Gemeinde Uber ihre Grenzen nach aussen hinweg und sind
zugleich identitatsstiftend fur die Bewohner/-innen selbst. Ortskerne und Innen-
stadte werden von ihren Nutzer/-innen subjektiv wahrgenommen, so dass die
Abgrenzung des zentralen innenstadtischen Raumes gegeniber dem restlichen
Siedlungsgebiet oft unterschiedlich gezogen wird. Anhand von Innenstadten und
Ortskernen kann die historische Bedeutung der Gemeinde abgelesen werden, da
in diesen der Reichtum, die Macht und deren Einfluss baulich manifestiert wurden.

Das Netzwerk Innenstadt’ sieht Ortskerne und Innenstédte im Wesentlichen als
Zentren

— des kulturellen Erbes

— der politischen und gesellschaftlichen Auseinandersetzung

— der lokalen Demokratie

— der gesellschaftlichen Kontakte und der Offentlichkeit

— des lokalen Ideenaustauschs und der Innovation

— der Bildung

— der Vielfalt und Multifunktionalitéat und Teilnahmemdglichkeiten
— des Marktes, des Handels und der Dienstleistungen.

Die Vielfalt der Funktionen der Ortskerne und Innenstadte machen diese zum
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rickgrat von Gemeinden und Stadten.

' Das Netzwerk Innenstadt NRW hat sich die Sicherung und Entwicklung zukunftsfahiger und attraktiver
Innenstédte und Ortskerne in Nordrhein-Westfalen zum Ziel gesetzt.



Funktion als Ortskerne wird nur
teilweise erfilllt
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Abb. 3: Kulturelle Nutzung der Altstadt in Aarau (Quelle: stadtmusik-aarau.ch)

4.2 Situation der Aargauer Altstadte

Die Aargauer Altstadte mit ihrer Dichte an denkmalgeschitzten Gebauden bilden
auch heute ein Zentrum des kulturellen Erbes. Die Exekutive und Legislative sind
in den historischen Rathausern angesiedelt, die Gemeindeversammlungen finden
aufgrund der logistischen Voraussetzungen jedoch fast ausschliesslich in
Raumlichkeiten ausserhalb des Altstadtperimeters statt.

Orte der Bildung sind in Form von Bibliotheken und in sehr beschranktem Masse
von Kindergarten und vereinzelten Primarschulhdusern in den Altstadten zu finden.
Oberstufenschulen und weiterfiihrende Schulen sind im nahen Umfeld der
Altstadte zu finden. Die Vielfalt und Multifunktionalitat sowie Handel und Dienstleis-
tung hangen stark vom Altstadttyp ab. Wahrend in den Typen 1 bis 3 der Einzel-
handel in unterschiedlicher Auspragung vorhanden ist und auch regelmassig
Wochenmarkte durchgefiihrt werden, kdnnen die Altstadte der Typen 4 und 5
keine vergleichbaren Teilnahmemdglichkeiten anbieten.



Situation in den Aargauer
Altstadten

Larm, Littering, Ubermdblierung
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Fazit

Keine der Aargauer Altstéadte bildet heute einen in sich génzlich umfassenden
Ortskern. Altstddte in grésseren Gemeinden nehmen aufgrund ihrer umfangreiche-
ren Angebots- und Nutzungsstruktur mehr Funktionen von Ortskernen wahr als
solche in kleineren Gemeinden.

5 Nutzungskontroversen in den Aargauer Altstad-
ten

Aargauer Altstéadte haben traditionell eine hohe Dichte an Nutzungen, was
grundlegendes Potential fir Nutzungskonflikte unterschiedlicher Art birgt. Die
Nutzungen der Altstadt passen sich immer den aktuellen Bedirfnissen der
Gesellschaft an, so dass ein fortwahrender Strukturwandel stattfindet. Durch einen
beschleunigten Strukturwandel kann jedoch das Nutzungsgeflige zusatzlich
strapaziert werden, wodurch weitere Belastungen hinzukommen kénnen. Im
Folgenden werden die aus unserer Erfahrung gangigen Nutzungskontroversen
angesprochen, und punktuell wird auf bisherige behdérdliche Aktivitaten eingegan-
gen.

5.1 Gangige Konflikte

Neben vielen gut funktionierenden Nutzungen in den Aargauer Altstadten gibt es
ebenso Entwicklungen und Zustande, welche von einer breiten Schicht der
Altstadtnutzenden als nicht wiinschenswert empfunden werden.

Aussenraum

Im stadtischen Aussenraum spielt sich das 6ffentliche Leben ab. Bar- und
Gastronomiebesucher/-innen verursachen teilweise in den spaten Abendstunden
Larm und hinterlassen Abfall, was Bewohner und Besucher der Altstadt stort.



Schiitzenswerte Bausubstanz und
Bediirfnis nach Entwicklung

Frequenz ist massgebend

Regelung von Nutzungsinteres-
sen

Erschliessung und Verkehrsauf-
kommen
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Gerne werden Altstadte fir Anlasse genutzt, was jedoch Verkehr und Larm mit
sich zieht. Eine Uberladene Mdblierung flhrt zu wenig einladenden 6ffentlichen
Ré&umen.

Bausubstanz

In Altstadten ist aufgrund der historischen Gegebenheiten schiitzenswerte
Bausubstanz vorhanden. Der rechtliche Auftrag, mdglichst viel der historischen
Bausubstanz zu erhalten, kann in Konflikt stehen mit der Entwicklung der Liegen-
schaft fur zeitgemasse Nutzungen. Die gegensatzlichen Interessen in Einklang zu
bringen, ist eine stdndige Herausforderung.

Gewerbe

Um in der Altstadt bestehen zu kénnen, ist fir ein Gewerbebetrieb die Passanten-
frequenz am Standort von herausragender Bedeutung. Eine mangelnde Frequenz
verursacht oft ein Schliessen von Laden, welches sich wiederum negativ auf die
allgemeine Besucherfrequenz der Lage auswirkt.

Ein guter Angebotsmix ist fiir die Attraktivitat von zentraler Bedeutung. Haufig fehlt
ein Ubergreifendes Konzept. Zudem wenden die Liegenschaftenbesitzer/-innen bei
der Vermietung von Ladenlokalen Kriterien an (Nachfrage, Zahlungsfahigkeit), die
keinen Nutzen fiir das Ganze generieren. Insgesamt wird in Altstaddten unter-
schiedlich und vielseitig Werbung gemacht, jedoch meist punktuell und unkoordi-
niert. Wenn die Anstrengungen zur Vermarktung der Angebote in der Altstadt
zusammengefasst und abgesprochen wiirden, kénnte bei gleichem Aufwand eine
ganz andere Wirkung erzielt werden, da die beteiligten Interessengruppen
gegenseitig voneinander profitieren.

Rechtliche Grundlagen

Die Regelung der Nutzung des 6ffentlichen Grundes flir gewerbliche Zwecke sowie
die Bauordnung und Gestaltungsrichtlinien zum Unterhalt und zur Erneuerung von
Liegenschaften kénnen einer durch Private angestrebten Entwicklung entgegen-
stehen.

Verkehr

Es bestehen Interessenkonflikte zwischen der Nutzung und Gestaltung der
offentlichen Raume und der Erschliessungsgiite. Anwohner/-innen und Besucher/
-innen haben ein Interesse, dass in der Altstadt wenig Verkehr verursacht wird,
wahrend das Gewerbe geniugend Parkplatze in allerndchster Nahe und die gute
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr schatzt.

5.2 Behordliche Aktivitaten

Die Gemeinden der Aargauer Altstadte haben unterschiedliche, vielfaltige Wege
beschritten, um divergierende Nutzungsinteressen vorzubeugen und bestehende
zu entflechten. Dabei werden seitens der Behorden unterschiedliche Arbeitsin-
strumente eingesetzt:2

% Im Nachgang zum Projektaustausch vom Sommer 2016 wurden die Teilnehmenden der IG Altstadt
befragt.



Umfrage

Anlaufstelle fiir Nutzungskonflikte

Gesprachsrunden

Altstadtkonzepte

Interessengruppen mit
Bediirfnissen
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Bevdlkerungsumfragen wurden bisher durch zwei Gemeinden selbst und bei einer
weiteren im Rahmen einer wissenschaftlichen Arbeit durchgefiihrt. Rickmel-
dungsmadglichkeiten zur Stadtentwicklung bestehen in diversen Gemeinden in
anderer Form, beispielsweise Uiber Quartiervereine oder runde Tische.

Der Umgang mit Nutzungskonflikten wird bei den Gemeinden unterschiedlich
gehandhabt. In einer Ortschaft existiert ein monatlich tagendes Forum, bei anderen
Gemeinden wird der Gemeinderat oder Stadtrat direkt involviert, die ibrigen
Gemeinden haben keine konkrete Anlaufstelle.

Die meisten Gemeinden haben Erfahrungen mit Informationsveranstaltungen,
Workshops oder Quartiergesprachen gesammelt, teilweise jedoch nicht im Kontext
der Altstadtnutzung.

Eine Vielzahl von altstadtrelevanten Konzepten wie beispielsweise ein Flecken-
konzept zur Verkehrsberuhigung, ein Leitfaden zum Bauen oder ein Grundsatzpa-
pier zur Nutzung 6ffentlicher Platze sind vorhanden. Generell haben die grésseren
Gemeinden mehr Konzepte als die kleineren.

Fazit

Einer Vielzahl von Nutzungskontroversen steht eine genauso grosse Anzahl an
Praktiken im Umgang mit ihnen gegeniiber. Wéhrend Gespréchsrunden und
Altstadtkonzepte verbreitete Anwendung finden, sind Umfragen und eine konkrete
Anlaufstelle fiir Nutzungskonflikte seltener etablierte Arbeitsinstrumente.

6 Interessengruppen und Koordination der Nut-
zungsinteressen

Hinter den Nutzungskontroversen stehen immer Interessengruppen. Diese
Interessengruppen kdnnen aus Privatpersonen, der 6ffentlichen Hand oder beidem
bestehen. Um die Ursache einer Kontroverse besser verstehen zu kénnen,
mussen die Bedirfnisse der einzelnen Interessengruppen bekannt sein. Da die
Gemeinde durch Interessengruppen der 6ffentlichen Hand direkt in Nutzungskont-
roversen eingebunden ist, wird die Rolle der Stadt genauer untersucht.

