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1. Ausgangslage und Ziele

1.1. Ausgangslage

Die Liegenschaften an der Bahnhofstrasse 86-96 gentigen den heutigen Anforderungen

nicht mehr und sollen in Etappen durch Neubauten ersetzt werden. Grosser Handlungs-
bedarf besteht namentlich bei der Liegenschaft Bahnhofstrasse 96 der GastroSocial Pen-
sionskasse (Parzelle Nr. 3666).

Abbildung 1

Luftbild, Lage Perimeter rot bandiert (Quelle: Swisstopo)

Die Gastro Social hat zur Entwicklung des Gebiets die Erarbeitung eines Gestaltungsplans
initiiert. Fur die Erlangung eines Uberbauungsvorschlags wurde 2021 ein stidtebaulicher
Studienauftrag durchgefiihrt. Die Aufgabe bestand darin, ein stadtebauliches Projekt flr
eine qualitatsvolle und langfristige Entwicklung der Hauserzeile zu erarbeiten. Dabei soll
auf die Bedurfnisse der unterschiedlichen Eigentimer und der unterschiedlichen Ge-
baude eingegangen werden. Es ist davon auszugehen, dass einzelne Parzellen mittel-
oder langfristig neu bebaut werden, andere langfristig mit kleinerer oder grésserer Sa-
nierung weiterbestehen.

Den Studienauftrag konnte die Ziist Glibeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG, Zi-
rich, mit ihrem Projekt fiir sich entscheiden. Der Uberbauungsvorschlag wurde nachfol-
gend zu einem Richtprojekt als Basis fiir die Erarbeitung eines Gestaltungsplans weiter-
bearbeitet. Mit der Umsetzung in einen genehmigungsfdhigen Gestaltungsplan wurde
die Metron Raumentwicklung AG aus Brugg beauftragt.
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1.2. Ziele der Planung

Das qualitatssichernde Verfahren (Studienauftrag) hat unter Beteiligung der Stadt Aarau
ein Richtprojekt hervorgebracht, das wesentliche Mehrwerte fiir die Offentlichkeit bein-
haltet und eine qualitatsvolle langfristige Entwicklung der Bebauung ermdglicht. Das Pro-
jekt ist dabei mit den wesentlichen Gbergeordneten Grundlagen und Zielsetzungen auf
der Ebene Stadt abgestimmt.
Die Qualitaten des Richtprojekts sollen im Rahmen des Gestaltungsplans ,,Bahnhof-
strasse 86-96“ grundeigentiimerverbindlich gesichert werden. Insbesondere sind dies:
e Qualitatsvolle Weiterentwicklung des Bahnhofsareals.
e Aufwertung des Bahnhofplatz Ost (ehem. Guterplatz) durch eine bauliche und
funktionale Aufwertung innerhalb des Gestaltungsplangebiets.
e Grosszlgige Zwischenraume zwischen den Baukérpern zur Verbindung der
Rdume des Bahnhofplatz Ost (ehem. Giiterplatz) und des Kantiparks.
e  Stadtebauliche Setzung der Bauten als Ostlicher Auftakt der Bahnhofstrasse
und gute Eingliederung in Form und Grosse in die bestehenden Strukturen.
e  Beitrag zur Belebung der Bahnhofstrasse durch Nutzungskonzept im Erdge-
schoss und durch attraktive einladende Aussenrdaume.
e  Etappierbare Bebauung mit kurz- und langfristigen Szenarien, die stets eine
gute Gesamtwirkung erzielen.
e Sicherung eines nachhaltigen Mobilitatskonzepts.

1.3. Inhalt der Planung

Um die Ziele der Planung erreichen zu kdnnen, enthalt der Gestaltungsplan grundeigen-
timerverbindliche Festlegungen (vgl. Kapitel 4). Diese sind im Situationsplan 1:500 und
in den Sondernutzungsvorschriften (SNV) aufgefiihrt. Der Planungsbericht und das Richt-
projekt erldutern die Gestaltungsplaninhalte und dienen der Auslegung der grundeigen-
tiimerverbindlichen Festlegungen.

Das Richtprojekt sieht eine Bebauung vor, die unter anderem ein Hochhaus beinhaltet.
Das Gebiet ist dazu gemass dem regionalen Hochhauskonzept von Aarau Regio (vgl. Kap.
2.3) geeignet, als Grundlage ist aber neben dem Gestaltungsplan eine Teildnderung der
Nutzungsplanung erforderlich. Diese wird im Rahmen eines separaten Verfahrens paral-
lel zum Gestaltungsplan durchgefiihrt.

1.4. Planungsverfahren

Gemdss § 13 des kantonalen Gesetzes iber Raumentwicklung und Bauwesen (Bauge-
setz, BauG) bediirfen Vorhaben mit wesentlichen Auswirkungen auf die raumliche Ord-
nung und die Umwelt einer besonderen Grundlage in einem Nutzungsplan.

Das regionale Hochhauskonzept von Aarau Regio (vgl. Kap. 2.3) definiert den Prozess zur
Sicherung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Erstellung von Hochhausern. Im
Vorliegenden Fall ist zur Ermoglichung eines Hochhauses ein Gestaltungsplan und zuséatz-
lich eine Teilanderung der Nutzungsplanung noétig. In der rechtskraftigen Nutzungspla-
nung der Stadt existiert keine generelle Grundlage fiir Hochhauser. Solche sind heute le-
diglich vereinzelt auf Basis von Pflichtgestaltungsplanen geméass Anhang 2 BNO méglich.
Deshalb wird das «reaktive Verfahren» gemass dem Hochhauskonzept von Aarau Regio
umgesetzt.
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Abbildung 2 «Reaktives Verfahren» gem. regionalem Hochhauskonzept (Quelle: Aarau Regio)

Besteht die Absicht, in einem geeigneten Gebiet Hochhauser zu erstellen, wird fiir das
durch die Planung betroffene Areal ein qualitdtssicherndes Verfahren zur Erlangung ei-
nes Richtprojekt durchgefiihrt. Die wesentlichen Qualitdten des Richtkonzeptes sind mit-
tels Gestaltungsplan zu sichern.

Ebenfalls muss die Nutzungsplanung angepasst werden. Erst mit Beschluss und Geneh-
migung der Anpassung der Nutzungsplanung und des Gestaltungsplans wird die grundei-
gentimerverbindliche Grundlage und eine Planungssicherheit fiir den Bau von Hochhau-
sern geschaffen. Auf dieser Basis erfolgt dann das ordentliche Baubewilligungsverfahren.
Der vorliegende Bericht enthalt die Ausfiihrungen zum Gestaltungsplan «Bahn-
hofstrasse 86-96». Die Teildnderung der Nutzungsplanung Aarau wird in einem separa-
ten Verfahren erarbeitet.
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2. Rahmenbedingungen

2.1. Planungsgebiet

Abbildung 3 Ausschnitt der amtllchen Vermessung, Lage Perimeter rot bandiert (Quelle: Agis)

Das Planungsgebiet umfasst die Parzellen Nr. 1134, 1135, 1136 und 3666 und eine Fla-
che von gesamt 4030 m2. Das Planungsgebiet liegt zwischen dem Bahnhof Aarau und

der Bahnhofstrasse. Das Bahnhofgebdude ist fussldufig in kiirzester Zeit zu erreichen.

Gegenliber befindet sich im Norden mit dem Kantipark eine grosse offentliche Griinan-

lage. Direkt im Siiden befindet sich der von Verkehrsinfrastruktur gepragte Bahnhofplatz

Ost (ehem. Giterplatz). In Tabelle 1 sind die aktuellen Eigentumsverhaltnisse im Pla-

nungsgebiet dargestellt.

