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5. Ortskerne als Brennpunkte

6. Beispiele aus unserer Beratungstätigkeit

Agenda



EspaceSuisse

2013: Stopp der Zersiedlung
Das Volk sagt klar ja…
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Paradigmenwechsel

Innen- vor Aussenentwicklung

Neueinzonungen, erst 

wenn die Nutzungs-

reserven ausgeschöpft 

sind.

«Der Weiterbau an der Schweiz soll künftig vor allem ein Umbau 

sein und nicht mehr ein Anbau». NZZ vom 17. August 2016
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Innen- vor Aussenentwicklung in der Praxis

Umzonen
Stadt Genf

Aufzonen
Gemeinde Wettingen
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Zunehmend enger 

werdender Raum

Wachsende Ansprüche

Wachsende

Reglementierung

Föderalistisches 

Planungssystem

Demokratische 

Legitimierung der 

Planungsentscheide

Starker Rechts-

schutz / hohe 

Rekursfreudigkeit

Hoher Stellenwert 

der 

Eigentumsgarantie

Qualität schaffen

Innenentwicklung ist kein 

Sonntagsspaziergang
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Kantonaler Richtplan mit Raumkonzept
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Entwicklungsvorstellungen des Kantons

Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vgl. S.1 3 
(Detailkarte)

Ländliche Entwicklungsräume

Gebiete für Agglomerationspärke 

Kernräume Landschaftsentwicklung

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte 
ESP von regionaler Bedeutung

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte 
ESP von kantonaler Bedeutung

Ländliche Entwicklungsachsen

Urbane Entwicklungsräume, 
Kerngebiete Agglomerationen

Ländliche Zentren

Kernstädte

Wohnschwerpunkte (WSP)#*
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Bevölkerungsprognose Kanton Aargau 2013

11

Entwicklungsvorstellungen des Kantons

plus 190'000 Personen bis 2040
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Boomende Region

5. September 

2018
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Fricktal

Wertschöpfung pro Beschäftigten: 

3. Rang von 110 Schweizer 

Wirtschaftsregionen

Quellen: Bundesamt für Statistik, Credit Suisse, Regional-

studie NAB 2016, Datenstand 2013
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Lenkung des Bevölkerungswachstums
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Siedlungsentwicklung auf das Raumkonzept abgestimmt

Raumtyp Bevölkerungswachstum 

2013 – 2040*

Kernstädte (z.B. Rheinfelden) 34 %

Urbaner Entwicklungsraum

(Rheinfelden bis Kantonsgrenze BL)
44 %

Ländliche Zentren 

(Frick, Laufenburg)
29 %

Ländliche Entwicklungsachsen

(Frick – Stein)
24 %

Ländlicher Entwicklungsraum 14 %

*Bevölkerungsprognose 2013
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Entwicklung bremsen?
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Wachstum
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Das Beispiel Hochdorf 
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Wachstum bremsen?

▪ Gemeinde mit knapp 10’000 Einwohnern

▪ Initiative «Hochdorf wächst langsam» 2015 mit 54,1 % angenommen

▪ Bevölkerung darf im fünfjährigen Durchschnitt pro Jahr nicht mehr als 

0.7% wachsen

▪ Dies entspricht 50-70 Personen pro Jahr. Wachstum in den Jahren zuvor 

knapp 180 Personen pro Jahr.

▪ 2017: Geburtenüberschuss führte zu 0,4% Wachstum.
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Das Beispiel Hochdorf 
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Wachstum bremsen?

Umsetzung der Initiative und Folgen

▪ Verzicht auf Verdichtungen und unter Umständen Rückzonungen

▪ Wachstumsbeschränkung im Widerspruch zum kantonalen Richtplan 

(Hochdorf ist regionales Zentrum mit guter öV-Anbindung).

▪ Zwei Entwicklungsvarianten in der Ortsplanungsrevision vorgeschlagen.

▪ Umsetzung bringt mehr (motorisierten) Verkehr statt weniger.

▪ Handlungsspielraum für Entwicklungsprojekt am Bahnhof erheblich 

eingeschränkt.
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Das Beispiel Emmen
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Wachstum bremsen?

Bahnhof

Neuer 

Busbahnhof

Bahnhof SBB

komplett neue 

Verkehrsführung

Neues Stadtquartier 

auf Industriebrache
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Woher kommt das Unbehagen?

18

Wachstum bremsen
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Das revidierte RPG verlangt eine

Hochwertige Verdichtung
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Wohin geht die Reise?