6.1 Bediirfnisse

An Altstadte werden seitens der Nutzenden eine Vielzahl von Anforderungen
gestellt, welche sich teilweise gegenseitig ergdnzen oder ausschliessen. Ein
Nutzer bzw. eine Nutzerin kann mehreren Interessengruppen angehoéren. Die
Interessengruppen kdnnen grob in drei Fraktionen eingeteilt werden, namlich die
Leistungsanbieter/-innen, die Nutzer/-innen und die Behorde.

Die Fulle an Partikularinteressen kann in 17 pragenden Interessengruppen
zusammengefasst werden, wovon 7 Leistungsanbietern, 4 Konsumenten und 6 der
Aufsicht zugeordnet werden kénnen:
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Abb. 5: Zusammenwirken der Interessengruppen (griine Pfeile: Beziehungsnetz der Interessengruppen, gelber
Bereich: Leistungsanbieter/-innen, grauer Bereich: Konsumenten/-innen, oranger Bereich: Behdrden) (Quelle:
Planar)

Leistungsanbieter/-innen
1. Verkauf, Detailhandel

Hohe Ladenfrequentierung, liberale Ladendffnungszeiten, ergdnzender Detail-
handel, geeignete Ladenflachen, geringe Konkurrenz, tiefe Ladenmieten, gute
Erreichbarkeit, genigend Parkierungsmdglichkeiten, koordinierte Werbemass-
nahmen, einladende Strassenraumgestaltung, gepflegte Gebaude

2. Hauseigentumer/-innen

Hoher Ertrag aus Liegenschaften, klare Richtlinien seitens des Denkmalschut-
zes bei Gebaudesanierungen, Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, gepflegte
Gebaude in der Nachbarschaft

3. Gastwirtschaftsbetriebe

Hohe Lokalfrequentierung, geringe Konkurrenz, tiefe Lokalmieten, gute Er-
reichbarkeit, gentigend Parkierungsmdoglichkeiten, einfaches Bewilligungsver-
fahren fir Betrieb und Aussenbestuhlung, einladende Strassenraumgestaltung,
gepflegte Gebaude
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Markt

Hohe Frequentierung, Steigerung des Bekanntheitsgrades, zeitlich limitiertes
Sonderverkehrsregime, gentigend Platz fiir Stande, geringe Gebihren, einla-
dende Strassenraumgestaltung

Architekt/-innen, Ortsplaner/-innen

Erscheinungsbild der Gebaude und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
Verortung von Nutzungen im 6ffentlichen Raum

Verkehrsbetriebe

Bevorzugung des o6ffentlichen Verkehrs, auf Verkehrsmittel angepasste Fahr-
spuren, Platz fiir Haltestellen

Veranstalter/-innen von Anlassen

Einfaches Bewilligungsverfahren, Ausnahmeregelung fir Nachtruhe, einladen-
de Strassenraumgestaltung, gepflegte Gebaude

Nutzer/-innen

8.

10.

11.

Altstadtbewohner/-innen

Ruhe, tiefe Mieten, verkehrsfreie Zone mit Ausnahmebewilligung fiir Anwoh-
ner/-innen, einladende Strassenraumgestaltung, gepflegte Gebaude, nahe und
diversifizierte Einkaufsmadglichkeiten, vielfaltiges Gastronomieangebot, kurze
Wege zu 6ffentlichen Einrichtungen (z.B. Bibliothek, Freizeitanlagen)

Restaurant-, Bar- und Clubbesucher/-innen

Hohe kulinarische Qualitat, lokale Spezialitaten, vielfaltiges, preislich abgestuf-
tes Angebot, Aussenbestuhlung, gute Erreichbarkeit, genigend Parkierungs-
mdglichkeiten, zuriickhaltende Larmbeschrankungen, einladende
Strassenraumgestaltung, gepflegte Gebaude

Kunden/-innen des Detailhandels

Vielféltiges Angebot, kurze Wege zwischen Laden, gute Erreichbarkeit, genu-
gend Parkierungsmaoglichkeiten, einladende Strassenraumgestaltung, gepfleg-
te Gebaude

Tourist/-innen

Einladende Strassenraumgestaltung, gepflegte Gebaude, Informationen zur
Geschichte der Altstadt, vielseitige Einkaufs- und Verkdstigungsmaoglichkeiten,
gute Erreichbarkeit, wenig Verkehr
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Behérden
12. Polizei

Gewahrleistung der Sicherheit, Kontakt zur Bevdlkerung
13. Denkmalschutz / Heimatschutz

Erhaltung historischer Bausubstanz, Sensibilisierung der Bevélkerung fir histo-
rische Gegebenheiten, lebendige Altstadt

14. Stadtmarketing

Positives Image einer Gemeinde erschaffen/festigen, Steigerung des Bekannt-
heitsgrades, Férderung der Attraktivitat der Gemeinde als Wirtschafts-, Wohn-
und Einkaufsstandort sowie fir touristische Belange

15. Bauverwaltung

Umsetzung der Bau- und Nutzungsordnung, effiziente Prifung/Begleitung von
Baugesuchen

16. Exekutive
Steuerung von Prozessen innerhalb der Behdrden, Entscheidungsinstanz
17. Werkhof

Effiziente Ver- und Entsorgung, geringer Betreuungsaufwand fir Stadtmdoblie-
rung, Strasseninstandhaltung, Reinigung und Unterhalt des 6ffentlichen Rau-
mes

Abb. 5 zeigt eine verallgemeinerte Form des Zusammenwirkens der verschiedenen
Interessengruppen. Je nach Aargauer Altstadt kann das Beziehungsnetz eine
etwas andere Auspragung annehmen. Konfliktfreie Situationen ergeben sich bei
Uberlagernden Interessen unter der Voraussetzung, dass keine Drittpersonen mit
negativen Auswirkungen konfrontiert sind. Nutzungskonflikte entstehen bei
entgegengesetzten Interessen oder stérenden Nutzungen der Altstadt fiir Dritte.

6.2 Stadtische Behorden im Beziehungsnetz der Akteure

Stadtische Verwaltungen weisen in jeder Gemeinde eine etwas andere Struktur
auf. In Abb. 6 ist eine vereinfachte, fur die Gemeinden der Aargauer Altstadte
typische Organisationsform abgebildet.

Der Stadt- bzw. Gemeinderat als Exekutive besteht in den Aargauer Altstadten aus
5 bis 7 gewahlten Mitgliedern, er steuert die stadtische Entwicklung und halt die
strategische Fuhrung der kommunalen Ressorts inne.

Die Verwaltungen gliedern sich grundsatzlich in die Bereiche Finanzen und
Steuern, Planung mit Bau und Umwelt, Soziales und Gesundheit, Sicherheit und
Einwohnerschaft sowie als weiteres Ressort in Bildung und Kultur. Sie sind fir die
operative Umsetzung der Geschafte verantwortlich. Nicht alle Ressorts tangiert der
Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt in gleichem Masse. Wahrend die
Finanz- und Steuerverwaltung, der Sozialdienst und die Schulverwaltung nicht
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direkt betroffen sind, haben die Baubehdrde und das Sicherheitsdepartement
einen direkten Bezug dazu.

Die im Ressort Planung, Bau und Umwelt zusammengefassten Behérdenaufgaben
beeinflussen die Nutzung der Altstadt in verschiedenem Masse. Gesamtrevisionen
der kommunalen Nutzungsplanung bis hin zu einzelnen Baugesuchen haben einen
konkreten Einfluss auf die Nutzung der Altstadt. Anderungen im stadtischen
Verkehrsregime oder der Stadtméblierung im 6ffentlichen Raum durch den
Werkhof kdnnen ebenfalls Nutzungsveranderungen herbeifiuhren.

Die Behordenstelle Sicherheit und Einwohnerschaft, in der die Regionalpolizei
verortet ist, nimmt mit der Bewilligung von Veranstaltungen und dem Durchsetzen
von geltenden Regelungen in der Altstadt Einfluss auf die Nutzungsstruktur.
Entsprechend weisen die beiden Ressorts in der Abbildung eine markante, direkte
Verbindung zur Altstadt auf.

STADTRAT [

| \ : : I
FINANZEN, PLANUNG, BAU]  [SPZIALES CICRERKEIT,
STEVERN | GESUNDHET

UMWELT EINWORNERSCHAF
GESAMIE STADT

L

BILDUNG,
kulTur.

ALTSTADT w

Abb. 6: Organigramm mit Zustandigkeiten (Quelle: Planar)

6.3 Koordinationstrager der Nutzungsinteressen

Die Interessengruppen haben verschiedene, vielfaltige Bedurfnisse an die Nutzung
der Altstadt. Vielfach kdnnen sie die Altstadt nach ihren Bedurfnissen nutzen, ohne
dass dabei Spannungen mit anderen Interessengruppen entstehen. Es kann
jedoch vorkommen, dass sich Nutzungsinteressen widersprechen. Um eine
nachhaltige Nutzungsstruktur in der Altstadt zu erreichen, braucht es eine
Plattform, um Probleme anzusprechen, Interessensabwéagungen zu kommunizie-
ren und Nutzungen zu koordinieren.

Es ist festzulegen, wer sich um die Koordination der Nutzungsinteressen kimmern
soll. Als potentielle Verantwortungstrager kommen Vereine, Aussenstehende oder
die Stadt in Frage.

11
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Verein als Verantwortungstrager

Als Option kdnnte die Verantwortung einem Verein Ubertragen werden. Nachteilig
an dieser Losung ist, dass der Verein vermutlich seine eigenen Interessen
gegenuber denjenigen der anderen in den Vordergrund stellt. Um Wirkung zu
erzielen, muss sich der Verantwortungsbereich mit den Kompetenzen decken.

Aussenstehende

Ein unabhangiger Dritter hat keine eigenen, direkten Nutzungsinteressen. lhm fehlt
aber allenfalls der Zugang zu den Nutzer/-innen.

Stadt als Koordinatorin

Stadte und Gemeinden nehmen bereits in verschiedenen Bereichen Organisati-
onsaufgaben wahr und haben Erfahrung in der Koordination von Nutzungsinteres-
sen. Die strategische Fuhrung Ubernimmt idealerweise ein Stadtrat, welcher sich
als Mitglied der Behorde und als stadtische Personlichkeit fir eine nachhaltige
Nutzungsstruktur in der Altstadt engagiert und durch sein Amt zu einer solchen
Leitfunktion demokratisch legitimiert ist. Die operative Fiihrung kann je nach
Behordenstruktur bei der Bauverwaltung, der Kanzlei oder beispielsweise der
Wirtschaftsférderung angesiedelt werden. Sind in der Gemeindeverwaltung nicht
genugend Ressourcen vorhanden, kdnnen Teilarbeiten im Rahmen eines
Mandates an Dritte delegiert werden.