Grundeigentiimer Parzelle Nr. Fliche [m?] Bemerkungen
Verschiedene 1134 549 Stockwerkeigentum
Rinag-Immobilien AG, Riniken 1135 477 Alleineigentum
Verschiedene 1136 1987 Stockwerkeigentum
GastroSocial Pensionskasse, Aarau 3666 1’017 Alleineigentum
Total 4’030

Tabelle 1 Ubersicht Eigentumsverhiltnisse
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2.2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan

Das Planungsgebiet ist gemass kantonalem Richtplan dem Siedlungsgebiet zugewiesen
und rechtskraftig zoniert (siehe unten). Die Stadt Aarau ist Standort eines Entwicklungs-
schwerpunkts (ESP) von kantonaler Bedeutung. Unter anderen ist als Substandort das
Bahnhofsgebiet ausgeschieden. Fir den Ort besteht damit ein kantonales Interesse der
Aufwertung und vielfaltigen Nutzung der Bahnhofsgebiete (Richtplankapitel S 1.3, Pla-
nungsanweisung 3.1). Die beabsichtigte Schaffung von zusatzlichem Wohnraum an zent-
raler Lage entspricht zudem der im kantonalen Richtplan definierten Siedlungsentwick-
lung nach innen. Der Bebauungsvorschlag fur die vier Parzellen kann einen Beitrag zur
Innenentwicklung des Siedlungsgebiets von Aarau leisten (Richtplankapitel S 1.2, Planan-
weisung 2.).

Kantonales Baugesetz (BauG)

Der Gestaltungsplan (GP) ist ein Planungsinstrument des kantonalen Baugesetzes. Der
GP prazisiert die Nutzungsplanung einer Gemeinde flr ein spezielles Gebiet. Gemass

§ 21 Abs. 1 BauG kdnnen Gestaltungsplane erlassen werden, wenn ein wesentliches 6f-
fentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht.

Im vorliegenden Fall sind die Stadt Aarau und die Grundeigentiimer libereingekommen,
dass die zukiinftige Entwicklung des Gebiets «Bahnhofstrasse 86-96» mit einem Gestal-
tungsplan geregelt werden soll. Fiir eine koordinierte Planung sprechen u. a. die Dichte
an verschiedenen o6ffentlichen und privaten Interessen, die kantonalen Vorgaben zur In-
nenentwicklung sowie die hohen Anspriiche an die zu erreichende Qualitit der Uberbau-
ung.

Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann von den Nutzungsplénen einer Gemeinde abge-
wichen werden, wenn ein gegeniiber der Regelbauweise besseres Ergebnis erzielt wird.
Die Abweichung kann die Bauweise betreffen, die Baumasse oder die Gestaltung der
Bauten. Die mit dem vorliegenden Gestaltungsplan moglichen Abweichungen sind in Ka-
pitel 4.3 beschrieben.

Gemass § 13 BauG bediirfen Vorhaben mit wesentlichen Auswirkungen auf die raumli-
che Ordnung und die Umwelt einer besonderen Grundlage in einem Nutzungsplan. Eine
solche besondere Grundlage ist entsprechend im Nutzungsplan der Stadt Aarau fiir das
vorgesehene Hochhaus zu schaffen. Die daflir notwendige Teildnderung der Nutzungs-
planung erfolgt in einem separaten Verfahren.

Gemeindeordnung der Stadt Aarau

Seit 2005 tragt Aarau das Label Energiestadt. Aarau hat zudem 2012 die Ziele der stadti-
schen Energie- und Klimapolitik in der Gemeindeordnung festgelegt. Politik und Verwal-
tung sind demnach verpflichtet, sich flir eine nachhaltige Entwicklung einzusetzen und in
diesem Rahmen die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft und 1-Tonne-CO2-Gesellschaft so-
wie einen Verzicht auf den Bezug von Kernenergie anzustreben. Im Rahmen von Planun-
gen unter Einbezug der Stadt werden daher hohe Anspriiche an die Energieeffizienz ge-
stellt. Diese sind im Rahmen der Sondernutzungsvorschriften zum Gestaltungsplan zu si-
chern (vgl. Kap. 4.2).
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Nutzungsplanung der Stadt Aarau
Die letzte Revision der Nutzungsplanung wurde vom Stadtrat im Mai 2018 beschlossen.

Die kantonale Genehmigung erfolgte am 18. Dezember 2019.

Bauzonen

ZE5  Zone Zentrum fiinfgeschassig

OM  Zone Offentliche Nutzung
AWS5  Zone Arbeiten und Wohnen

5]
IEE 756 Zone Zentrum sechsgeschossig
B
7y

flinfgeschossig

HPP Gestaltungsplanpflicht

= o °
Abbildung 4 Ausschnitt BZP Aarau, Planungsgebiet rot bandiert (Quelle: Stadt Aarau)
Der gesamte Planungsperimeter ist gemdss der rechtskraftigen Nutzungsplanung der
Stadt Aarau der Zentrumszone 6 Geschosse zugeordnet. Die Zone bezweckt die Starkung
und Entwicklung der Innenstadt. Zudem gehort der Perimeter zum Pflichtgestaltungspl-
angebiet ,Bahnhof Nord“. Folgende Baumasse gelten gemass der Bauzonenibersicht im
Anhang 1 innerhalb der Zentrumszone sechsgeschossig:
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Abbildung 5: Baumasse der ZE 6 gem. Bauzonentibersicht BNO Aarau (Quelle: Stadt Aarau)

Flr das Gebiet besteht eine Gestaltungsplanpflicht, es ist dem Pflichtgestaltungsplange-
biet ,Bahnhof Nord“ zugewiesen. Gemadss § 5 Abs. 2 BNO kann bei Pflichtgestaltungspla-
nen im Ausmass von § 4 BNO von den Regelbaumassen abgewichen werden, sofern im
Anhang 2 nicht spezielle Abweichungen vorgesehen sind:

e  Uberschreitung der Zonengeméassen AZ um 25 %

e  Unter Voraussetzung eines aus einem qualitdtssichernden Verfahren hervorge-
gangenen Richtprojekts gemiss § 6 Abs. 1 BNO: Uberschreitung der Zonenge-
massen Geschossigkeit um 2 Geschosse und die dafiir erforderliche erhéhte
Ausnlitzung
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Sind in Anhang 2 der BNO besondere Abweichungen definiert, konnen Abweichungen

gemass § 4 BNO nicht angewendet werden. Fiir das Gebiet der vorliegenden Planung

existieren im Anhang 2 der BNO Aarau keine entsprechenden Definitionen:

Pflichtgestal- Ziele Abweichungen von den
tungsplan Regelbaumassen
Bahnhof Nord Erweiterung der Innenstadt Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss, Nutzung
Stadtebaulich, architektonisch des Erdgeschosses in der Regel publikumsorien-
und betrieblich gute Uberbauung | tiert.
und Nutzung des nérdlichen In der Lange nicht begrenzter, héchstens 30 m
Bahnhofquartiers sowie dessen tiefer Baukorper.
zweckmassig Erschliessung Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
frei) des Baukorpers entlang SBB-Geleise 31 m,
eines Baukdrpers angrenzend an die Buchserstras-
se 70 m, des ostlich an den &ffentlichen Bahnhof-
platz angrenzenden Gebdudes 22m und des west-
lich an den 6ffentlichen Bahnhofplatz angrenzen-
den Geb&udes 33m (heutige Parzelle 1379)
Bezug des Freiraums im Bereich des Baukdrpers
angrenzend an die Buchserstrasse zum Torfeld
Nord.
Abbildung 6 Ausschnitt aus dem Anhang 2 der BNO Aarau (Quelle: Stadt Aarau)

Entsprechend konnen im Rahmen des Gestaltungsplans unter umfassender Interessen-
abwagung bis zu zwei zusatzliche Vollgeschosse und die daflr erforderliche erhohte Aus-
nltzung zugelassen werden.

Da das Richtprojekt teilweise gréssere Abweichungen vorsieht, missen diese durch eine
Teilanderung der BNO im Anhang 2 aufgenommen werden. Die Teildnderung der BNO
wird in einem separaten Verfahren parallel zum Gestaltungsplan ausgearbeitet.

Parkfeldberechnung und Reduktion MIV (§ 68 BNO)

Die Berechnung der Parkfelder stiitzt sich auf § 68 der BNO. Gemass Abs. 1 bildet das
kantonale Recht und damit die Norm VSS 40 281 «Parkieren; Angebot an Parkfeldern fir
Personenwagen» vom 31. Marz 2019 die wesentliche Grundlage fiir die Berechnung.
Gemadss § 68 Abs. 2 und 3 BNO sieht die Stadt Aarau Reduktionen der Parkfelder nach
Standorttyp und bei der Lage innerhalb eines «Uberlastungsgebiets» gemass BNO vor.

