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Sehr geehrte Damen und Herren

Am 10. Mé&rz 2021 haben Sie uns die oben erwéhnte Vorlage zur abschliessenden Vorprifung einge-
reicht.

Das Ergebnis der Vorpriifung zeigt, dass die Anderungen an der bereits abschliessend vorgepriften
Vorlage den Genehmigungsanforderungen an Nutzungspléne entspricht.

Damit ist die Vorprufung abgeschlossen. Bitte legen Sie die bereinigte Vorlage zusammen mit dem
abschliessenden Vorprufungsbericht éffentlich auf.

Danke fur die angenehme Zusammenarbeit und viel Erfolg bei den weiteren Verfahrensschritten.
Bei Fragen helfe ich Ihnen gerne weiter.

Freundliche Grusse

Thomas Frei
Kreisplaner

Beilagen
» Vorprufungsbericht

Kopie (mit Vorprufungsbericht) an
» info@danielrietmann.ch
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Dok/1786775/BRIEF-Begleitbrief_aVP.docx
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KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwicklung

30. Méarz 2021

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT — ERGANZUNG BERICHT VOM 10. MAI 2019

Geschéfts-Nr.: BVUARE.18.7138 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Aarau
Bezeichnung: Gestaltungsplan "2. Anderung Torfeld Sud"

1. Ausgangslage

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Eingabe der Gemeinde vom 10. Marz 2021 unter Einbezug
der betroffenen Fachstellen vorgeprift. Der abschliessende Vorprufungsbericht umfasst eine koordi-
nierte Beurteilung der Vorlage auf Vereinbarkeit mit den gesetzlichen Genehmigungsanforderungen.
Er ist Bestandteil der 6ffentlichen Auflage.

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

Gestaltungsplan "2. Anderung Torfeld Stid" bestehend aus:
« Situationsplan 1:1'000 vom 1. Februar 2021
» Sondernutzungsvorschriften (SNV; § 18%s SNV Umgebungsbereich) vom 1. Februar 2021

1.1.2 Weitere Grundlagen
+ Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung uber die Raumplanung (RPV) vom 8. Marz 2021

1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Im Gebiet "Torfeld" besteht stidlich der Bahnlinie der rechtskraftige Gestaltungsplan "Torfeld Std"
(genehmigt am 11. Mai 2011). Der knapp zehnjéhrige Plan hat zum Ziel, das Gebiet "Torfeld Std" in
ein lebendiges Quartier von hoher Siedlungsqualitat mit vielfaltigen, aufeinander abgestimmten Nut-
zungen zu entwickeln (inklusive Fussballstadion).

Fur das Stadionprojekt im Ostbereich des Gebiets liegt seit Mai 2016 eine rechtskraftige Baubewilli-
gung vor. Rechtliche Verfahren, Anderungen von Vorschriften und Gesetzen, neue Auflagen der
Swiss Football League sowie ein verandertes Marktumfeld erforderten zwischenzeitlich eine wirt-
schaftliche und finanzielle Neubeurteilung des Vorhabens.

Aufgrund der neuen Ausgangslage verfolgen die Grundeigentumerin, der Stadtrat, die Stadion Aarau
AG und der FC Aarau zum bisherigen, baubewilligten Projekt gemeinsam einen "Plan B" als Alterna-
tive. Dieser sieht vor, das bisherige Stadion ohne Einkaufszentrum als Mantelnutzung zu erstellen
und die benétigten Finanzierungsmittel iber Wohn- und Gewerbebauten herbeizufiihren. Das heisst,
dass das Aarauer Fussballstadion in der bisherigen Form und Grésse gebaut, aber um 7 bis 8 m tie-
fer gelegt wird und neben dem Stadion neu vier Hochh&user mit bis zu 75 m Hohe entstehen.
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Die neue Ausrichtung setzt voraus, dass sowohl die kommunale Nutzungsplanung der Stadt Aarau
als auch der Gestaltungsplan "Torfeld Std" angepasst werden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich
der Erméglichung der Hochhauser sowie der darin vorgesehenen Wohnnutzung. Parallel zur vom
Einwohnerrat am 27. August 2018 beschlossenen Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde eine
separate Teilrevision der Nutzungsplanung ("Stadion 2017") fur den Ostbereich des Gebiets "Torfeld
Sud" beschlossen und genehmigt. Nun sollen auch der geédnderte Gestaltungsplan "Torfeld Sud" in-
klusive angepasster Umweltvertraglichkeitspriifung beschlossen werden.

Als Planungsziele gelten insbesondere die Vorgaben der Teildnderung der Nutzungsplanung "Sta-
dion 2017", namentlich:

+ Schaffung eines verdichteten Stadtteils mit Fussballstadion;

» Ermdglichung von zusétzlichen Bauvolumen im Sinne eines attraktiven Stadtraums;

» Gewabhrleistung angemessener Freiflachen;

« Setzung von Akzenten mit in der Hohe differenzierten Hochh&usern;

+ Sicherstellung einer hohen Aufenthaltsqualitat mit strukturierten und méglichst zusammenhéngen-
den Freiraumen, Durchwegung und Ubergang respektive Anbindung zu den angrenzenden
Wohnquartieren;

+ Realisierung eines vielfaltigen Wohnraumangebots;

» Festlegung von Zielvorgaben zur Einhaltung der Larmimmissionen (Stadion-, Eisenbahn- und
Strassenlarm) und Sicherheitsmassnahmen zur Stérfallvorsorge.