Wichtig ist, die Regelung der Zustandigkeiten und Kompetenzen der involvierten
Behodrden, Arbeitsgruppen und Interessenvertreter vorgangig vorzunehmen und
klare Kommunikationsformen zu definieren.

Fazit

Die Flille an Partikularinteressen sind zu 7 Interessengruppen der Leistungsanbie-
ter/-innen, 4 Interessengruppen der Nutzer/-innen und 6 Interessengruppen der
Behdrden zusammengefasst worden. Von der 6ffentlichen Hand sind die Ressorts
Planung, Bau und Umwelt sowie Sicherheit und Einwohnerschaft am stérksten in
den Kontext der nachhaltigen Nutzung der Altstadt eingebunden.

Zur Koordination der Interessengruppen eignen sich aufgrund seiner demokrati-
schen Legitimierung der Stadtrat fiir die strategische und aufgrund bestehender
Erfahrungen die Stadtverwaltung fiir die operative Fiihrung. Seitens des Stadtrates
braucht es ein klares Bekenntnis zur Altstadt.
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7 Perspektiven fur die Aargauer Altstadte

Die Aargauer Altstadte unterliegen gesellschaftlichen Entwicklungen, welche durch
Massnahmen auf kommunaler Ebene nicht beeinflussbar sind. Die Trends zum
Wohnen und Einkaufen werden die Nutzungsstruktur der Altstaddte nachhaltig
beeinflussen. Die Mdglichkeiten und Perspektiven der Altstadte in diesem
Entwicklungsfeld sollen in diesem Kapitel aufgezeigt werden.

71 Wohntrends

7.1.1 Situation heute

Demografische Entwicklung

Gemass den Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung der Schweiz® wird die Anzahl
Personen mit standigem Aufenthalt deutlich zunehmen. Zudem wird die Bevdlke-
rung unabhangig von der Zuwanderung stark altern, womit sich der Anteil
Personen Uber 65 Jahren gegentiiber der Gesamtbevolkerung stark erhdhen wird.
Es wird antizipiert, dass die durchschnittliche Haushaltsgrosse weiter abnehmen
und die Zusammensetzung vielfaltiger wird. Im Kanton Aargau sollen im Jahr 2030
Ein- und Zweipersonenhaushalte etwa % aller Haushaltungen ausmachen.

Lebensstile der Schweizer Bevélkerung

Lebensstile beeinflussen stark die Art und Weise, wie Personen wohnen und
welche Wohnungstypen als erstrebenswert angesehen werden. Daher lohnt es
sich, einen Blick auf die sozialen Milieus der Schweizer Bevdlkerung zu werfen. In
Abb. 7 wird eine Einteilung der Bevilkerung in 10 verschiedene Gruppen vorge-
nommen, wobei als Beurteilungskriterien die Grundorientierung auf der horizonta-
len und die soziale Lage auf der vertikalen Achse verwendet werden. Je héher die
sozio-6konomische Lage einer Person ist, desto grdsser ist das ihr zur Verfigung
stehendes Haushaltseinkommen. Die Skala der Grundorientierung lauft von
traditionell/konservativ bis zu progressiv/alternativ denkenden Menschen.

® Das Bundesamt fiir Statistik BFS hat im Juni 2015 neue Szenarien zur Bevdlkerungsentwicklung der
Schweiz 2015-2045 herausgegeben.
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Abb. 7: Soziale Milieus (Quelle: Sinus Geo Milieus®)

7.1.2 Entwicklungen im Wohnen

Es gibt unterschiedliche Szenarien, welche Wohntrends sich in Zukunft in der
Schweiz durchsetzen werden. Nachfolgend wird auf ausgewahlte Entwicklungs-
prognosen hingewiesen, wobei dies nicht als abschliessenden Uberblick verstan-
den wird.

Wohnen wird milieuspezifischer

Personen aus gleicher sozialer Lage und Grundorientierung haben generell
ahnliche Praferenzen, welche auch auf den Wohnungsmarkt zutreffen. Je nach
sozialem Milieu werden unterschiedliche Quartiergestaltungen als attraktiv
empfunden. So empfinden traditionsbewusste Personen es eher erstrebenswert, in
einer klassischen Einfamilien- oder Reihenhaussiedlung zu wohnen, wahrend
Kosmopoliten urbane, individualistische Wohnungsangebote bevorzugen. Fir die
Zukunft wird erwartet, dass milieuspezifisches Wohnen zusatzlich an Bedeutung
gewinnen wird.*

Wohnen fiir Kinderlose wachst liberdurchschnittlich

Die demographische Entwicklung begiinstigt durch eine tiefe Geburtenrate und
einer kontinuierlich alternder Bevdlkerung die Nachfrage nach Wohnen fir
Kinderlose. Neue urbane, ausgefallene Wohnkomplexe, modernisierte historische
Bauten, Loftwohnungen sowie Komfortwohnen in Stockwerkeigentum werden
vermehrt bevorzugte Wohndestinationen.*

* Referat von Prof. Dr. Eichener am ETH Forum Wohnungsbau vom 17. April 2008
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Intelligente Hauser

Die Anwendung von Technologien zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat im
Wohnumfeld wird eine grosse Steigerung erfahren. In intelligenten Hausern sind
die Gebaudetechnik, Haushaltsgerate und Unterhaltungselektronik miteinander
vernetzt. So kénnen die Steuerungstechnik von Fassadenteilen (z.B. Storen),
Uberwachungssensoren (z.B. Feuermelder), die Fernsteuerung von elektrischen
Geraten (z.B. Staubsauger) oder Energiemessungen Uber eine zentrale Software
gelenkt werden.*®

Dritte Orte

Neben der eigenen Wohnung als erstem und dem Arbeitsplatz als zweitem Ort
wird der dritte Ort als Teil des Wohnens immer wichtiger. Dritte Orte sind Begeg-
nungsraume, welche Funktionen ersetzen, die innerhalb der Wohnung keinen
Platz haben. Beispiele fur dritte Orte sind Lounges in Flughafen, extern mietbare
Kichen mit Esszimmer fir Events, moderne Bibliotheken oder Cafés, die zum
Verweilen ausgelegt sind.”°

Kollaborative Wohnformen

Bei kollaborativen Wohnformen werden in Wohnungen nicht alle herkdmmlichen
Funktionen angeboten, es findet eine Dezentralisierung des Wohnens und eine
Aufwertung des o6ffentlichen und halbéffentlichen Raumes statt. Bereits bei den
meisten herkémmlichen Wohnungen befindet sich die Waschkulche ausserhalb der
Wohnung und kann fur den Gebrauch reserviert werden. Zusatzlich zur Waschki-
che werden bei kollaborativen Wohnformen unter anderem auch Gastezimmer,
Arbeits- und Haushaltsrdume ausgelagert und buchbar gemacht, so dass die
eigene Wohnung auf Grundfunktionen reduziert wird. Der Ansatz bietet eine
Balance zwischen Offentlichkeit und Privatheit, indem er Gruppenwohnprojekte mit
dem Bediirfnis nach Privatsphare kombiniert.

Da erwartet wird, dass Einzelhaushalte die meistverbreitete Lebensform fur altere
Personen sein wird, kdnnen beispielsweise Gemeinschaftskiichen und gemeinsam
benutzte Esszimmer speziell fiir sie interessant sein, da sie zusatzlich zu ihrer
normalen Funktionalitat auch als Orte der Begegnung dienen.

In den grésseren Siedlungen, wie beispielsweise der Wohn- und Gewerbesiedlung
Kalkbreite in Zirich oder auf dem Hunziker Areal, gibt es einen Serviceschalter fir
die koordinierte Nutzung der Gemeinschaftsraume und wohnbegleiteten Dienstleis-
tungen.s’ !

Auf dem Hunziker Areal, einem Gebiet von ca. 4 Hektaren einer ehemaligen
Betonfabrik in Zirich-Leutschenbach, hat die Genossenschaft «Mehr als Wohnen»
Wohnraum fir 1'200 Personen und 150 Arbeitsplatze geschaffen. Die Siedlung
wurde so konzipiert, dass die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft bis 2018 erreicht
werden sollten und somit kologische Nachhaltigkeit gegeben ist.

® Referat von Bruno Kurz und Alexandra Bay im Auftrag der Wincasa AG vom 2. Oktober 2015
® Die Bibliothek als Dritter Ort von Robert Barth
" Artikel Architektur eines neuen Lebenskonzepts von Caspar Schmitz-Morkramer
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Abb. 8: Lebendiges Quartier auf dem Areal der ehemaligen Betonfabrik (Quelle: mehralswohnen.ch)

Die gewerbliche Nutzung fokussiert sich auf die Erdgeschosse und wird von Klein-
und Kleinstbetrieben mit vielfaltigen Dienstleistungen genutzt. Wohnraum besteht
fur Einzelpersonen, Familien, altere Menschen und jede Art von Lebensgemein-
schaften. Das Wohnungsspektrum reicht vom Studio Uber klassische Wohnungen
mit 2 bis 7.5 Zimmer bis zu Wohnateliers und Satellitenwohnungen. Eine neue
Wohnform erméglichen Satellitenwohnungen, denn sie bieten einer Gruppe von
Menschen an, in einer Grosswohnung zusammenzuleben, aber gleichzeitig auch in
der Mikrowohnung Privatsphare zu haben. Verschiedene Allmendrdume kdnnen
von allen Bewohnern genutzt werden, erméglichen einen nachbarschaftlichen
Kontakt und férdern das gemeinschaftliche Engagement fiir das Quartier.

7.1.3 Altstadte und die Wohntrends

Bediirfnisabdeckung durch die Altstadte

Werden die zukinftigen Wohnbedurfnisse der Schweizerischen Bevdlkerung den
Potentialen der Aargauer Altstadttypen gegenibergestellt, weisen diese durchaus
eine Deckungsgleichheit auf.

Die Altstadt zum Wohnen ist fir viele Gesellschaftsgruppen attraktiv. So kommt
den Gruppen der Genligsamen und Traditionellen, der Gehoben-Biirgerlichen, der
blrgerlichen Mitte, die Arrivierten, Postmateriellen und Adaptiv-Pragmatischen, die
insgesamt % der Bevolkerung abdecken, die Altstadt als Wohnquartier durchaus in
Frage.