Das Planungsgebiet wird als «Standorttyp A» klassiert und befindet sich im «Uberlas-
tungsgebiet Bahnhofsnahe». Entsprechend findet eine additive Reduktion nach Abs. 2
und Abs. 3 statt.

. Standorttypen
» P e ety e " Standorttyp A
{Planungsgebiet ot
Panungeblet 7 it 8
- —

Uberlastungsgebiete gemass BNO

[ Ansta

Bahnhofsnéhe
] Transformationsgebiete

Aligemein

=== Hoheitsgrenzen

> g 4 . " r— |

Auszug «Basisplan Parkierung» gem. Anhang 8 BNO (Quelle: Stadt Aarau)

Abbildung 7:
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Reduktion nach Standorttypen gemass § 68 Abs. 2 BNO auf folgende Anteile des
nutzungsspezifischen Pflichtangebots in %
(Planausscheidung auf der folgenden Seite)

Standorttyp Bewohnerinnen und Beschaftigte Besucherinnen und
Bewohner Besucher
Kundinnen und Kunden
A 50 - 100 20-30 20-30
70-100 40-50 40-50
90 - 100 50-70 50-70

Abbildung 8: Tabelle Reduktion nach Standorttyp (Quelle: Stadt Aarau)

Zusitzliche Reduktion nach Uberlastungsgebieten gemiiss § 68 Abs. 3 BNO auf
folgende Anteile des nutzungsspezifischen Pflichtangebots in %
(Planausscheidung auf der folgenden Seite)

Uberlastungs- Bewohnerinnen und Beschéftigte Besucherinnen und

gebiete Bewohner Besucher
Kundinnen und Kunden

Altstadt Keine Erstellung privater Parkfelder

Bahnhofndhe 85 60 70
Trans-

formations- 100 70 80

gebiete

Abbildung 9: Tabelle zusitzliche Reduktion nach Uberlastungsgebieten (Quelle: Stadt Aarau)

Mobilitdtskonzept / Reduktion des Pflichtparkfeldangebots (§ 67/ 68 BNO)

Eine weitergehende Reduktion unter die errechneten Werte gemass BNO bis hin zu au-
toarmem bzw. autofreien Nutzungen ist moglich. Voraussetzung fiir eine weitere Reduk-
tion ist die Ausarbeitung eines Mobilitatskonzepts. Inhalte, Ziele, Controlling, mogliche
Massnahmen, etc. sind in § 67 BNO vorgegeben.

Rechtskraftiger Gestaltungsplan «Bahnhof Nord»

Das gesamte Planungsgebiets ist Teil des Pflichtgestaltungsplanperimeters «Bahnhof
Nord». Fiir einen Teilbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters besteht bereits ein
gleichnamiger Gestaltungsplan von 1995, revidiert 2003. Das Planungsgebiet (Parzellen
Nrn. 1134, 1135, 1136, 3666) ist allerdings nicht Teil dieses Gestaltungsplans.

Der Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» bezweckt die stadtebaulich, architektonisch und
betrieblich gute Uberbauung und Nutzung des nérdlichen Bahnhofquartiers sowie des-
sen zweckmadssige Erschliessung. Der Gestaltungsplan sollte insbesondere die Realisie-
rung des im November 1992 erstplatzierten, liberarbeiteten Wettbewerbsprojektes
«Nordliches Bahnhofgebiet Aarau» in seiner Grundidee ermdglichen und damit sicher-
stellen, dass gegentiiber dem damaligen Zustand des Bahnhofquartiers eine bessere Ge-
samtwirkung erzielt wird.

Der vorliegende Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse 86-96» ist daher mit dem rechtskrafti-
gen Gestaltungsplan und insbesondere mit den Zielvorgaben zum Pflichtgestaltungsplan-
gebiet «Bahnhof Nord» in Anhang 2 BNO abgestimmt.

Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse 86-96» 11



Genehmigungsinhalt
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Abbildung 10:  Ausschnitt Gestaltungsplan Bahnhof Nord (Quelle: Stadt Aarau)

Im Bereich der westlichen Parzellengrenze ist innerhalb des Gestaltungsplans Bahnhof
Nord ein Bereich fur Fussgangerinnen und Fussganger definiert (vgl. Ziff. A Abb. 10). Der
vorliegende Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 86-96 fiihrt diese Intention auf der Parzelle
Nr. 1136 weiter.

Im vorliegenden Fall wird die Intention des GP Bahnhof Nord durch Festlegungen im Ge-
staltungsplan Bahnhofstrasse 86-96 weitergefiihrt, indem die begehbare Flache auf Erd-
geschossniveau gegeniber dem Ist-Zustand deutlich ausgeweitet wird. In der Summe
entsteht im Vergleich zum Ist-Zustand mehr Raum fiir den Fussverkehr

Im Bereich der 6stlichen Parzellengrenze definiert der GP Bahnhof Nord eine Verkehrs-
flache (vgl. Ziff. B Abb. 10). Damit ist die Weiterfihrung der Verbindungsbereiche ge-
mass dem Richtprojekt des vorliegenden Gestaltungsplans bereits gesichert. Im Rahmen
einer Entwicklung im Bereich des Relais-Gebdudes auf Parzelle Nr. 3666 kann entspre-
chend eine weitere Aufwertung des Bahnhofplatz Ost (ehem. Gliterplatz) erreicht wer-
den.

2.3. Weitere Grundlagen

ISOS

- ||

_,,04

e -_--.n
==

0 31 ‘-.~~

00 SN

Abbildung 11 Ausschnitt ISOS Aarau mit Planungsgeblet rot bandiert (Quelle: BAK)
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Das ISOS der Stadt Aarau datiert vom Aufnahmejahr 1986. Das Gebiet befindet sich in
der Umgebungszone XX (6stlicher Teil der Bahnhofstrasse, vorwiegend neue Verwal-
tungsbauten). Es ist das Erhaltungsziel b aufgefiihrt, zentral ist demnach der Erhalt der
wesentlichen Eigenschaften fiir die Beziehung zu den Ortsteilen. Es soll entsprechend
nach geeigneten Nutzungsanweisungen gesucht werden, um den Bereich vor {iberdi-
mensionierter Uberbauung zu bewahren.

Zum Einzelelement 0.0.78 (Bebauung innerhalb des Planungsperimeters) ist der Hinweis
enthalten, dass es sich um einen Restbestand von Altbauten an der Bahnhofstrasse han-
delt. Es ist kein Erhaltungsziel definiert.

Raumentwicklungsleitbild (REL) der Stadt Aarau

Das REL ist Teil der Entwicklungsstrategie der Stadt Aarau und gehorte damit zum ersten
Schritt der Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Es wurde vom Stadtrat am 23. Juni
2014 beschlossen. Im REL sind fir die verschiedenen Stadtteile stadtebauliche Leitlinien
formuliert. Fiir den Planungsperimeter gilt die Leitlinie ,,Die Innenstadt ergdanzen”.

Der Planungsperimeter liegt an der Achse Bahnhofstrasse - Kreuzplatz — Rohrerstrasse
West und damit an einer der wichtigsten Achsen der Innenstadt. Die Bahnhofstrasse soll
in der langfristigen Perspektive zu einem Boulevard entwickelt werden. Dazu gehéren
insbesondere ein beidseitiges Trottoir und Bauten, die sich auf die Strasse hin ausrich-
ten. Besonders Nutzungen, die der Aufgabe der Innenstadt als Zentrum foérderlich sind,
sollen ermoglicht werden. Erwiinscht sind auch publikumsintensive Einrichtungen mit
Bezug zur Strasse.