Das Richtprojekt fur die Bebauung des Ostteils mit dem Stadion ("Plan B") wurde im Jahr 2017 im
Rahmen eines mehrstufigen qualitatsférdernden Verfahrens mit drei renommierten Architektenbiros,
einem Landschaftsarchitekten und einem rund 20-k&pfigen Begleitgremium aus Sach- und Fachper-
sonen an vier ganztagigen Workshops erarbeitet und in der Zwischenzeit intensiv weiterentwickelt.
Diese Vorgehensweise hat ermdglicht, dass die Interessen samtlicher Akteure und Nutzer friihzeitig
im Prozess beruicksichtigt werden konnten. Darauf abgestimmt wurde der Umweltvertraglichkeitsbe-
richt (UVB) Uberarbeitet.

Die vorliegende "2. Anderung" des Gestaltungsplans erfolgt, da im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
der GP-Unterlagen zur (ersten) "Anderung Gestaltungsplan Torfeld Stid" vom 3. Juni 2019 bis 2. Juli
2019 die Forderung nach einer velogéngigen Rampe bei der Fussgénger- und Velopasserelle tber
die Industriestrasse und die Gleisanlagen gestellt wurde. Der Stadtrat hat das Anliegen aufgenom-
men und den Gestaltungsplan in diesem Bereich angepasst.

Der vorliegende Vorprifungsbericht beschrankt sich auf diese 2. Anderung der Vorlage. Zu allen iib-
rigen Belangen bleibt der bisherige abschliessende Vorprifungsbericht vom 10. Mai 2019 bestehen.

2. Gesamtbeurteilung

Im abschliessenden Vorpriifungsbericht vom 10. Mai 2019 wurde der Anderung des Gestaltungs-
plans "Torfeld Sud" — gestutzt auf die raumplanerische Beurteilung — die vorbehaltlose Genehmi-
gungsfahigkeit attestiert. Mit der aktuellen "2. Anderung" &ndert sich die Planung insofern, als dass
im nordéstlichen Bereich der "Torfeld-Platz" zugunsten der neuen, velogéangigen Rampe verringert
wird. Den fur den Fuss- und Radverkehr durchwegbaren Freirdumen kommt fur die Gesamtkonzep-
tion eine essenzielle Bedeutung zu. Die entsprechende Interessenabwéagung obliegt der Stadt. Sie
ist nachvollziehbar und die Vorlage bleibt nach wie vor genehmigungsféhig.

2.1 Vollstdndigkeit

Die Grundlagen sind vollsténdig und erméglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage
und der getroffenen Planungsmassnahmen.
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2.2 Planungsrechtliches Verfahren
Die Gemeinde hat ein Mitwirkungsverfahren durchgefuhrt. Der Mitwirkungsbericht ist &ffentlich.

Die Vorlage stitzt sich auf die Gesamtrevision der Nutzungsplanung sowie auf die Teilanderung der
Nutzungsplanung "Stadion 2017" ab. Beide sind inzwischen genehmigt. Sie bilden planungsrechtli-
che Voraussetzung fir die Anderung des Gestaltungsplans "Torfeld Std".

Der vorliegende Gestaltungsplan und die erforderlichen Anderungen des Nutzungsplans Siedlung
sind materiell und formell aufeinander abgestimmt.

3. Vorpriifungsergebnis

3.1 Kantonaler Richtplan

Die Kernstadte bilden zusammen mit den Agglomerationen noch starker als bisher die Motoren der

- gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung im Kanton. Sie sind Standorte zentraler Einrich-
tungen und Knotenpunkte des Uibergeordneten Verkehrsnetzes. Kernstéadte préagen ihr Umland in
wirtschaftlicher und kultureller Hinsicht. Die Aargauer Kernstéadte sollen gemé&ss Richtplan bis 2040
gut ein Funftel des prognostizierten Bevélkerungswachstums des Kantons und zwei Funftel des da-
bei angestrebten Zuwachses an Beschéftigten aufnehmen. Der dazu nétige Raum muss zu mehr als
50 % durch eine hochwertige Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Gebiet "Torfeld Std" liegt nahe beim Bahnhof. Die erzielbare Einwohnerdichte ist ansehnlich.
Der Gestaltungsplan erfullt einerseits die Anforderungen geméss § 21 Gesetz ber Raumentwick-
lung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) und andererseits wird den massgeblichen Richtplankapiteln
wieR1,S1.1,S1.2, S1.3 und S 1.4 gut entsprochen.

Die Voriage stimmt mit den behérdenverbindlichen Vorgaben und Handlungsanweisungen des kan-
tonalen Richtplans Uberein.