Auch fiir Kinderlose ist die Altstadt mit modernisierter Bausubstanz, historischem
Charme, unterschiedlichen Raumhdéhen und unkonventionellen Grundrissen
attraktiv. Das Vorhandensein dritter Orte hangt stark vom Dienstleistungsangebot
im naheren Umkreis der Wohnung ab. Altstadte und die von ihr in Gehdistanz
erreichbaren Quartiere bieten in Aarau, Baden, Rheinfelden, Zofingen und
Lenzburg (Altstadttypen 1 und 2) ein breites Angebot an Kleingewerbe, Bibliothe-
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ken, Parks, Promenaden und Gastronomiebetrieben und haben daher ein grosses
Potential, das Bedirfnis nach dritten Orten zu decken. In den Altstadten der Typen
3 bis 5 ist aufgrund der Gemeindegrésse oder der Siedlungsstruktur mit einem
geringeren Potential an dritten Orten zu rechnen.

Altstadthauser bieten durchaus auch Voraussetzungen fur kollaboratives Wohnen.
Traditionell weisen sie im Erdgeschoss eine Gewerbenutzung auf und in den
oberen Etagen eine Wohnnutzung. So ist es denkbar, dass in den oberen Etagen
Wohnungen mit Grundfunktionen und im Erdgeschoss Gemeinschaftsrdume
angeordnet werden. Die Nachfrage nach kollaborativem Wohnen ist fiir jede Stadt
individuell abzuklaren, da dieses attraktiv ist fiir jingere Personen, welche heute in
Wohngemeinschaften wohnen, als auch fur altere Menschen als Alternative zur
Alterswohnung attraktiv ist (Generationenhaus).

Eigentumsformen

Liegenschaften in der Altstadt sind im Besitz von Privatpersonen, institutionellen
Anlegern und vereinzelt im Eigentum der Gemeinde. Bei einem Eigentimerwech-
sel kommen institutionelle Anleger weniger in Frage, da ihr Fokus mehr auf die
Realisierung von grésseren Arealiberbauungen abzielt und eine einzelne
Altstadtliegenschaft dafiir zu klein ist. Fir Privatpersonen Ubersteigt der Wert einer
Altstadtliegenschaft oft das Budget, wenn diese ein grésseres Bauvolumen
aufweist als ein Einfamilienhaus. Genossenschaften verfligen Gber Kapital und
Erfahrungen in der Bewirtschaftung von einzelnen Liegenschaften mit mehreren
Wohnungen, da sich ihr Portfolio in der Regel aus Immobilien an unterschiedlichen
Standorten zusammensetzt. Sie sind meist lokal verankert und haben das
Potential, einen fur die Altstadt attraktiven Nutzungungsmix anbieten zu kénnen.
Eine Genossenschaft, die den Erhalt und die Entwicklung von Altstadthausern in
ihren Statuten festhalt, ware also ein idealer Eigentimer.

7.2 Einkaufstrends

7.21 Entwicklungen im Einkaufen

E-Commerce

In der Schweiz wird das Einkaufen via Internet immer beliebter. Wahrend sich das
elektronische Einkaufen bis 2005 eher schleppend entwickelt hatte, verzeichnete
es seither ein hohes, kontinuierliches Wachstum auf tiefem Niveau. Beliebte Giiter
sind Flugtickets, Ferienlibernachtungen oder Veranstaltungstickets, welche nicht
per Post versandt werden mussen. Es werden aber auch immer mehr Produkte
wie beispielsweise Nahrungsmittel oder Blcher gekauft, welche nach Hause
geliefert werden. Gemass der Schatzung des Marktforschungsinstitutes GfK kann
in den kommenden Jahren mit Wachstumsraten von 7 - 10 % gerechnet werden.
Bis spatestens 2019 wird der Anteil online bestellter Artikel im Non-Food Bereich
auf Uber 20 % steigen.

Lebensmitteleinzelhandel

Im Lebensmitteleinzelhandel wird das Online-Shopping weiter wachsen, sich
jedoch nicht als Marktstandard durchsetzen. In einer Studie vom Gottlieb Duttwei-
ler Institut und der KPMG werden diverse Griinde dafiir genannt. Sie erwarten,
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dass aufgrund einer alternden Bevdlkerung, der Entstrukturierung des Alltags, der
technologischen Entwicklung, der Energiepreise sowie dem Wandel der Werthal-
tung zur Ernahrung sich kleine Einkaufsmarkte um die Ecke weiterhin halten und
etablieren konnen. Grossflachige Einzelhandelsbetriebe werden in der Defensive
gesehen.

Der Erfolg von kleineren Lebensmittelladen wird damit begriindet, dass sie dem
Trend nach Regionalitat und Frische sowie spontanen Einkaufen gerecht werden
kénnen. Die Ladenflachen haben das Potential, multifunktional genutzt zu werden,
um so auch ein soziales Umfeld zu schaffen. Insbesondere fiir die alteren
Bevdlkerungsschichten wird das Einkaufen zum sozialen Ereignis. Fir sie steht
Emotionalitat vor der Effizienzoptimierung, die Kommunikationskompetenz im
Einkaufsladen wird geschatzt.

Non-Food Einzelhandel

Der stationdre Non-Food-Einzelhandel ist durch das kontinuierliche Wachstum des
E-Commerce steigenden Herausforderungen ausgesetzt. Um im Einzelhandel
bestehen zu kénnen, genligt die reine Distributionsfunktion von Produkten nicht
mehr. Es muss den Kund/-innen ein zusatzlicher Mehrwert geboten werden, damit
sie bereit sind, gegeniiber dem Online-Handel hohere Preise zu bezahlen.

Einen Mehrwert kann die Atmosphéare im Geschaft bieten, welche in Form der
Warenprasentation oder des Ladendesigns geschaffen wird, so dass die Kund/-
innen den Einkauf mit einem positiven Erlebnis verbindet. Buchladen kénnen ihre
Atmosphare mit einem integrierten Café aufwerten, um dadurch das Leseerlebnis
in das Geschéaft zu holen.

Einen weiteren Mehrwert bietet den Kund/-innen die Moglichkeit, dass Produkte
physisch betrachtet und getestet sowie Kleidungsstiicke anprobiert werden
kénnen. Um preissensible Laufkundschaft zu binden und vom Online-Einkauf
abzuhalten, musste die Preiskalkulation Gberdacht werden. So haben in der
Schweiz erste Einzelhandler damit begonnen, die Warenpreise an jene von Online-
Handlern anzupassen, jedoch fiir eine kompetente Beratung eine Gebuihr zu
verlangen, da es sich dabei um eine zusatzliche Dienstleistung handelt.
Hinsichtlich der technischen Entwicklung kann die Nutzung von Beacons fur den
Detailhandel attraktiv sein. Beacons sind kleine Minisender, welche im Laden
verteilt werden und bei einer Annaherung eines Smartphones via Bluetooth
Informationen vermitteln. Beispielsweise kdnnen so weiterfiihrende Informationen
zum Produkt oder Hinweise zu dhnlichen Produkten an anderen Standorten
gesendet werden. In Aarau wird von einer Interessengemeinschaft zwecks
Promotion die Informationsplattform "Aarau Freenet" eingefiihrt.

7.2.2 Altstidte und die Einkaufstrends

Heute sind Lebensmittelladen in den Aargauer Altstadten fast nicht mehr existent.
Durch die steigende Nachfrage nach regionalen Produkten bietet sich wieder eine
Chance. Die Aargauer Altstadte haben genliigend Gewerbeflachen, um Platz fir
kleinere Lebensmittelladen zu bieten, welche zugleich als sozialer Treffpunkt
fungieren kdnnen. Eine geniigend grosse Nachfrage wird am ehesten in den
bevolkerungsmassig grossen (Alt-)Stadten erzielt.

Die Laden im Non-Food-Bereich mussen sich durch eine besondere, zusatzliche
Dienstleistung von der Konkurrenz abheben. Insbesondere Kleider- und Buchladen
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sind in den Aargauer Altstadten vom Strukturwandel bedroht. In der Altstadt
besteht das Potential, dass das Einkaufen zu einem tollen Erlebnis wird. In
kleineren Stadten, in denen die kritische Personenfrequenz nicht erreicht wird,
besteht keine Aussicht zur Ansiedlung des Detailhandels.

Die Nutzung neuer Technologien hangt von der Innovationsfreudigkeit und dem
Geschaftskonzept jedes einzelnen Detaillisten ab. Hier bietet die Digitalisierung
und Individualisierung viele neue Nischen, die mit den eher kleinstrukturierten
Ladenflachen und der urbanen Bewohnerschaft kompatibel sind.

7.3 Freizeittrends

7.3.1 Verdnderungen des Freizeitverhaltens

Als Freizeit kann die Zeit verstanden werden, in welcher Menschen keinen
Verpflichtungen (z.B. Arbeitstatigkeit, Haushalt, Kinderbetreuung) nachkommen
mussen, sondern frei darliber entscheiden kdnnen, wie sie ihre Zeit verbringen und
was sie allenfalls konsumieren wollen.

Das kontinuierlich andernde Konsumverhalten der Schweizer Gesellschaft,
welches teilweise erst durch technische Neuerungen ermdglicht wurde, fihrt in
Teilen von urbanen als auch landlich Gebieten in Richtung 24-Stunden-
Gesellschaft. Neben der zeitlichen Verschiebung werden auch die 6ffentlichen
Raume in der Freizeit anders genutzt. Durch die Bespielung des 6ffentlichen
Raumes mit virtueller Realitat, wie beispielsweise dem im Sommer 2016 lancierten
Computerspiel "Pokémon Go", andert sich das Verhalten der Nutzer/-innen von
offentlichem Raum signifikant. Neben dem alltaglichen Aufenthalt im &ffentlichen
Raum wird dieser zunehmend durch die wachsende Eventkultur sowie durch
individualisierte Freizeitaktivitaten gepragt.

Abb. 9: Bespielung des offentlichen Raumes mit virtueller Realitat: "Pokémon Go" in der Aarauer Altstadt
(Quelle: aargauerzeitung.ch)
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7.3.2 Altstidte und die Freizeittrends

Angesichts der Anderungen des Freizeitverhaltens sind die Beziehungen der
Altstadte zu ihren Nutzer/-innen nicht nur raumlich sondern auch zeitlich neu zu
Uberdenken. Auf die Freizeittrends generell kdnnen die Altstadte keinen Einfluss
nehmen, sie kdnnen jedoch versuchen, die Freizeitaktivitdten raumlich und zeitlich
zu beeinflussen. Als Ansatz dazu kann eine zeitorientierte Stadtplanung dienen,
welche koharente raum- und zeitwirksame Vorkehrungen beinhaltet.® Unabhangig
von der Grosse der Altstadt kdnnen Massnahmen ergriffen werden, um die
Nutzung des 6ffentlichen Raumes in eine gewiinschte Richtung zu lenken.