,/ 0 ¥dd

Gevierte der Innenstadt Kasernenplatz

Wichtigste Achsen der Innenstadit: - Wichtige Fassadenlinien definieren den Stadtraum
- Bahnhofstrasse — Kreuzplatz — Rohrerstrasse West als Hauptachse
- Laurenzenvorstadt als Nebenachse

- Ergdnzungen des Stadtkorpers (Volumen beispielhaft)

Parks in der Innenstadt

- Kantipark als Element der Hauptachse Bahnhofstrasse aufwerten

- Ehemaliger Stadtgraben, Kasinopark-Igelweid, Platanenallee, Schlossplatz zu
einem Stadtraum aufwerten und als Verbindung Altstadt — Innenstadt starken.

Abbildung 12 Stadtebauliche Leitlinie 13, REL Aarau (Quelle: Stadt Aarau)
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Freiraumkonzept der Stadt Aarau
Das Freiraumkonzept ist das Ergebnis einer Untersuchung der gesamtstadtischen Frei-
raumsituation und soll das Bewusstsein fiir die Qualitaten und besonderen Eigenheiten
Aaraus scharfen. Das Freiraumkonzept umfasst mehrere Bestandteile:

e  Freiraumkonzept: Schwerpunkt auf planerischen Zielen

e Masterplan Pflege und Entwicklung: Schwerpunkt auf pflegerischen Zielen

e  Erganzend: Pflege- und Entwicklungsplane.

Die Bahnhofsstrasse ist im Freiraumkonzept analog zum ISOS als wichtige Reprasentati-
onsachse des 19. Jahrhunderts verzeichnet. Zudem sind die Fassadenfluchten innerhalb
des Planungsgebiets von hoher Bedeutung fiir die Raumqualitat. Fiir die vorliegende Pla-
nung bedeutet dies konkret:

e Die Fassade an der Bahnhofstrasse ist gut in den Kontext einzupassen

e  Eine Aufwertung der Bahnhofstrasse durch entsprechende Nutzungen in der

Bebauung (v. a. Erdgeschoss) und entsprechende Belebung
e Der Gestaltung des Strassenraums ist grosse Bedeutung zuzuschreiben

Klimastrategie Aarau 2020
Die Klimastrategie Aarau 2020 wurde durch den Stadtrat am 15. Februar 2021 beschlos-
sen. Es beinhaltet in verschiedenen Teilbereichen Massnahmen zum Klimaschutz, die das
Ziel verfolgen, die stadtischen Treibhausgase auf Netto-Null bis 2050 zu senken. Fiir den
vorliegenden Gestaltungsplan sind hauptsdchlich Massnahmen aus den Teilbereichen
Gebaude (1), Mobilitdt (2) und Erneuerbare Energieproduktion (3) von Bedeutung. Die
direkt fir das Projekt relevanten Ziele werden zusammenfassend aufgelistet:
e 1b Gebietsspezifische energetische Vorschriften einfiihren (u.a. erhohte Anfor-
derungen zu Energieeffizienz und Klimaschutz in Sondernutzungspldnen)
e le Energieeffizienz und erneuerbare Energien finanziell férdern (Férderung und
Beratung mit Ausrichtung auf Energieplan)
e 2a Verkehr vermeiden (Stadt der kurzen Wege)
e 2b Energieeffiziente Verkehrstrdger férdern (Attraktivitat Velo- und Fussver-
kehr verbessern)
e 2c Nachfrage nach wenig energieeffizienten Verkehrsmitteln (MIV) senken (Au-
toarme Nutzungen an gut erschlossenen Lagen, Mobilitdtsmanagement)
e  2e Erneuerbaren motorisierten Verkehr unterstiitzen (Stadtische Massnahmen
zur Férderung von elektrischen oder wasserstoffbetriebenen Antriebsformen)
e 3a Produktion erneuerbaren Stroms erhhen (Im In- und im Ausland)

Klimaanpassungsstrategie Aarau 2022
Die Klimaanpassungsstrategie wurde durch den Stadtrat am 19. September 2022 be-
schossen. Die Strategie umfasst 4 Uibergeordnete Ziele zur hitzeangepassten Siedlungs-
entwicklung

o | Klimatisches Kaltluftsystem erhalten

e |l. Entlastungswirkung mit Griin- und Freiraumstrukturen schaffen

e |ll. Hitzeminderung mit Wasser, Pflanzen und Materialisierung fordern

e |V. Klimaangepasstes Verhalten, Entwickeln und Realisieren férdern

»  Unter gleichzeitiger Erh6hung von Aufenthaltsqualitdt und Biodiversitdt
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Das Gestaltungsplangebiet ist in verschiedener Hinsicht ein Hotspot und wird folgenden
Problemraumen zugewiesen:
e  Stadtraume mit hoher Beschaftigtendichte, frequentierten 6ffentlichen Rau-
men und Treffpunkten, die von Hitze betroffen sind
e  Stadtrdume, die einen Mangel an Entlastungsraumen aufweisen und von Hitze
betroffen sind.

Fiir den Gestaltungsplanperimeter sind daher primar die Ziele Ill und IV relevant. Der Ge-
staltungsplan soll daher die «blau-griinen» Ziele im Sinne der Schwammstadt umsetzen,
die Versiegelung geringhalten, die Warmeabsorption durch geeignete Materialien mog-
lichst tief halten, moglichst viele und moglichst grosse Baumpflanzungen vorsehen sowie
weitere Massnahmen zugunsten der Biodiversitat implementieren. Der MIV soll soweit
moglich reduziert werden und Frischluftkorridore sollen geschaffen, bzw. freigehalten
werden.

Eine moglichst klimafreundliche und nachhaltige Entwicklung ist das zweite wichtige zu
verfolgende Ziel. Dies kann beispielsweise durch die Vorgabe eines entsprechenden
Nachhaltigkeitslabels beglinstigt werden.

Gesamtverkehrskonzept (GVK) Region Aarau
Das GVK Region Aarau zeigt Strategien fiir eine siedlungs- und landschaftsvertragliche
Mobilitat auf. Es beschreibt ein etappiertes Vorgehen zur Erreichung der gewiinschten
Entwicklung bis 2040 fiir den Fuss- und Veloverkehr, den 6ffentlichen Verkehr, den mo-
torisierten Individualverkehr und den ruhenden Verkehr sowie fiir die Siedlung. Damit
bietet es dem Kanton, der Stadt Aarau und den umliegenden Gemeinden eine Grund-
lage, mit der sie ihre Mobilitatsentwicklung aktiv gestalten und koordinieren konnen.
Die 1. Etappe des GVK Region Aarau (Analyse und Konzept) wurde Ende 2021 abge-
schlossen. Mit Abschluss dieser Etappe wurden zugleich die Arbeiten an Etappe 2 aufge-
nommen, diese werden Uber die ndchsten Jahre fortgefihrt.
Gemeinsamer Nenner der Beteiligten und zentrales Ziel des Konzepts ist eine siedlungs-
und landschaftsvertragliche Mobilitat. Die steigende Mobilitdtsnachfrage soll hauptsach-
lich durch den Fuss-, Velo- und 6ffentlichen Verkehr sowie mit einer effizienteren Nut-
zung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur abgedeckt werden.
Fir die vorliegende Planung bedeutet dies konkret:
e Der kiinftige Mehrverkehr muss zum Gberwiegenden Teil durch den &ffentli-
chen Verkehr, den Fussverkehr und den Veloverkehr abgedeckt werden
e  Beim bestehenden Verkehr ist eine Verlagerung vom Auto auf den 6V, das
Velo und den Fussverkehr anzustreben

Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Der KGV der Stadt Aarau wurde vom Stadtrat am 29. August 2016 beschlossen und vom
kantonalen Departement Bau, Verkehr und Umwelt am 5. Dezember 2016 genehmigt.
Wesentliche Teile des Kommunalen Gesamtplans Verkehr sind die Feststellung der Be-
lastbarkeit des Strassennetzes und die Festlegung der moglichen Verkehrsentwicklung.
Hierzu gehort die Bestimmung des maximal bewaltigbaren Autoverkehrs.

Die definierten Regelungen zur Erstellung von Parkfeldern sowie die Pflicht zur Erstellung
eines Mobilitdtskonzepts wurden unmittelbar mit der Revision der Bau- und Nutzungs-
ordnung (BNO) 2018 umgesetzt und eingefiihrt.