5. September 
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Gemeinden müssen das Heft in die Hand nehmen….

Wo stehen wir?
Analyse

Wohin wollen wir?
Ziele

Wie kommen wir dazu?
Massnahmen

Umsetzung
Bau- und Nutzungsordnung, Tagespolitik
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Räumliches Entwicklungsleitbild

21

Wohin geht die Reise?
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Einbezug der Grundeigentümer und
Partizipation der Bevölkerung
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Der Blick über die Gemeindegrenze…
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140 E/ha

Quelle: Departement für Bau, Verkehr 

und Umwelt des Kantons Aargau

150 E/ha
180 E/ha

40 E/ha

55 E/ha
100 E/ha

Wo verdichten und wo nicht?
Verdichtungspotenziale prüfen, massgeschneiderte Lösungen suchen…

Obersiggenthal AG
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Verdichtung ist in Zürich etwas anderes als in Wettingen 

oder Ballwil LU…

Grösse und Dichte sind 
gewöhnungsbedürftig….
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Zürich
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Aargau?
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«Dichte illustriert» www.ag.ch
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Grenzen der Verdichtung

Hochwertige gewachsene 

Siedlungsstrukturen…
Denkmal- und Ortsbildschutz…
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Ortsbildschutz und Verdichtung
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Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder 

von nationaler Bedeutung ISOS
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ISOS ist keine Käseglocke!
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Ermessensspielraum der Gemeinde. Nur der nördliche Teil des Gestaltungs-

plans mit dem Hochhaus wurde vom Bundesgericht beanstandet.

Bundesgerichtsentscheid Rüti ZH

7-geschossiger Turm mit Flachdach in 

der nördlichen Kernzone abgelehnt.

4 Wohnbauten mit je 4 Vollgeschossen und 

einem Attikageschoss in der südlichen 

Zentrumszone wurden nicht beanstandet.
Visualisierungen: Beat Ernst Architekt, Rüti 
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Überbauung Rüti ZH heute…
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Ortsbild  und Verdichtung
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Ortsbild- und Denkmalschutz 

schaffen Identität und Heimat

Überbauung 

ehemaliges 

Industrieareal 

Neu-Oerlikon in Zürich

«Es war ein Fehler, alle 

identitätsstiftenden 

Gebäude abzureissen, 

auch aus 

Investorensicht.» 

Matthias Meier, Allreal Immobilien, 

NZZ 19.05.2010
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Zerstörte Quartierstruktur oder unvermeidliche 

Brüche im Siedlungsbild?

Nachverdichtung und Ortsbild
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Verdichtung ist auch in ländlichen Gemeinden ein Thema
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Baulandhortung

vor allem ein Problem in ländlichen Gemeinden

▪ Knapp 1/3 der Reservefläche wird gehortet (rund 500 ha). 

▪ überwiegend kleinere Flächen (Grundfläche > 2‘000 m2).

▪ mehrheitlich innerhalb des bestehenden Siedlungs-

gebiets, wo das raumplanerische Interesse an einer 

Überbauung am grössten ist.

Flächenpotenzialanalyse Kanton St. Gallen 2011 

Beispiel Kanton St. Gallen
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Bekämpfung der Baulandhortung
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Neue rechtliche Grundlagen im Kanton Aargau

Bedingte Einzonungen und Umzonungen (§ 15a BauG )

Wird das Bauvorhaben nicht innert einer bestimmten Zeit realisiert, 

wird es entschädigungslos in die frühere Zone zurückgeführt.

Baupflicht (§ 28i BauG)

Gemeinderat legt Frist für die Überbauung eines Grundstücks fest; bei 

Einzonungen zwingend, bei bestehenden Bauzonen fakultativ.

Duchsetzung (§ 28J BauG)

Bei Nichtüberbauung jährliche Lenkungsabgabe von 2% des 

steuerrechtlichen Grundstücksverkehrswerts.
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Beratungstätigkeit EspaceSuisse
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Siedlungsentwicklung
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Ortskerne als Brennpunkte der Innenentwicklung
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Ortskernentwicklung
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Ortskerne entleeren sich, Läden gehen zu, 

Beizen verschwinden….

5. September 
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Ortskernentwicklung

Burgdorf BE

Sursee LU Balsthal SO
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Strukturwandel im Detailhandel
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Ortskernentwicklung
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Unsere Erfahrungen und Erkenntnisse 

aus den langjährigen Beratungen

42

▪ Jede Stadt, jedes Dorf ist anders!