7.4 Technische Entwicklungen

7.41 Innovationen in der Siedlungsentwicklung

Die Nutzung technologischer Méglichkeiten zur Erganzung bestehender Kommuni-
kationswege und der Verbesserung und Vereinfachung von Informationsfliissen
wird in diversen Neubauquartieren bereits angewandt und ist fiir viele bestehende
Quartiere attraktiv. Fir das Quartier Erlenmatt in Basel und das Freilager in Zirich
existieren Apps, welche den Austausch unter den Bewohner/-innen des Gebietes
fordern und ihnen zugleich praktische Informationen rund um ihre Wohnung, ihr
Gebaude und ihr Quartier liefern. Konkret besteht die Erlenapp aus sechs
Rubriken:

Mein Quartier Enthalt Informationen zur Entstehung des Quartiers,
praktische Hinweise dazu sowie Kontaktdaten zur Immo-
bilienverwaltung.

Meine Wohnung Ist mit samtlichen Informationen zu Bauteilen fiir jegliche
Wohnung auf dem Areal ausgestattet (Benutzerhand-
buch, Pflegehinweise, etc.).

Mein Energieverbrauch Daten zum eigenen Energieverbrauch kdnnen gemes-
sen, verwaltet und mit dem Quartier verglichen werden.

Service Center Bietet die Mdglichkeit, direkt mit der Verwaltung zu
kommunizieren, um so Reparaturen oder Stérungen zu
koordinieren (inkl. Zustandsmeldung zur Behebung).

Neuigkeiten Portal, in welchem die neusten Nachrichten des
Quartiers verdffentlicht werden (z.B. Organisation Nach-
barschaftsfest, Eréffnung neuer Infrastrukturen oder kiinf-
tige Sportanlasse).

Schwarzes Brett Dient zum freien Austausch zwischen den Bewohner/
-innen (Anschlagsbrett z.B. fir das Ausleihen von Werk-
zeugen).

7.4.2 Altstadt und technische Neuerungen

Das Erlenmatt- sowie das Freilagerquartier haben jeweils eine flachenmassig
ahnlich grosse Ausdehnung wie eine Aargauer Altstadt und weisen eine durch-

® Vorschlag von Luc Gwiazdzinski im forum raumentwicklung 03/2015
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mischte Nutzung mit hohem Wohnanteil auf. Fur die Aargauer Altstadte sind die
Teilaspekte "Mein Quartier", "Neuigkeiten" und "Schwarzes Brett" der App direkt
Ubertragbar. Durch eine Adaption der App auf die Bedirfnisse aller Altstadtnutzen-
den besteht die Chance, ein Informations- und Kommunikationsinstrument zu
schaffen, welches zur Steigerung der Wohnqualitat, der Attraktivitat des Einzel-
handels sowie des Besuchs der Altstadt als Erlebnis beitragt. Wahrend fur die
Altstadttypen 4 und 5 primar Altstadtbewohnende und Hauseigentiimer/-innen als
mogliche Nutzer/-innen fungieren, sind es bei den Altstadttypen 1 bis 3 grundsatz-
lich alle Leistungsanbieter/-innen und Nutzer/-innen.

Fazit

Zur Erreichung des Prozesses einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt ist der
Einbezug von iibergeordneten Trends im Wohn-, Einkaufs-, Freizeit- und Techno-
logiebereich wichtig, um realistische eigene Entwicklungsziele formulieren zu
kénnen.

Die Wohntrends sprechen den Altstddten durchaus Potential und eine gewisse
Afttraktivitat zu, wobei die grésseren Stadte (Altstadttypen 1 und 2) mehr profitieren
werden. Der Einzelhandel muss einen zusétzlichen Mehrwert zur reinen Pro-
duktedistribution bieten, um bestehen zu kénnen. Technische Entwicklungen
geben den Detaillisten weiteren Spielraum zur innovativen Entwicklung ihrer
Geschéfte, haben das Potential, die Wohnqualitdt zu erhéhen, und kénnen den
Altstadtnutzenden den Aufenthalt vereinfachen.
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8 Einleitung eines Prozesses einer nachhaltigen
Nutzungsstruktur

Sechsteiliger Vorgehensprozess Nachdem die urspriingliche Funktion der Aargauer Altstadte als Ortskerne und die
heutige Nutzung mit ihren Konflikten betrachtet, die dahinter stehenden Interes-
sengruppen identifiziert und Uberlegungen zu wegweisenden, (ibergeordneten
Trends angestellt wurden, soll nun der Prozess einer nachhaltigen Nutzungsstruk-
tur detailliert in Teilschritten umschrieben werden. Abb. 10 zeigt einen Vorschlag
mit einem iterativen Vorgehen.

Als erstes wird in einem Leitbild festgehalten, wohin sich die Altstadt entwickeln
soll. In einem weiteren Schritt ist zu koordinieren, wer fiir welche Aufgaben zur
Erreichung der Ziele im Leitbild verantwortlich ist. Die Art und Weise der Kommu-
nikation im Prozess zur Erreichung einer nachhaltigen Nutzungsstruktur von Seiten
der Behorden als auch der Privaten ist zu definieren.

Anschliessend kann mit der konkreten Formulierung und Umsetzung von Mass-
nahmen begonnen werden. Das Angebot an Wohnen und Dienstleistungen soll
schrittweise den Zielen des Leitbildes angepasst und der Freiraum auf die
entsprechenden Nutzungen ausgerichtet werden. Ist die Umsetzung des Altstadt-
leitbildes fortgeschritten, kdnnen mit einem passenden Marketing die Stadt
entsprechend nach Aussen positioniert und ein positiver wirtschaftlicher Effekt
erzeugt werden. Aufgrund der Nutzungsgewohnheiten der Altstadtnutzenden soll
unter Berucksichtigung der Ziele des Leitbildes die Mobilitat in der Altstadt geregelt
werden.
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Abb. 10: Teilschritte im Vorgehensprozess (Quelle: Planar)
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8.1 Leitbild

In einem Leitbild werden in schriftlicher Form das Selbstverstandnis und die
Grundprinzipien einer Organisation festgehalten. Es enthalt die Formulierung eines
Zielzustandes und wirkt nach innen orientierungsgebend und handlungsleitend.
Nach aussen soll das Leitbild vermitteln, wofiir die Organisation steht. Grosse
sowie auch viele kleine Unternehmen, Vereine, Stadte, Gemeinden oder Quartiere
geben sich ein Leitbild, um sich klar positionieren zu kbnnen.

Um die Nutzungsstruktur in der Altstadt nachhaltiger gestalten zu kdnnen, ist eine
koordinierte Strategie Uber die kinftige Entwicklung unabdingbar, damit alle
Beteiligte wissen, worauf sie sich einlassen. Zur schriftlichen Festlegung eignet
sich das Leitbild.

Da es sich bei der Erarbeitung des Leitbildes um eine stadtgestalterische Aufgabe
handelt, hat die 6ffentliche Hand die Leitung zu Gbernehmen. Fir das Gelingen
des Leitbildes ist es wesentlich, dass sich alle relevanten Interessengruppen an
der Erarbeitung beteiligen und sich damit identifizieren kénnen.

Erarbeitungsbeispiel

Nachfolgend wird ein mogliches Vorgehen aufgezeigt, wie ein Leitbild unter der
Leitung der Behorden erstellt oder Gberarbeitet werden kann. Das Vorgehen ist
dem individuellen Kontext und den lokalen Gegebenheiten der Gemeinde
anzupassen und ist unabhéngig vom Typ der Altstadt.

POLITISCHE BeHORDE
CTAPT RAT

[ ARREITSGRUPPE | | : ( ARBEITE GRUTPE
VOLKERUN
INTERESSENGEMEINSCHAFT i i VERWALTUT\
PV , e GRUNDLAGEN

s STEUERUNGGGRUFFE[
‘ ENTWURF

MITWIRKUNG |

_—

i [Geerarzeirung]
STAPTRAT ] [@

Abb. 11: Vorgehensbeispiel zur Erarbeitung eines Leitbilds (Quelle: Planar)

AUFTRAG

Der Stadtrat als politische Behorde gibt den Auftrag, ein Leitbild fur die Altstadt zu
erarbeiten. Mit der Veranlassung dieses Schrittes bekennt er sich 6ffentlich zur
Starkung des Altstadtquartiers und zur Einleitung des Prozesses einer nachhalti-
gen Nutzung der Altstadt.
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Entweder leitet der Stadtrat selbst oder eine von ihm bezeichnete Dienststelle den
Prozess zur Erarbeitung des Leitbildes.

Die involvierte Behorden, beispielsweise die Bauverwaltung oder eine fachver-
wandte Dienststelle, soll bestehende Grundlagen wie die Orts- oder Zentrumspla-
nung, der kommunale Gesamtplan Verkehr, Gestaltungsrichtlinien, Konzepte fiir
den 6ffentlichem Raum oder falls vorhanden das alte Leitbild sichten und evaluie-
ren, welche Entwicklungsmoglichkeiten fir eine nachhaltige Nutzungsstruktur der
Altstadt bereits heute bestehen. Fur das zu erarbeitende Leitbild ist ein Perimeter
festzulegen, welcher das Entwicklungsgebiet der Altstadt vom Ubrigen Siedlungs-
gebiet abgrenzt.

Um die bestehende Situation umfassend abbilden zu kdnnen, sind zwei bis drei
Arbeitsgruppen zu bilden. Eine soll sich aus Mitgliedern der Verwaltung zusam-
mensetzen, welche in ihren Tatigkeiten einen direkten Bezug zur Altstadt haben
(vgl. Abb. 6). Eine zweite Arbeitsgruppe ist mit Vertretern der Altstadtvereinigung
und weiteren, direkt betroffenen Interessenvertreter zu besetzen. Eine moglichst
diversifizierte Vertretung ist erwlinscht, mindestens das Gewerbe und die
Bewohnerschaft sind einzubeziehen. Bei Bedarf kann eine dritte Arbeitsgruppe mit
Personen aus dem gesamten Gemeindegebiet gebildet werden.