3.2 Regionale Abstimmung

Gemass §§ 11 und 13 BauG sind Planungen regional abzustimmen. Der Planungsverband Aarau
Regio hat mit Schreiben vom 3. April 2019 zur Anderung des Gestaltungsplans "Torfeld Sud" Stel-
lung genommen. Die vorliegende "2. Anderung" hat lediglich untergeordnete Bedeutung im Gesamt-
kontext und I6st keine Notwendigkeit fiir eine erneute Stellungnahme aus. Die Vorlage gilt wie bis an-
hin als regional abgestimmt.

3.3 Sondernutzungsplan

Im Sinne der hochwertigen Siedlungsentwicklung bezwecken Gestaltungspléne, ein Areal besonders
gut auf die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung ab-
zustimmen. Gestaltungspléane kénnen vom allgemeinen Nutzungsplan abweichen, wenn dadurch ein
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt und die zonengemésse Nutzungs-
art nicht Ubermé&ssig beeintrachtigt wird.

3.3.1 Siedlungsqualitét / Freirdume
Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, die Siedlungsqualitat zu férdern.

Im abschliessenden Vorprifungsbericht zur (ersten) Anderung vom 10. Mai 2019 wurde unter dem
Titel "Freiraume" festgehalten, dass im Rahmen des im 2017 durchgefuhrten Workshopverfahrens
ein Uberzeugendes Richtprojekt gefunden und zwischenzeitlich weiterentwickelt wurde. Das Frei-
raumkonzept des Richtprojekts nehme erkennbar Bezug auf die tibergeordnet vorhandenen Frei-
raumstrukturen und leiste durch die Ausformulierung einer zusammenhangenden Abfolge von einzel-
nen, differenzierten und fur den Fuss- und Radverkehr durchwegbaren Freirdumen einen
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essentiellen qualitativen Beitrag fur die Offentlichkeit und hinsichtlich Siedlungsqualitat, sowohl auf
dem Areal selbst als auch fur die angrenzenden Quartiere und dartiber hinaus.

Dem Baumkdérper auf dem "Torfeld-Platz" wurde in diesem Zusammenhang eine gewisse Bedeutung
als raumlich akzentuierter Abschluss attestiert.

Der nun zugunsten der neuen Velorampe vergrésserte "Baubereich fiir Briickenkopf Fussganger-
und Velopasserelle" schmalert gewissermassen die Platzwirkung des "Torfeld-Platzes". Der rdumlich
akzentuierte Abschluss soll jedoch mit der bereits bisher geplanten Baumgruppe gesichert bleiben.

Gemass Planungsbericht (Kapitel 6.5) werde zwar der 6ffentlich nutzbare Bereich des "Torfeld-Plat-
zes" durch die neue Anordnung eingeschrankt. Dennoch kénnten die Bereiche, die nicht durch die
Rampe belegt sind oder mit gentigender Héhe unter der Rampe liegen, &ffentlich genutzt werden.
Auch die Flachen entlang dem angrenzenden Geb&ude und unter den B&umen bleiben fir die Of-
fentlichkeit zugénglich und sollen entsprechend gestaltet werden.

Aus fachlicher Sicht ist die Einschatzung der Stadt, wonach der "Torfeld-Platz" in seiner bisherigen
Zweckbestimmung gemaéss § 18" SNV aufgrund der neuen Situation eingeschrénkt wird, korrekt.
Allerdings ist anzuerkennen, dass mit der Rampe einem wichtigen 6ffentlichen Interesse entspro-
chen wird. Damit wird die Durchwegung des Areals fur den Fuss- und Radverkehr weiter gestarkt.
Die dargelegte Interessenabwagung der Stadt ist sachlich vertretbar und zeugt von einem haushélte-
rischen Umgang mit dem zur Verfiigung stehenden Raum. Vor dem Hintergrund, dass die tibrigen
Freiflachen in ihrer Ausgestaltung nicht veréndert werden (was mit Blick auf die Gesamtkonzeption
des Richtprojekts zentral ist), wird die Anpassung als zweckmassig beurteilt. Das nach § 21 Abs. 2
BauG geforderte bessere Ergebnis bleibt insgesamt gewahrt.

3.3.2 Erschliessung

Die velogéangige Rampe halt die notwendigen Absténde gegeniiber der Kantonsstrasse ein. Am Er-
schliessungsregime (Einfahrtsbereich Anlieferung) ergeben sich keine Anderungen, die Durchfahrt
bleibt mit einem entsprechenden Lichtraumprofil gewéhrleistet.

4. Weiteres Vorgehen

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage vorgeprift. Sie erfullt die Genehmigungsanforderun-
gen an Nutzungspléne. Die Vorlage kann éffentlich aufgelegt werden.

Die Genehmigungs- und die Beschwerdebehérde sind nicht an die Beurteilung der Verwaltung ge-
bunden.

RN |

Michael Rothen Thomas Frei
Sektionsleiter Kreisplaner
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