Der Planungsperimeter wird dem Standort-Typ A zugeordnet, das Parkfeldangebot be-
tragt fur Beschaftigte und Besucherinnen/Kunden min. 20 % bis max. 30 % der
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Richtwerte. Zusétzlich ist das Gebiet auf Grund der Bahnhofnihe (Uberlastungsgebiet)
mit einer weiteren Reduktion um 60 % bei den Beschéftigten und 70 % bei den Besuche-
rinnen / Kunden belegt. Zudem hat der Stadtrat die Moglichkeit, eine weitere Abminde-
rung der Parkfelderzahl zuzulassen (autoarme / autofreie Nutzungen). Bedingungen da-
flr sind:
e ein Mobilitdtskonzept zur dauerhaften Reduktion des motorisierten Individual-
verkehrs,
e  ein periodisches Controlling der Umsetzung des Mobilitdtskonzepts,
e  die rechtliche Sicherstellung der dauernden Umsetzung des Mobilitatskon-
zepts.

Hochhauskonzept und Sachplan Hochhaus Aarau Regio

Der Gemeindeverband Aarau Regio hat im Rahmen eines Hochhauskonzepts Grundlagen
fir die differenzierte raumliche Festlegung von und die Bezeichnung von Ausschlussge-
bieten geschaffen. Das Konzept setzt sich zudem mit den nétigen qualitatssichernden

Massnahmen und regionalwirtschaftlichen Aspekten auseinander. Es wurde am 16. Ja-
nuar 2019 durch den Vorstand des Regionalplanungsverbands verabschiedet und am 7.
Dezember 2022 durch den Regierungsrat genehmigt.

- \‘\
Abbildung 13 Ubersichtsplan Hochhausgebiete (Quelle: Aarau Regio)

Das Gebiet Bahnhof Aarau wird grundsatzlich als Eignungsgebiet identifiziert (griine Fla-
che Abbildung 13). Das Konzept stellt eine Entscheidungsgrundlage fir Gemeinden dar,
es kann kein «Anrecht» auf ein Hochhaus daraus abgeleitet werden.

Die wichtigsten Festsetzungen aus dem Konzept wurden in einem Regionalen Sachplan
behordenverbindlich verankert. Wesentliche Sachplaninhalte betreffen folgende Punkte:

e Als Hochhaus wird ein Gebdude mit einer Gesamthdhe von mehr als 30 m defi-
niert, das im umfassenden Sinne dem Wohnen und dem Arbeiten dient.

e  Besteht die Absicht zum Bau eines Hochhauses, sind zwingend die zustandigen
kommunalen Behorden zu kontaktieren sowie die Rahmenbedingungen und
die Art und der Ablauf des Prozesses gemeinsam festzulegen.

e  Beigegebener Relevanz sind die kantonalen Dienststellen, die Geschaftsstelle
Aarau Regio und die Nachbargemeinden bereits friihzeitig und addquat in die
Verfahren einzubeziehen.

e  Als Basis fiir den Gestaltungsplan und / oder fiir das konkrete Bauprojekt von
Hochhausern ist zwingend ein qualitatssicherndes Verfahren in Anlehnung an
die Ordnung SIA 142 und 143 durchzufiihren.
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Zum betroffenen Gebiet Bahnhof Aarau — Torfeld Nord sind spezielle stadtebauliche Be-
urteilungen enthalten:
e  Stadtebauliche Starkung und Setzung von Merkpunkten entlang der bedeuten-
den Verkehrsverbindung Aarau — Suhr.
e Auszeichnung urbaner Knotenpunkte wie Kreuzplatz und Knotenpunkt Buch-
ser- / Aarauer- / Tramstrasse
e  Mit Blick auf die angrenzenden Eignungsgebiete Abhangigkeiten und Potenzial
zur Gruppenbildung studieren.
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3. Zentrale Sachthemen

3.1. Studienauftrag und Richtprojekt

Ausgangslage und Abstimmung mit der Stadt Aarau

Wegen eines grossen Sanierungsbedarfs und der deutlichen Unternutzung des bestehen-
den Gebaudes auf der Parzelle Nr. 3666 mochte die Grundeigentliimerin einen zeitge-
massen Ersatzneubau realisieren. Zusammen mit der Stadt Aarau wurde deshalb festge-
legt, dass liber die Parzellen Nr. 1136, 1135, 1134, 3666 ein separater Gestaltungsplan
erarbeitet werden soll. Es wurde vereinbart, dass als Basis fiir die Erarbeitung eines stad-
tebaulichen Richtprojektes, ein Studienauftrag durchgefiihrt wird.

Der Studienauftrag wurde von der mettler2invest AG unter Einbezug der Stadt Aarau or-
ganisiert und durchgefiihrt, es wurden drei Teams zur Ausarbeitung eines Bebauungs-
vorschlags eingeladen.

Abbildung 14 Modellfoto Gewinnerprojekt Studienauftrag (Quelle: Ziist Glibeli Gambetti)

Gewinnerprojekt und Weiterentwicklung zum Richtprojekt

Das Team von Ziist Glibeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG und ORT AG fir Land-
schaftsarchitektur konnte den Studienauftrag fir sich entscheiden. Das Siegerprojekt be-
sticht mit drei sehr gut in den Kontext eingeordneten Solitarbauten, die mir ihren gross-
zuigigen Zwischenraumen und zurlickspringenden Erdgeschossen grossziigige Flachen
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freispielen und neue Verbindungen im Stadtraum erméglichen. Teil der stadtebaulichen
Konzeption ist ein Hochhaus von 40 m Hohe als Kopf der Bebauung.

Das Siegerprojekt wurde zu einem Richtprojekt als Basis fiir den Gestaltungsplan weiter-
entwickelt, dessen Inhalte im Folgenden erlautert werden.

3.2. Stadtebau und Architektur

Ausgangslage

An der Bahnhofstrasse saumt eine Kette reprasentativer Einzelbauten die Strassenflucht.
Dazwischen ergeben sich in kurzen Abstanden Durchgidnge zum Bahnhof, bzw. in Rich-
tung Altstadt. Dieser Rhythmus wird im Bestand die Zeile im Planungsgebiet gestort.
Durch die lange zusammenhangende Front gegen den Kantipark und den Bahnhofplatz
Ost (ehem. Guterplatz) wird die Vernetzung der Aussenraume verhindert. Speziell der
Bahnhofplatz Ost wird dadurch der Strasse abgeschnitten und zu einem schlecht genutz-
ten Binnenraum.

Zudem ist der Strassenraum zur Bahnhofstrasse im Bereich des Planungsperimeters
durch die heutige Gebaudestellung sehr beengt und bietet wenig Attraktivitat und Si-
cherheit fiir den Fuss- und Veloverkehr.
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Abbildung 15 Reprasentative Einzelbauten und Durchgénge (Quelle: Zist Gubeli Gambetti)

Bebauungskonzept

Als stadtebauliche Massnahme wird daher die aneinandergebaute Situation aufgelost
und in drei Einzelvolumen aufgetrennt. Diese weisen grosszigige Zwischenrdume analog
der Ubrigen Bebauung an der Bahnhofstrasse auf und erméglichen neu die engmaschige
Vernetzung von Kantipark und Bahnhofplatz Ost. Im Erdgeschoss wird durch zusatzliche
Riickspriinge gegeniiber den Obergeschossen zusatzliche 6ffentlich zugangliche Flache
auf Stadtniveau frei und erweitert damit den Flanierbereich entlang der Bahnhofstrasse.
Auf Parzelle Nr. 3666 im Osten des Perimeters ist die Ausbildung eines Hochpunkts als
Kopfbau der Bebauung vorgesehen. Dieser artikuliert den Auftakt zur Bahnhofstrasse
von Osten und gibt dem Eingang vom Kreuzplatz mehr Bedeutung.