Aus den Erkenntnissen der Arbeitsgruppen soll hervorgehen, welche Nutzungen
aus ihrer Sicht funktionieren und wo Handlungsbedarf besteht. Der Lern- und
Meinungsbildungsprozess bei der Diskussion von Inhalten fiir das Leitbild ist von
zentraler Bedeutung.

Eine Steuerungsgruppe, bestehend aus beispielsweise je zwei Vertretern der
Verwaltung und den Interessenvertretern sowie dem zustandigen Stadtrat,
erarbeitet einen Entwurf des Leitbildes mithilfe der Inputs aus den Arbeitsgruppen.
Das Leitbild zeigt auf, wie die Altstadt moglichst konfliktfrei genutzt werden kann.
Zu thematisieren sind im Wesentlichen das Wohnen, das Gewerbe und die
Mobilitat. In Abb. 12 sind Stichworte zu Subthemen ersichtlich, welche im Leitbild
angesprochen werden kdnnen.
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Abb. 12: Stichworte Themenfelder Leitbild (Quelle: Planar)
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Der Entwurf des Leitbildes wird der Offentlichkeit an einer Veranstaltung vorge-
stellt, wobei der Fokus auf die Riickmeldungen der Teilnehmenden zu legen ist.
Eine weitere Moglichkeit bietet die Initiierung einer Umfrage, mit welcher weitere
Bevolkerungsschichten erreicht werden kann. Dies ist insofern wichtig, als bei
Veranstaltungen oft wenige Personen mit lautstarken Inputs viel Aufmerksamkeit
erregen und damit das Gesamtbild zu verzerren vermogen. Bezlglich partizipati-
ven Prozessen sind im untenstehenden Exkurs weitere Informationen zu finden.

Das durch den Mitwirkungsprozess erganzte Leitbild soll als behdérdenverbindli-
ches Instrument vom Stadtrat genehmigt werden. Das Leitbild dient als Grundlage
fur die kinftigen Planungsvorhaben der Stadt.

Vom Begriff der Partizipation haben Beteiligte mit unterschiedlichem fachlichem
und praktischem Hintergrund oft ein divergierendes Verstandnis. Daher ist es
wichtig, bereits vor dem Beginn des partizipativen Prozesses diesen Sachverhalt
zu thematisieren, um fir das Projekt einen Konsens lber den Begriff zu finden.

Ist eine gemeinsame Haltung zum Begriff der Partizipation erreicht worden, so
empfiehlt sich seitens der Behorde zu klaren, welche Ziele und Zwecke mit der
Partizipation im konkreten Fall angestrebt werden. Die Fragen nach dem «Warum
und Wozu» eine Partizipation gestartet wird, «Was» ihr Gegenstand ist und «Wer»
sich wie in den Prozess einbringen kann, sollen vorgangig beantwortet werden.

Bei partizipativen Prozessen kénnen Interessenunterschiede auftreten, welche zu
kontroversen Diskussionen filhren. Partizipation dient nicht primar der Losung von
Konflikten, sondern dazu, dass diese thematisiert und maogliche integrierende
Krafte mobilisiert werden.

Seitens der Behorden ist darauf zu achten, dass Partizipationsprozesse ressort-
Ubergreifend koordiniert werden, damit keine Doppelspurigkeiten oder abweichen-
de Ergebnisse entstehen und die teilnahmewilligen Akteure nicht Uberstrapaziert
werden.’

8.2 Koordination / Kommunikation

Nachdem im Leitbild die Entwicklung der Altstadt festgehalten ist, stellt sich in
einem nachsten Schritt die Frage, «wie» die Ziele erreicht werden kdnnen. Fur
eine effiziente Erarbeitung thematischer Lésungen braucht es allem voran klare
Rahmenbedingungen. Durch eine vorgangige Regelung der Zustandigkeiten von
Behdrden und Privaten werden Klarheit fiir alle Beteiligten geschaffen und es
ermoglicht das Beschleunigen von Prozessen.

Fir eine erfolgreiche Nutzungsstruktur in der Altstadt ist das konstruktive
Zusammenwirken aller Beteiligten eine zentrale Voraussetzung. Die Behérden
ihrerseits kdnnen mit ihrer Grundhaltung zur Stadtentwicklung einen wichtigen
Beitrag leisten. Dazu gehdren der Grundsatz "agieren, statt reagieren”, mit
welchen die Behorden die Altstadtentwicklung proaktiv mitgestalten kénnen, sowie
die Haltung "eher Gutes ermdglichen als Schlechtes verhindern", womit Raum fiir
Innovationen geschaffen wird.

® Weitere Informationen zum Thema Partizipation sind in der ZORA-Broschiire "Partizipation" zu finden.
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Eine zukunftsorientierte Altstadtentwicklung kann nur gelingen, wenn eine
Gesamtsicht und ein ressortiibergreifendes Denken und Handeln vorhanden ist. Es
genugt nicht, wenn historische Bauten in ihrer Substanz erneuert sowie Strassen-
und Freirdume aufgewertet werden, es braucht auch die am besten geeigneten
Nutzungen am richtigen Ort.

Es erscheint zweckmassig, die Funktion eines/r Altstadtkoordinators/-in an eine
einzelne, zentrale Behdrdenstelle zuzuweisen, welche idealerweise in ihrer
sonstigen Tatigkeit bereits eng mit der Altstadt verkn(ipft ist. In den meisten Fallen
der Aargauer Altstadte ist eine solche Stelle in einer Unterabteilung des Ressorts
Planung, Bau und Umwelt vorhanden. Sind in der Gemeindeverwaltung keine
Ressourcen vorhanden, ist die Funktion von einem Stadtrat zu ibernehmen oder
extern zu vergeben. Der oder die Altstadtkoordinator/-in soll zugleich die Aufgabe
als Ansprechpartner/-in fir Ubergeordnete Interessengruppen wie die IG Altstadte
Ubernehmen kénnen.

Als Erganzung zur altstadtkoordinierenden Person soll eine Begleitgruppe
geschaffen werden, welche je nach Gemeindegrdsse eine Altstadtkommission
oder eine Arbeitsgruppe sein kann. Deren Kompetenzen und Pflichten sind in einer
Kompetenzenordnung und einem Pflichtenheft zu regeln.

Altstadttypen
gemass Eckhaus .
Gemeinden Aarburg, Bad Zurzach, Aarau, Baden, Bremgarten,
Kaiserstuhl, Klingnau, Brugg, Lenzburg, Mellingen,
Laufenburg Rheinfelden, Zofingen
Legitimation Auftrag durch Stadtrat Auftrag durch Stadtrat
Begleitgruppe
Begleitgruppe Arbeitsgruppe Altstadtkommission
Begleitgruppen- Gemeinderat Gemeinderat
zusammensetzung |Bauverwaltung Bauverwaltung
Quartierverein Quartierverein
(Gewerbeverein) Gewerbeverein
Marketing, Tourismus
Stadtentwicklung
Altstadtkoordinator/ |1 Stadtrat oder Person 1 Person
-in
Administration Verwaltungsperson oder Verwaltungsperson
externe/-r Beauftragte/-r

Tab. 1: Organisation Altstadtkoordinator/-in und Begleitgruppe

Anliegen aus der Bevdlkerung bezuglich der Altstadt sind Koordinationsstelle zu
melden, welche bei Bedarf die Begleitgruppe oder andere Ressorts zur Beurteilung
und Umsetzung des Anliegens beizieht. Zur optimalen Ausfiihrung der Anliegen
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empfiehlt sich ein regelmassiger Austausch zwischen den involvierten Behoérden.
Je nach Komplexitat der Altstadtsituation einer Gemeinde ist der Sitzungsrhythmus
enger oder weitlaufiger durch die Koordinationsstelle anzusetzen.

Umsetzungsprozess des Leitbildes und Koordination von Nutzungsinteres-
sen

Bei der Umsetzung eines Ziels aus dem Leitbild oder der Bereinigung eines
Nutzungskonfliktes kann die altstadtkoordinierende Person nach einem bestimm-
ten Schema vorgehen:

UPPE
ARBEITS GRUPP MODERATION EINES

RUNDEN TISCHES

MASSNAHMEN ERGREIFEN
Dupch FRIVATE UND
STAATLICHE AETEURE

18T~ SITUATION DURCH
BEVOLKERUNGSREFRAGUN

ARBILDUNG DeR. J

r MONITORING DeR_

MASSNAWMEN

Abb. 13: Vorgehen der Verwaltung zur Lésung von Nutzungskonflikten (Quelle: Planar)

Bei der Umsetzung einer Massnahme sowie bei der Losung eines Nutzungskonflik-
tes ist der aktuelle Zustand maoglichst objektiv abzubilden. Dazu kann eine gezielte
Bevolkerungsbefragung die Zufriedenheit der verschiedenen Akteure der Altstadt
ermitteln. Die im Nutzungskonflikt involvierten Parteien kdnnen ihre Sicht der Dinge
darlegen und/oder die Stadt kann verwaltungsinterne Abklarungen zur Involvierung
von Fachstellen und zum Stand von Projekten vornehmen.

Basierend auf der IST-Situation kann die altstadtkoordinierende Person in
Zusammenarbeit mit der Begleitgruppe einen moderierten runden Tisch organisie-
ren. Je nach Ziel oder Anliegen kénnen mehrere runde Tische mit unterschiedli-
chen Interessengruppen durchgefiihrt werden.

Ziel des runden Tisches ist ein gegenseitiges Kennenlernen der Interessengruppen
und der Anliegen, um gemeinsam eine angestrebte Entwicklung auszuarbeiten.

Mit einem runden Tisch soll die Mdglichkeit gegeben werden, dass sich die
Bewohner/-innen und Gewerbetreibenden einer Nachbarschaft informell austau-
schen kdnnen, um einerseits ein Wir-Gefiihl durch die Entdeckung von Gemein-
samkeiten zu erzeugen und anderseits Anliegen direkt untereinander
anzusprechen. Dieser Prozess verbessert den Kommunikationsfluss zwischen den
Interessengruppen und zeigt den einzelnen Akteuren zeigen, dass sie mit ihren
Anliegen nicht alleine sind.

Wenn die Stossrichtung geklart ist, sind je nach Bedarf Massnahmen seitens der
Behoérden oder von Privaten erforderlich. Der rechtzeitige Austausch von Erfahrun-
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gen mit anderen Altstadten kann zu einem grossen Mehrwert fihren, da andere
Stadte moglicherweise flr die gleichen Ziele bereits Massnahmen getroffen haben
und eine Ruckmeldung uber die Wirksamkeit geben kdnnen. Fir den Austausch
innerhalb der Aargauer Altstéddte kann beispielsweise die IG Aargauer Altstadte die
Rolle als Austauschplattform fiir die Alstadtkoordinatoren/-innen Gbernehmen.