▪ Es gibt gewisse Gemeinsamkeiten, allgemeingültige 

wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklungen 

und Verhaltensweisen, aber jeder Ort hat seine 

Besonderheiten, seine eigene Geschichte und seine 

eigene Planungs- und Diskussionskultur.

▪ Deshalb braucht es die Auseinandersetzung vor Ort 

und das Gespräch mit den Beteiligten.

Ortskernerneuerung
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Unsere Erfahrungen und Erkenntnisse 

aus den langjährigen Beratungen
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Ortskernerneuerung

▪ Die schlechte Botschaft: 

Die Läden kommen nicht zurück, zumindest nicht in der früheren Form!

▪ Grosse Detailhändler wie Migros und Coop als Frequenzbringer 

(Laufkundschaft) unbedingt im Zentrum halten (oder ins Zentrum holen). 

▪ In den Gewerbezonen am Siedlungsrand grössere Verkaufsflächen 

verbieten; auch Aldi und Lidl gehören ins Zentrum.

▪ Läden und Publikumsnutzungen in den Ortszentren konzentrieren; die 

vielen Gassen und Einkaufsstrassen von früher können nicht mehr alle 

«bespielt» werden.

▪ Para- und Hybridläden in den (leeren) Erdgeschossen ansiedeln.

▪ Mit den Erträgen aus den Wohnungen (der oberen Stockwerke) die 

Mieten in den Erdgeschossen verbilligen.

▪ Aussenräume aufwerten, Begegnungsräume schaffen, Siedlungs- und 

Lebensqualität erhöhen.
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Ortsanalyse Spiez BE

5. September 

2018
Titel "Einfügen Kopf-Fusszeile" 44

Ortskernerneuerung

Zentrumssituation klären, Nutzungen konzentrieren, 

Wunschdenken und (wirtschaftliche) Realität zusammenbringen.
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Aussenräume aufwerten, Potenziale erkennen, 

Begegnungsorte schaffen
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Ortskernerneuerung

….sich nicht durch unergiebige 

Verkehrsberuhigungs- und 

Parkplatzdiskussionen 

blockieren lassen!

Aarberg BEStadt Zürich

Horgen ZH
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Strassenräume neu gestalten

Aufenthaltsqualität erhöhen
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Ortskernerneuerung

vorher

vorher

nachher

nachher
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Leerstände und Monotonie vermeiden
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Ortskernerneuerung

Verklebte Schaufenster und (allzu viele) Büronutzungen 

mit monotonen Schaufensterauslagen wirken wenig 

einladend…
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Auf vielfältige Nutzungen setzen
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Ortskernerneuerung

Sozio-kulturelle 

Einrichtungen

Regionale 

Produkte

Hybridläden

Paraläden
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Qualitäten, Defizite, Potenziale 

der Stadt- und Ortskerne erkennen
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Ortskernerneuerung

…auch ausserhalb der Einkaufsgassen und Ladenstrassen
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Mit Erträgen aus den Wohnungen 

die Mietzinse in den Erdgeschossen verbilligen

50

Wandel der Nutzungen: Wohnnutzung statt Ladenfläche trägt heute 

zur Erhaltung der Liegenschaft bei

Ortskernerneuerung

Erträge aus Liegenschaften früher Erträge aus Liegenschaften heute
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Wohnnutzung trägt zur Erhaltung der Liegenschaft bei

51

Ortskernerneuerung

Beispiel Altstadt Burgdorf
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Attraktiven Wohnraum schaffen
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Ortskernerneuerung
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Nutzung der Aussenräume für Anwohner ermöglichen
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Ortskernerneuerung
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Kaiserstuhl AG 
positioniert sich als Wohnstadt
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Ortskernerneuerung
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Hausanalyse EspaceSuisse
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Die Hausanalyse ist ein Tool, das Einblick 

in den Zustand eines Gebäudes gibt und 

Mängel sowie Entwicklungsperspektiven 

aufzeigt.

Beratungstätigkeit

Die Analyse gibt Antworten auf folgende Fragen:

▪ Welche Chancen hat das Haus auf dem Markt?

▪ Welche Renovationen und Anpassungen sind sinnvoll oder 

zwingend?

▪ Welche Nutzungsänderungen bieten sich an?

▪ Was kosten die Eingriffe und wie sehen die Erträge aus?