Die Strategien des Richtkonzepts entsprechen den libergeordneten Strategien und Inte-
ressen der Stadt Aarau. Die Aufwertung der Bahnhofstrasse durch erweiterte Flanierfla-
chen und geeignete Raumlichkeiten fiir publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss
ist direkt der Ausbildung des Boulevards Bahnhofstrasse dienlich. Die Ermoglichung einer
Vernetzung der Freirdume nordlich und stidlich des Perimeters bringt zusatzliche klimati-
sche und stadtraumliche Vorteile mit sich.
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Abbildung 16 Stadtebauliche Strategien, im Uhrzeigersinn: Vernetzung Stadtraum, drei Einzelvo-

lumen schaffen, Flaniermeile auf EG-Niveau erweitern, Stadtklima und Freiraum

(Quelle: Zust Glibeli Gambetti)

Volumetrische Gliederung, Geschossigkeit

Die Neubauten werden durch verschiedene Riickspriinge und durch eine deutliche Ho-
henstaffelung gegliedert. Augenfallig sind die grossziligigen Zwischenrdume zwischen den
drei Gebduden. Die Erdgeschosse springen gegeniiber den Obergeschossen jeweils deut-
lich zuriick und erweitern den Raum auf Erdgeschossniveau so zusétzlich. Ebenso sprin-
gen die Attikageschosse zuriick. Die Gebaude erreichen 8, 9 und 12 Geschosse, bzw. Ge-
samthéhen von 26.5 m, 29.5 m und 40 m.

Damit (ibersteigt das Richtprojekt bezliglich Geschossigkeit und Gesamthdhe die Mog-
lichkeiten der rechtskraftigen BNO Aarau.
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Abbildung 17 Volumetrische Gliederung des Richtprojekts (Quelle: Zist Gubeli Gambetti)
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Nutzungsdichte

Die Nutzungsdichte gemadss Richtprojekt fiir die einzelnen Gebaude, Parzellen und das
Gesamtgebiet, ausgedriickt als anrechenbaren Geschossflache (aGF) bzw. als Ausniit-
zungsziffer (AZ), ist aus der folgenden Tabelle ersichtlich:

anrechenbare Geschossflichen [m2]  Grundstiicks- AZ
Parzellen Gewerbe  Wohnen gesamt  flache [m?]
Parzelle 1134 1’500 1’700 3’200 549 5.8
Parzelle 1135 1’200 1’300 2’500 477 5.2
Parzelle 1136 4’700 5200 9’900 1987 5.0
Parzelle 3666 1’800 4’100 5’900 1’017 5.8
Total 9’100 12’400 21’500 4’030 5.3
Tabelle 2 Ubersicht Nutzungsverteilung

Das Richtprojekt beinhaltet anrechenbare Geschossflachen (aGF) von insgesamt rund
21'500 m2. Diese kénnten sich auf 42% Gewerbe- und 58% Wohnnutzungen verteilen
(vgl. Tabelle 2). Denkbar ist auch eine Variante mit einem héheren Wohnanteil (z. B.
66%). Der maximale Wohnanteil von 75% gemass Anhang 2 der BNO Aarau ware auch in
einem solchen Fall eingehalten.

Die Ausnutzungsziffer ist, den eng geschnittenen Parzellen im Zentrum geschuldet, na-
turgemass hoch. Die BNO der Stadt Aarau sieht daher in der 6-geschossigen Zentrums-
zone keine Beschrankung der AZ vor, womit die AZ des Richtprojekts als konform beur-
teilt werden kann. Die hohe Dichte entspricht zudem den {ibergeordneten Zielsetzungen
an dieser zentralen und bahnhofsnahen Lage.

In der folgenden Tabelle werden die bestehende, die geméass BNO Aarau (Regelbau-
weise) mogliche und die im Gestaltungsplan festgelegte Ausnutzung gegentiibergestellt:

anrechenbare Geschossflachen [in m?2]

Parzellen Bestand Regelbauweise GP
Parzelle 1134 3’200 2’900 3’200
Parzelle 1135 1’100 2’400 2’500
Parzelle 1136 9200 9’500 9’900
Parzelle 3666 3’700 5'500 5’900
Tabelle 3 Ubersicht Nutzung Bestand, Regelbauweise und Gestaltungsplan

Die Herleitung der Geschossflachen ist im Anhang dargestellt (d. h. Tabelle und Situati-
onsplan).

Wohnspiegel und Einwohnerpotenzial

Auf das Basis des Richtprojekts lassen sich grobe Aussagen zur Anzahl der Wohnungen
im Planungsgebiet machen. Gesamthaft sind gemdss Richtprojekt 113 Wohnungen mit
insgesamt 347 Zimmern vorgesehen.

Abgeleitet vom durchschnittlichen Wohnflachenverbrauch von ca. 50 m2 pro Person und
der dem Wohnen zugeschriebenen aGF gemass Richtprojekt kann von Wohnraum fiir ca.
260 Bewohnenden ausgegangen werden.
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3.3. Freiraum
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Abbildung 18 Strategien Freiraumkonzept (Quelle: ORT AG fur Landschaftsarchitektur)

Vorzone Bahnhofstrasse

Der Strassenraum im Projektperimeter wird durch die durchgehenden Riickspriinge im
Erdgeschoss gemadss Richtprojekt verbreitert, der Fussverkehr kann dadurch neu teil-
weise unter den Gebaudevolumen gefiihrt werden. Dadurch kénnen die verschiedenen
Verkehrsarten (Fussverkehr, Veloverkehr, Parkierung, MIV) entflochten und die Ver-
kehrslage entspannt werden. Ein zusatzlicher Fussgangerstreifen auf der Bahnhofstrasse
wadre fur die Vernetzung der Freirdume ein grosser Gewinn.

Die bestehenden Strassenbaume und Parkfelder befinden sich ausserhalb des Gestal-
tungsplanperimeters und werden entsprechend nicht tangiert.

Verbindungsrdaume

Die Verbindungsrdaume ermoglichen eine grosse Durchlassigkeit der Bebauung. Verbun-
den werden damit der Kantipark und der Bahnhofplatz Ost, gleichzeitig kdnnen positive
Auswirkungen auf das Stadtklima erwartet werden. Die Verbindungsrdume werden mit
Bepflanzung und Ausstattung attraktiv ausgestaltet und fir den Aufenthalt optimiert.
Damit wird auch die Attraktivitat der Gewerbeflachen im Erdgeschoss gewdhrleistet.

Bahnhofplatz Ost (ehem. Giiterplatz)

Der Bahnhofplatz Ost ist durch das starke Verkehrsaufkommen fiir Erschliessung und An-
lieferung gepragt. Der Fuss- und Veloverkehr ist dadurch erheblich erschwert, es besteht
nicht genligend Raum, um alle Verkehrsarten sicher und komfortabel fiihren zu kénnen.
Die Aufwertung und Belebung des Raums sind ein grosser stadtraumlicher Gewinn. Das
Richtprojekt und der Gestaltungsplan kdnnen trotz des eingeschrankten Perimeters Bei-
trage zu diesem Ziel leisten:

Einerseits werden Fussganger und Velofahrer durch die neuen Zwischenrdume der Be-
bauung von der Bahnhofstrasse zum Bahnhofplatz Ost geleitet, andererseits entsteht
viel attraktive Gewerbe- und Nutzflache mit bespielbaren Aussenflachen.

Weitere Aufwertungsmassnahmen sind ausserhalb des Perimeters denkbar:

Der Verkehr fur Anlieferung und Erschliessung soll im westlichen Teil des Platzes bei der
Guterstrasse konzentriert und liber die bestehenden Rampen geleitet werden. So kann
die ostliche Halfte des Platzes freigespielt und zu einer Begegnungszone entwickelt wer-
den. Dabei entstehen auch Synergien zu einem angenehmen Stadtklima.
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Weitergehende Uberlegungen Bahnhofstrasse / Bahnhofplatz Ost

Sowohl Teile der Bahnhofstrasse als auch der Bahnhofplatz Ost liegen ausserhalb des Ge-
staltungsplanperimeters. Es werden daher keine eigentimerverbindlichen Regelungen
fur diese Bereiche festgelegt. Im Rahmen des Studienauftrags wurden dennoch zu bei-
den Bereichen Untersuchungen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung formuliert.