Um Uber die Effizienz und den Stand der Umsetzung der Massnahmen eine
Ubersicht zu haben, sind diese auszuwerten. Das Monitoring soll eine Grundlage
liefern kdnnen, wie sich die Nutzungen der Altstadt aufgrund der getroffenen
Massnahmen verandert haben und ob die Entwicklungen dem Leitbild entspre-
chen.

Der ganze Prozess ist als Kreislauf zu betrachten. Je nachdem kdénnen gewisse
Massnahmen erst kiirzlich ergriffen worden sein, wahrend andere Massnahmen
friher umgesetzt wurden und eine Aktualisierung der IST-Situation angebracht ist.

8.3 Angebot

Der Rahmen fiir das Angebot an Wohn- und Gewerberaum in der Altstadt wird in
der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) festgelegt oder auf das entsprechende
Reglement verwiesen. Der Nutzungsmix wird oft mit einem flachenmassigen
Mindestwohnanteil geregeilt.

Entsprechen die aktuellen Vorgaben nicht den Zielen im Altstadtleitbild, sind
Anpassungen im Reglement im Rahmen einer anstehenden Gesamtrevision der
BNO oder einer dafiir geeigneten Teilrevision vorzunehmen.

Auf die effektive Nutzung der meisten Liegenschaften kann die Gemeinde keinen
direkten Einfluss austiben, da viele Grundstiicke und Gebaude in privater Hand
und die Geschafte, Lokale und Dienstleister private Unternehmungen sind. Dass
die richtigen Nutzungen an den richtigen Ort gelangen, sollte die Stadt jedoch nicht
dem Zufall und privater Initiative Uberlassen, da mégliche Chancen oft nicht
erkannt oder zu wenig genutzt werden. Dort, wo die Stadt Einflussmdglichkeiten in
Form als Grundeigentimerin oder Anbieterin von Dienstleistungen hat, soll sie
diese mit dem Ziel einer qualitativen Altstadtentwicklung wahrnehmen.

Reicht der bestehende Einfluss der Stadt zur Erreichung der im Leitbild festgehal-
tenen Ziele fur die Nutzungsstruktur nicht aus, kann die Stadt unter der Vorausset-
zung, des erforderlichen politischen Willens, aktiv in die Entwicklung der
Nutzungsstruktur eingreifen. Eine Moglichkeit bietet die Initiierung eines Leer-
standmanagements, aus welchem geméass dem Vorgehen von Abb. 13 Massnah-
men abgeleitet werden kdnnen. Ein Leerstandmanagement beinhaltet im
Wesentlichen das Identifizieren von Leerstidnden, das Erfassen der identifizierten
Leerstande in einer Datenbank und die Publikation der Leerstédnde in einem
geeigneten Medium.
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8.4 Freiraum

Der Freiraum beinhaltet alle nicht durch Gebaude Uberbauten Flachen. Er umfasst
in den Aargauer Altstadten alle Strassen, Platze, Hofe, Parkanlagen, Garten und
Gewasser. Unterteilt werden kann der Freiraum in einen privaten und einen
offentlichen Teil. Der 6ffentliche Freiraum zeichnet sich durch eine uneinge-
schrankte Zuganglichkeit fir alle Personen aus, umfasst die meisten Strassen,
Platze, Parkanlagen sowie Gewasser und wird von der 6ffentlichen Hand verwal-
tet. Der private Freiraum konzentriert sich auf H6fe und Garten, ist grundséatzlich
parzelliert und meistens umfriedet.

Die Eigentimer privater Freirdaume kdnnen diese im Rahmen von Ubergeordneten
baulichen Vorschriften frei gestalten. Regelungen zur Gestaltung von privatem
Freiraum kénnen in der BNO in Form einer Griinflachenziffer oder in speziellen
Altstadtrichtlinien bestehen. Die Gestaltung des 6ffentlichen Freiraumes ist an den
Nutzungszielen auszurichten.

Die Gestaltung des offentlichen Freiraumes tragt wesentlich zum Erscheinungsbild
der Altstadt bei. Zur Erreichung einer ganzheitlichen Gestaltung kann ein Frei-
raumkonzept mit Teilkonzepten zur Méblierung, dem Griinraum, der Beleuchtung
und der Pflasterung erarbeitet werden. Da Private in den Altstadten wenig private
Freiflachen besitzen, ist zu erldutern, wie und in welchem Masse sich Bewohner
und Gewerbetreibende den 6ffentlichen Raum aneignen durfen.

8.5 Marketing

Das Altstadtmarketing dient zur Steigerung der Attraktivitat der Altstadt als Wohn-,
Einkaufs- und Wirtschaftsstandort sowie als Touristendestination. Mit dem
Marketing wird ein Image aufgebaut, mit welchem der Bekanntheitsgrad der
Altstadt nach aussen gesteigert wird und identitatsstiftend fir die Bewohner/-innen
der Altstadt, der Gemeinde oder der ganzen Region wirkt.

In das Stadtmarketing eingebunden werden sollen Vertreter der Gastronomie, der
Hotellerie und des Detailhandels sowie sonstige, ortsspezifische Wirtschaftszwei-
ge. Eine koordinierte Werbekampagne mit einem einheitlichen Auftritt erhalt eine
grossere Reichweite als viele kleine, verzettelte Werbemassnahmen.

8.6 Erreichbarkeit

Der motorisierte Verkehr verursacht Larm, welcher die Bewohner der Altstadt stort.
Er nimmt einen betrachtlichen Teil des knapp vorhandenen Freiraumes in
Anspruch und mindert seine Attraktivitat. Gleichzeitig ist er jedoch Garant fur eine
gute Erreichbarkeit. In einem Mobilitatskonzept sollen verkehrsrelevante Regelun-
gen und Vorgaben getroffen werden. Der Perimeter zur Betrachtung des Verkehrs
ist Uber die Altstadtgrenzen hinaus zu erweitern. Im Idealfall wird das Mobilitats-
konzept im Rahmen des kommunalen Gesamtplanes Verkehr (kGV) erarbeitet.
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Fazit

An dem vorgeschlagenen Vorgehen kann sich die Gemeinde fiir ihren Prozess
einer nachhaltigen Nutzungsstruktur in der Altstadt orientieren. Das Leitbild und die
Koordination sind strategische Werkzeuge, welche helfen, Entwicklungsziele
festzulegen und Handlungsabléufe zu regeln. Der Gemeinde stehen diverse Mittel
zur Einflussnahme bei der Steuerung des Angebotes, der optimierten Gestaltung
des Freiraumes, des Marketings und der Festlegung des Verkehrsregimes zur
Verfiigung.
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9 Massnahmenpool

Die aufgeflihrten Massnahmen richten sich an die stadtischen Behdrden und
werden als nicht abschliessende Sammlung verstanden. Das Leitbild sowie die
Koordination und Kommunikation sind als einzelne Massnahmen aufgefiihrt und
haben hochste Prioritat fiir eine Umsetzung, da sie die Grundlage fiir die Mass-
nahmen in den Bereichen des Angebots, des Freiraums, des Marketings und der
Mobilitat bilden. In den TabellenTab. 4 bis Tab. 7 werden potentielle Massnahmen
mit Involvierung der Behdrde fiir diese Bereiche aufgelistet.

Es empfiehlt sich, zu Beginn einer Legislaturperiode eine Priorisierung der
Massnahmen vorzunehmen, um dann einige wenige, prioritare Massnahmen in
einer Amtszeit komplett umzusetzen. Wenige, vollstandig realisierte Massnahmen
liefern ein besseres Ergebnis und Echo als viele, teilweise umgesetzte Massnah-
men.

Altstadttypen geméass Eckhaus (Teilprojekt 1):
’/ Aarau, Baden
# Lenzburg, Rheinfelden, Zofingen
-0 Bremgarten, Brugg, Mellingen
\g Bad Zurzach, Kaiserstuhl, Laufenburg
° f Aarburg, Klingnau

Leitbild
Massnahme Altstadttyp

Erarbeitung eines Leitbildes fiir die
Altstadt ’ /b -00 \g ® f

Tab. 2: Massnahmen mit Involvierung der Behdrden im Bereich Leitbild

Koordination / Kommunikation

Massnahme Altstadttyp

- Grundsitze des Agierens festlegen

- Ressortiibergreifendes Handeln und
Denken ermoglichen

- Kompetenzen und Pflichten fir Q\. .
Altstadtkoordinator/-in festlegen ’/ P \ ® *

- Schaffung einer Begleitgruppe Altstadt

- Vorgehen zur Umsetzung von Mass-
nahmen festlegen (inkl. Monitoring)

Tab. 3: Massnahmen mit Involvierung der Behdrden im Bereich Koordination / Kommunikation
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Angebot

Massnahme Altstadttyp

Auslagerung zentrumsrelevanter
offentlicher Nutzungen vermeiden (z.B. ’/ # -00
Verwaltung, Bibliothek, Schulen)

Frequenzgenerierende, staatliche Institutionen wie Verwaltung, Bibliothek oder
Schule erhéhen die Zahl der Laufkundschaft fiir das ansassige Gewerbe.

Ansiedlung von Grossverteiler in
Gehdistanz zur Altstadt ’/ /b \” \g ® f

Die durch Grossverteiler generierten Personenfrequenzen kénnen vom Gewerbe
in der Altstadt genutzt werden, um sich als komplementéaren Einkaufsstandort zu
etablieren. Die Massnahme ist vorrangig fur Altstadte mit Zentrumsfunktionen
wichtig. Da sich Grossverteiler in Gehdistanz positiv auf die Wohnattraktivitat
auswirken, betrifft die Massnahme alle Altstadttypen.

Ansiedlung grosser Detailhandler mit
Nachbargemeinden absprechen # ”

Gemeinden, in denen die Altstadt eine Zentrumsfunktion aufweist und auf den
Zufluss von Personenfrequenzen zum Erhalt dieser Funktion angewiesen ist, soll
die Ansiedlung von grésseren Detailhdndlern mit den Nachbargemeinden
abgestimmt werden.