Kurzer Bericht für 6’000 CHF durch lizensierte Architekten

Voraussetzung: regionale oder kantonale Trägerschaft
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Hausanalyse Kanton Appenzell Ausserrhoden
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Resultate einer Untersuchung

▪ Von 2010 – 2014 (April)  wurden rund 70 

Hausanalysen durchgeführt, nach der 

Einführungsphase rund 20 pro Jahr. 

▪ Bisher ausgewiesener Sanierungsbedarf 

ca. 30 Mio. CHF.

▪ Davon wurden bis 2014 rund 9 Mio. CHF ausgelöst.

▪ Erwartete Investitionen in den nächsten 5 Jahren. 

Rund 15 Mio CHF.

▪ Leerwohnungsbestand ging erheblich zurück.

Beratungstätigkeit
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Drei Beispiele für Ortskernerneuerungen in 

ländlichen, peripheren Gemeinden
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Entlebuch LU: Gemeinde und Private gründen eine Dorf-AG und 

ermöglichen die Erstellung eines neuen Wohn- und Gewerbehauses 

Weitere Projekte sind am Laufen, 

u.a. die Neugestaltung des «Marktplatzes»



EspaceSuisse

Beeindruckende Verwandlung eines Bergdorfes 

an verkehrsreicher Strasse
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Tinizong GR

Aus der Schule 

wurde ein 

Restaurant mit 

Dorfladen; aus 

Ställen wurden 

Wohnungen!
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Kulturzentrum in denkmalgeschützter Umgebung
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Illgau SZ

Synergien mit anderen 
Nutzungsbedürfnissen ? 
Schule, 
Alterswohnungen…

Masterplan Dorfkernentwicklung
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Dorfgespräch
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Gespräch mit der 

Bevölkerung über die 

Ortsentwicklung 

▪ Experten und Expertinnen 

von EspaceSuisse machen 

eine Bestandesaufnahme

des Ortes. 

▪ Sie formulieren Thesen, die 

sie gemeinsam mit der 

Bevölkerung diskutieren. 

Neues Beratungsangebot

▪ Mögliche Entwicklungsstrategien, Stossrichtungen und 

Massnahmen werden mit ihr besprochen. 

▪ Die daraus gewonnen Erkenntnisse und das weitere Vorgehen 

werden im Anschluss mit dem Gemeinderat erörtert.
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Die Gemeinde hat das Heft in die Hand genommen!
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Aarberg BE

▪ Situation analysieren

▪ Strategie entwickeln

▪ Dialog mit Eigentümern, Ladenbesitzern und der 

Bevölkerung führen und sie ins Boot holen 
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Gemeinde holt Migros ins Zentrum!
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Aarberg BE

?
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Schlüsselareal für die 

Entwicklung des Stedtli
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Aarberg BE

Februar 2016: 

Migros erwirbt von der Post das 

Grundstück

17. August 2016: Präsentation der 

Ergebnisse eines 

Studienauftrags als Grundlage für 

die Überbauungsordnung

▪ Nutzung (Migros Supermarkt, 

Dienstleistungen, Wohnen, 

Post, Busbahnhof)

▪ Erschliessung, Verkehr

▪ Städtebau

▪ Denkmalschutz
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Auch das örtliche Gewerbe ist gefordert!
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Ortskernerneuerung

Stadtzentrum

Dorfzentrum

Einkaufszentrum

gemeinsame

Öffnungszeiten
- ✓

gemeinsame Werbung ✓ ✓

gezielter Branchenmix - ✓

Platzieren von Geschäften - ✓

verkehrsfreies Flanieren - ✓

Erkennen der eigenen Schwächen und Gegensteuer geben!
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Bildung einer privaten Entwicklungsgemeinschaft
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Stadt Lienz in Österreich (Osttirol)
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Kreativität ist gefragt
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Belebung von Ortskernen

Nachtmarkt in Burgdorf BE
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Zwischennutzungen Gasthaus Krone
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Lichtenstein SG
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Stadt – und Ortskernerneuerungen nicht ohne 

Grundeigentümer, Ladenbesitzer und die Bevölkerung

68



Prozesse sichtbar machen

…die Bevölkerung sensibilisieren

Kulturzentrum BRAUI Hochdorf LU



www.espacesuisse.ch

> Beratung

> Siedlungsberatung
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Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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Wirtschaftstreffen 2018
Fragen und Diskussion
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Wirtschaftstreffen 2018
Vielen Dank an die Sponsoren!