Abbildung 19: Referenzbilder fir die mogliche Ausgestaltung der Vorzone Bahnhofstrasse

Fur die Bahnhofstrasse 86-96 wird vorgeschlagen, eine Vorzone mit Begriinung, Moblie-
rung und bei Bedarf integrierten Parkfeldern zu schaffen. Diese schafft einen gestalteri-
schen Bezug zum gegentiberliegenden Kantipark und weitet die Fldche des Boulevards
weiter aus. Zudem kann die Fliche fiir Okologie und Stadtklima einen wesentlichen

Mehrwert darstellen.
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Abbildung 20: Mogliche Ausgestaltung des Bahnhofplatz Ost

Fiir den Bahnhofplatz Ost wird eine Verkehrsberuhigung und eine dadurch erméglichte
Aufwertung vorgeschlagen. Einerseits werden Fussganger und Velofahrer durch die
neuen Verbindungsrdume auf den Platz geleitet, andererseits entsteht viel attraktive Ge-
werbe- und Nutzflache mit bespielbaren Aussenflachen. Der Verkehr fiir Anlieferung und
Erschliessung soll im vorderen Teil des Platzes bei der Giterstrasse konzentriert und
Uber die bestehenden Rampen geleitet werden. So kann die riickwartige Halfte des Plat-
zes befreit und umgestaltet werden. Der Bahnhofplatz Ost kdnnte so zu einem attrakti-
ven Freiraum weiterentwickelt werden.
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3.4. Verkehr und Mobilitat

Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet befindet sich direkt am Bahnhof Aarau und ist entsprechend erst-
klassig an das OV-Netz angebunden (OV-Giiteklasse A). Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass der motorisierte Individualverkehr (MIV) entsprechend tief ausfallen wird.

W Planungsgebiet

, s==— . 5V.Giiteklassen {A, B, C, D, E1,E2, F} |
EETAARAUSSESSES I Giteklasse A /
= ' e Giteklasse B
Guteklasse C
Guteklasse D
Giteklasse E1, E2
Guteklasse F

Abbildung 21: Auszug Plan 6V-Giteklassen (Quelle: AGIS)

Fussverkehr

Entlang der Bahnhofstrasse wird fiir den Fussverkehr durch die zurickspringenden Erd-
geschossfassaden gemass Richtprojekt eine grossziigige Vergrosserung der begehbaren
Flache angeboten werden. Eine weitere deutliche Verbesserung kann durch die Verbin-
dungsrdaume zwischen Bahnhofstrasse und Bahnhofplatz Ost erreicht werden.

Die bestehenden Wege sind aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Erreichbarkeit des Bahn-
hofs von grosser Bedeutung und bleiben weiterhin bestehen. Auf dem Bahnhofplatz Ost
waren durch Umgestaltungen und Anderungen am Verkehrsregime wesentliche Verbes-
serungen fir die Sicherheit und den Komfort des Fussverkehrs moglich. Das Richtkon-
zept zeigt entsprechende Handlungsmoglichkeiten auf, der Bahnhofplatz Ost liegt aber
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters.

Veloverkehr

Sowohl auf der Bahnhofstrasse (Basisnetz) als auch auf der Giterstrasse und liber den
Bahnhofplatz Ost (Verbindungsnetz/mdgliche Veloachse) sind gemass KGV der Stadt
Aarau wichtige Veloverbindungen vorhanden, bzw. geplant. Auf dem Bahnhofplatz Ost
waren durch Umgestaltungen und Anderungen am Verkehrsregime wesentliche Verbes-
serungen fur die Sicherheit und den Komfort der Velofahrenden méglich. Das Richtkon-
zept zeigt entsprechende Handlungsmaglichkeiten auf, der Bahnhofplatz Ost liegt aber
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters.

Offentliche Veloabstellplitze befinden sich in erster Linie im Siiden des Planungsgebiets
am Bahnhofplatz Ost. Gemass der Masterplanung Veloparkierung (am 6. Juli 2021 vom
Stadtrat beschlossen) weisen alle bestehenden Abstellanlagen eine hohe Auslastung auf.
Insbesondere bei den Abstellpldtzen in der Nahe der Perrons am Bahnhof und an den
Eingdngen zur Altstadt libersteigt die Anzahl Velos die Kapazitdt der Abstellanlagen. Mit
dem erwarteten Bevdlkerungswachstum und der angestossenen Veloférderung werden
die Velonutzung und der Abstellbedarf in der absehbaren Zeit laufend zunehmen.
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Insgesamt wird bis 2030 mit einer Zunahme des Veloparkierbedarfs von rund 40 % ge-
rechnet. An einigen Standorten wird diese Zunahme zu deutlichen Uberlastungen fiih-
ren, insbesondere im Bahnhofperimeter. Die Kapazitaten der bahnhofnahen 6ffentlichen
Veloabstellanlagen sind deshalb durch die Erweiterung der bestehenden sowie durch die
Schaffung neuer Anlagen zu erhéhen. Insbesondere auf dem Bahnhofplatz Ost stehen
potenziell bei Umgestaltungen Flachen fiir die 6ffentliche Veloparkierung zur Verfligung.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet grenzt an die Giterstrasse (Gemeindestrasse) und den Bahnhofplatz
Ost sowie die Bahnhofstrasse (K 109) an. Eine grundsatzliche Anderung dieser Erschlies-
sung ist, bedingt durch die Situation im Bestand, nicht realisierbar — es miissten gréssere
Anpassungen vorgenommen werden.

Es sind total 42 Parkplatze (PP) vorgesehen. Dies entspricht einer autoarmen bis auto-
freien Nutzung. Davon sind 5 PP im Aussenbereich und 37 PP auf die Untergeschosse
verteilt. Zu den gesamt 42 PP sind zusatzlich 7 PP fur mobilitatseingeschrankte Personen
zu erstellen (2 Besucher- und 5 zugewiesene Parkplatze). Die Zufahrt (Ein- und Ausfahrt)
erfolgt riickwartig auf dem Bahnhofplatz Ost Uiber die bestehende Rampe.

In der folgenden Tabelle werden die bestehenden, die geméass BNO Aarau (Regelbau-
weise) notwendigen und die im Gestaltungsplan festgelegte Anzahl Parkplatze (zusatzli-
che Reduktion auf autoarm-autofrei) gegeniibergestellt. Die Anzahl PP fiir den GP wurde
gemass dem Verkehrsgutachten der Metron Verkehrsplanung vom 26. Juni 2023 ermit-
telt.

Anzahl Parkplatze

Bestand Regelbauweise GP
Parzellen von bis
Parzelle 1134 (Baufeld C) 14 26
Parzelle 1135 (Baufeld B) >8 11 20 6
Parzelle 1136 (Baufeld A) 208 45 80 23
Parzelle 3666 (Baufeld D) 25 27 48 12
Total 291 97 174 49
Tabelle 4 Ubersicht Anzahl Parkplitze gemiss Bestand, Regelbauweise und GP

Die Anzahl der festgelegten Parkpldtze entspricht einer autoarmen bzw. autofreien Nut-
zung. Die Reduktion der Parkpladtze geht Gber die festgelegten Reduktionsfaktoren der
BNO Aarau hinaus. Fiir diese Unterschreitung ist die Ausarbeitung und die Umsetzung
eines Mobilitdtskonzepts gemass § 67 BNO notwendig. Dieses ist der Stadt zusammen
mit den Gbrigen Unterlagen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens einzureichen.

Anlieferung, Entsorgung und Zugang fiir Notfallfahrzeuge

Die Anlieferung fiir die Gewerbeflachen erfolgt tiber den Bahnhofplatz Ost. Es werden
zwei Standorte fur Anlieferung definiert, diese sind so dimensioniert, dass mit Klein-
transportern beliefert werden kénnen.

In der stidostlichen Ecke des Perimeters ist ein Standort fir die Entsorgung vorgesehen —
diese erfolgt Uber mehrere Unterflurcontainer.