Ausschluss Detailhandel in Arbeitszone
(> 300 m) ’/ /b -00

Der Detailhandel in der Altstadt und in deren Umkreis soll sich auf bestimmte
Gebiete konzentrieren, so dass sich die Personenfrequenzen verdichten und das
Gewerbe vom gegenseitigen Kundenfluss profitieren kann.

Forderung publikumsorientierter
Nutzungen ’/ /b \”

Publikumsorientierte Nutzungen erzeugen einerseits Personenfrequenzen,
andererseits pragen sie das Bild der Altstadt im positiven Sinn aktiv mit.

Koordination des Kulturangebotes
®w oo &g

Die Koordination des Kulturangebotes hat zeitlich und raumlich zu erfolgen.
Terminkollisionen sollen vermieden, die Altstadt belebt und kulturelle Angebote
der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden (insbesondere im Kontext eines
Leerstandmanagements).
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Festlegung einer publikumsorientierten
Erdgeschossnutzung in Bauordnung ’/ /b \”

In Altstadten mit Zentrumsfunktion soll die Zuganglichkeit von Erdgeschossen fir
die Offentlichkeit in den zentralen Einkaufsgassen mit einem entsprechenden
Eintrag in der Bauordnung gesichert werden. Damit wird eine Fragmentierung des
Gewerberaumes und eine abweisende Gestaltung der Strassenfassaden im
Erdgeschoss verhindert.

Aktive Liegenschaftspolitik der
Gemeinde ’/ P -00 \g o f

Ein Erwerb von Altstadtliegenschaften durch die Gemeinde muss politisch
abgesichert sein und der Fokus darauf gelegt werden, Leerstande zu vermindern,
die Gebaudesubstanz zu erhalten und das Umfeld als ganzes aufzuwerten.

Regelmassige Instandhaltung der
Liegenschaften ’/ ﬂ \” \g ® f

Das Erscheinungsbild der historischen Bauten tragt wesentlich zur Identitatsbil-
dung der Altstadt bei und pragt die Aufenthaltsqualitat der Freirdume in der
Altstadt.

Sonntagsverkaufe ’/ i ' |

Die Stadt kann mit der Erteilung von Bewilligungen fiir Sonntagsverkaufe das
Gewerbe in der Altstadt unterstiitzen. Die Durchfiihrung ist durch das lokale
Gewerbe selbst zu initiieren.

Einfiihren eines Leerstandmanage-
ments ’/ /b 00 \g ® f

Wenn von Privaten kein Leerstandmanagement betrieben wird, kann die Stadt ein
solches initiieren. Es gilt die Leerstdnde zu identifizieren, zentral in einer
Datenbank zu erfassen und sie auszuschreiben (z.B. tiber die Website der
Gemeinde). Basierend auf dem Leerstandmanagement kénnen Zwischennut-
zungskonzepte entwickelt werden, welche helfen, die Leerstdnde temporar zu
Uberbricken. Zwischennutzungen sind wertvolle Beitrédge in der Transformation
zur Erreichung der Ziele des Leitbildes.

Nutzungsreglement, klare Spielregein
fiir Vertraglichkeit Wohnen / Freizeit 9/ ﬁ ”

Mit einer klaren Zuordnung von Nutzungsschwerpunkten innerhalb der Altstadt
gemass Leitbild und Festsetzung der Nutzungen in den entsprechenden
Reglementen kénnen rechtsverbindliche Rahmenbedingungen geschaffen
werden.

Tab. 4: Massnahmen mit Involvierung der Behdrden im Bereich Angebot
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Freiraum

Massnahme Altstadttyp

Einheitliches Beschilderungs- und
Hinweiskonzept ’/ /b -00

Altstadte mit touristischen Affinitdten kdnnen ihre Attraktivitat mit einem einheitli-
chen Beschilderungs- und Hinweiskonzept steigern. Eine einheitliche Beschilde-
rung beeinflusst die positive Wahrnehmung des Freiraums und vermittelt
zeitgleich Informationen, welche den Aufenthalt der Besucher interessanter
gestalten kann.

Pflasterungskonzept
Qw00 &

Mit der Art und Weise der Pflasterung kénnen dem o&ffentlichen Raum durch das
optische Erscheinungsbild indirekt Nutzungen zugewiesen werden. Durch das
Schaffen von Vorbereichen bei Hauseingdngen und durchgehendem Kopfstein-
pflaster kbnnen schmale Gassen fussgangerfreundlich gestaltet werden, wahrend
in breiten Gassen gestalterisch Bereiche als Fahrspur flir den motorisierten
Verkehr ausgewiesen werden kdnnen. Neben einem einheitlichen Erscheinungs-
bild fihrt das Pflasterungskonzept auch dazu, dass bei Bautatigkeiten bereits
vorgangig geregelt ist, wie die Materialisierung der Oberflache nach Beendigung
der Baustelle auszusehen hat.

Griinraumkonzept .
Q& 00 & oo

Der in Altstadten beschrankt vorhandene Griinraum gilt es durchdacht und auf
andere Konzepte abgestimmt zu nutzen.

Moblierungskonzept ’/ i

Um einer Uber- oder Unterméblierung des &ffentlichen Raumes vorzubeugen,
kann mit einem Konzept eine differenzierte Méblierung des 6ffentlichen Raumes
erreicht werden. Ein Mdblierungskonzept eignet sich insbesondere fiir Altstadte
mit héheren Personenfrequenzen.

Beleuchtungskonzept ’/ i '

Ein Beleuchtungskonzept ermdglicht eine Reduktion unterschiedlicher Beleuch-
tungselemente auf ein sinnvolles Mass und enthalt Aussagen zur Beleuchtung
offentlicher RGume und raumpragende private Beleuchtung. Es regelt Themen
der Beleuchtungsplanung, Wirtschaftlichkeit, Sicherheit und Energieeffizienz.
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Biirgernahe Polizeiprasenz ’/

An Orten mit erhéhten Personenfrequenzen, insbesondere an Wochenenden, hilft
eine blrgernahe Polizeiprésenz, die bestehenden Altstadtregelungen durchzu-
setzen.

Klare Regelung der Nutzung des
offentlichen Grundes fiir Gewerbe und ’/ /b \”
Bewohner

Um Konflikte zur Nutzung des 6ffentlichen Grundes so gering wie maoglich zu
halten, kdnnen in einer Verordnung Bestimmungen zur Sondernutzung fiir
gesteigerten Gemeingebrauch durch Restaurationsbetriebe, Veranstaltungen,
Strassendarbietungen sowie Markte und Messen erlassen werden.

Tab. 5: Massnahmen mit Involvierung der Behdrden im Bereich Freiraum
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Marketing

Massnahme Altstadttyp
Zusammenfiihrung der Werbemass-
nahmen der Geschifte ’/ ﬂ ”

Wenn das Gewerbe nicht auf Eigeninitiative seine Werbemassnahmen mit dem
Ziel konzentriert, sich dadurch effizienter zu bewerben, kann die Gemeinde den
Koordinationsprozess anstossen oder ibernehmen.

Durchfiihrung attraktiver Anlasse inkl.
Bewerbung ’/ /b \”

Attraktive, durch die Stadt durchgefiihrte Anlasse sind Publikumsmagnete,
welche temporar enorme Personenfrequenzen in der Altstadt herbeifiihren, von
welchen das lokale Gewerbe profitieren kann.

Einbindung von Neubiirger/-innen ’/ i |

An der Begriussungsfeier fiir Neublrger/-innen kénnen ihnen die Vereine und
Organisationen der Altstadt vorgestellt und sie motiviert werden, daran zu
partizipieren. Durch das Verschenken von Einkaufsgutscheinen kdnnen die
Neubdtrger/-innen motiviert werden, sich das Einkaufsangebot in der Altstadt zu
vergegenwartigen.

(Touristische) Vermarktung
® w8

Eine Vermarktung des Standortes Altstadt kann dazu beitragen, fiir die im Leitbild
angestrebten Zielnutzungen passende Nutzer/-innen zu finden. Ist im Leitbild eine
touristische Nutzung vorgesehen, kann mit einer touristischen Vermarktung das
Zielpublikum beworben werden.

(Thematische) Stadtfiihrungen
XIS

Stadtfihrungen bringen den Besucher/-innen Sehenswiirdigkeiten mit ihren
Geschichten und den dahinter stehenden Menschen, welche hinter den Werken
stecken, naher. Einerseits ermdglicht eine Stadtflihrung ein positives Erlebnis in
der Altstadt, andererseits kann sie das Verstandnis fir die besonderen Gegeben-
heiten in der Altstadt férdern und fiir einen bewussten Umgang mit der Altstadt
sensibilisieren. Durch Stadtfihrungen werden zusatzliche Personenfrequenzen
generiert, welche sich das Gewerbe zunutze machen kann.

Tab. 6: Massnahmen mit Involvierung der Behdrden im Bereich Marketing
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Mobilitat

Massnahme Altstadttyp

Konzept fiir Langsamverkehr ’/ i

Damit sich der Langsamverkehr hindernisfrei in und um die Altstadt fortbewegen
kann oder Personenstrome von nahen Citygebieten in die Altstadt geleitet werden
kdnnen, braucht es ein zusammenhangendes, Uber die Altstadt hinausgehendes
Wegnetz. Die Erstellung eines Konzeptes zur Regelung des Langsamverkehrs
geschieht idealerweise Rahmen der Erstellung oder Revision des kommunalen
Gesamtplanes Verkehr (kGV).

Konzept fiir die Anbindung an den OV ’/ i

Eine gute Erreichbarkeit der Altstadt mit dem 6ffentlichen Verkehr hilft, die
Besucherfrequenzen zu erhéhen und entlastet die Altstadtbewohner/-innen vom
motorisierten Individualverkehr. Die Planung des OV ist auf kommunaler Stufe
vorzunehmen (idealerweise im kGV).

Parkplatzkonzept ’/ i

Durch ein Parkplatzkonzept sollen die Anzahl an ober- und unterirdischen
Parkplatzen im und um die Altstadt festgelegt sowie deren Bewirtschaftung
geregelt werden. Dadurch werden fiir Gewerbetreibende und Anwohner/-innen
klare Grundlagen geschaffen.

Umfahrungsstrassen mit Nutzungsver-
schiebungen vermeiden ’/ /b \” \g ® f

Infrastrukturprojekte wie Umfahrungsstrassen sollen durch die Gemeinde nur
dann realisiert werden, wenn keine wesentlichen Nutzungsverschiebungen im
Detailhandel oder Gewerbe auftreten.

Tab. 7: Massnahmen mit Involvierung der Behdrden im Bereich Mobilitat
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