Die verschiedenen Aufstellflachen fiir die Feuerwehr wurden mit der Feuerwehr Aarau
bereits koordiniert und abgesprochen.
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Abbildung 22 Anlieferung, Entsorgung, Feuerwehr (Quelle: ORT AG fiir Landschaftsarchitektur)
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Abbildung 23 Situation Okologie und Umgang mit Regenwasser (Quelle: ORT AG fiir Landschafts-
architektur)

Das Richtprojekt beinhaltet gemass der stadtischen Klimaanpassungsstrategie zahlreiche
Massnahmen zu diesem Thema. Zusatzlich sind verschiedene Uberlegungen zur Imple-
mentierung von Massnahmen zur Férderung der 6kologischen Belange und der
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Biodiversitdt angestellt worden. Behandelt sind hauptsachlich die Themen Dachbegri-

nung, Umgang mit Regenwasser, Entsiegelung und durchlassige Belage sowie Baum-

pflanzungen.

Im Sinne der Schwammstadt sind ober- sowie unterirdische Wasserretention, Regenwas-

serrlickhaltung durch Dachbegriinung sowie dessen Wiederverwendung vorgesehen. Die

natlrliche Versickerung des Meteorwassers kann zudem innerhalb der beiden Verbin-

dungsbereiche tber Kiesflachen und unterirdische Rigolen erfolgen.
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Abbildung 25:  Ausschnitt Gefahrenkarte mit Planungsgebiet (rot bandiert)

In der kantonalen Gefahrenkarte sind keine Eintrage flr das Planungsgebiet vorhanden.
Im Bereich des Bahnhofs gibt es Gebiete mit einer mittleren, bzw. geringen Gefahrdung
(blaue, bzw. gelbe Flachen). Diese befinden sich aber in deutlicher Distanz zum Planungs-
gebiet. Direkt angrenzend an den Perimeter, vom Bahnhofplatz Ost bis zum Bahnhof, be-
finden sich Flachen mit einer Restgefahrdung (gelb schraffierte Flachen)

Bei starken Niederschlagen und grossen versiegelten Flachen kann das Regenwasser an
der Oberflache abfliessen und zu Schaden an Bauten und Anlagen fiihren. Gemass der
Gefdahrdungskarte des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU) ist im Planungsgebiet stellen-
weise mit einer geringen Gefahrdung durch Oberflaichenwasser zu rechnen, betroffen
sind hauptsachlich die Rampen auf dem Bahnhofplatz Ost. Die Thematik ist entspre-
chend bei Bautatigkeiten zu beriicksichtigen.

Larm

Das Planungsgebiet gilt als erschlossen, womit die Immissionsgrenzwerte (IGW) der je-
weiligen Empfindlichkeitsstufen (ES) der Larmschutzverordnung eingehalten werden
missen. Innerhalb der Zentrumszone gilt die ES Ill, dementsprechend gelten die Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) von 65 dB(A) am Tag und von 55 dB(A) in der Nacht fir Wohn-
raume, bzw. 70 dB(A) am Tag fur Gewerberdume.

Das Planungsgebiet wird durch mehrere Larmquellen belastet, massgebend ist der Stras-
senverkehr auf der Bahnhofstrasse (Kantonsstrasse), hinzu kommt der Bahnlarm von
den stdlich gelegenen Gleisen. Zudem entstehen Immissionen durch die bestehenden
Parkierungsanlagen (TG-Rampen, Anlieferung) und das ansassige Gewerbe.

Grolimund + Partner AG hat zur Beurteilung des Richtprojekts ein Larmgutachten zum
Strassen- und Bahnlarm, bzw. zum Industrie- und Gewerbeldarm verfasst.

Der Industrie- und Gewerbelarm wird als unproblematisch beurteilt, die Anforderungen
der LSV kénnen problemlos eingehalten werden.

Hinsichtlich des Strassen- und Bahnlarms wurde das Richtprojekt larmtechnisch opti-
miert. Durch das Larmschutzkonzept des Richtprojekts konnte, trotz anspruchsvoller
Lage zwischen Bahnhofstrasse und den Bahngleisen, eine Bellftung samtlicher larmemp-
findlicher Raume innerhalb der IGW erreicht werden.
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Folgende Erkenntnisse lassen sich aus der Beurteilung ableiten:

e Hinsichtlich Industrie- und Gewerbelarm sind die Anforderungen gemass Art. 7
LSV eingehalten.

e  Gewerbenutzungen sind im gesamten GP-Perimeter unproblematisch.

e  Die Lairmimmissionen durch Bahnlinie und Industrie-/Gewerbeldrm fir die
Wohnnutzung liegen unterhalb der Grenzwerte, an der Fassade zur Bahn-
hofstrasse treten jedoch Uberschreitungen der IGW auf.

e Das Richtprojekt reagiert mit der geplanten Nutzungsanordnung (Gewerbe-
/Blro an exponiertesten Bereichen) und den Grundrissen so gut als moglich
auf die Larmsituation.

e Ausnahmslos alle Raume von Wohnungen kénnen innerhalb der Grenzwerte
beluftet werden.

e Die IGW sind im Regelgeschoss nicht bei allen larmempfindlichen Fenstern (pri-
mar Wohnzimmer betroffen) eingehalten und die Anforderungen der LSV nicht
vollsténdig erfillt, eine Ausnahmegenehmigung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV ist
daher im Rahmen der Baubewilligung notwendig.

Auf die Formulierung von konkreten Sondernutzungsvorschriften im Rahmen des Gestal-
tungsplans kann verzichtet werden, da die Parzellen fir Wohnnutzung bereits vollstan-
dig erschlossen sind. Im Rahmen des Baugesuchs ist die Einhaltung von Art. 31 LSV nach-
zuweisen. Unter Einhaltung der formulierten Massnahmen im Larmgutachten kann dies
voraussichtlich sichergestellt werden.

Altlasten
Laut dem Kataster der belasteten Standorte befinden sich im Planungsgebiet keine Ein-
trage. Somit besteht kein Handlungsbedarf.

Entwdsserung

Die Stadt Aarau verfuigt gemass ihrem Generellen Entwasserungsplan (GEP) ein Trenn-
system zur separaten Entsorgung von Abwasser und Regenwasser. Um die Kanalisation
nicht Gibermassig zu belasten, soll das Regenwasser im Planungsgebiet iber Dachbegrii-
nungen aufgefangen und im Gebiet selbst zur Versickerung gebracht werden. Mit den
geplanten zu entsiegelnden Flachen stehen daflr geeignete Flachen zur Verfligung. Ob
es zusatzlich noch Versickerungsanlagen brauchen wird, kann zum heutigen Zeitpunkt
nicht beurteilt werden. Die detaillierte Entwéasserungsplanung ist Sache des Bauprojekts.

Siedlung und Klima

Steigende Temperaturen und extreme Wetterlagen konnen die Lebensqualitat der zu-
kiinftigen Bewohner im Planungsgebiet negativ beeinflussen. Um diesen Folgen entge-
genzuwirken hat der Kanton Aargau einen Leitfaden zur hitzeangepassten Siedlungsent-
wicklung veroffentlicht. Darin werden fir verschiedene Handlungsebenen Massnahmen
zum klimatischen System, zur Griin- und Freiraumstruktur und zum Umgang mit Wasser,
Pflanzen und Materialien vorgeschlagen.

Im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans werden verschiedene Massnahmen zur
klimaangepassten Siedlungsentwicklung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt: Dazu
gehoren beispielsweise eine Bebauungsstruktur mit neuen Verbindungsraumen, die ei-
nen verbesserten Luftaustausch zulassen und zusatzlich mit neuen Baumen bepflanzt
werden. Zudem findet teilweise eine Entsiegelung von Flachen statt und ein bewusster
Umgang mit dem Regenwasser wird ermdglicht (Versickerung und Riickhalt).
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3.6. Mehrwertausgleich

Gemass § 28a Abs. 1 des kantonalen Gesetzes iber Raumentwicklung und Bauwesen
(Baugesetz, BauG) haben Grundeigentiimerinnen und -eigentimer, deren Grundstiick in
eine Bauzone eingezont wird, oder bei der Einzonung gleichgestellten Umzonungen, eine
Abgabe von 20 % des Mehrwerts zu leisten. Weiter halt § 28a BauG in Abs. 2 fest, dass
die Gemeinden den Abgabesatz auf hochstens 30 % erhéhen und in verwaltungsrechtli-
chen Vertragen Leistungen vereinbaren kénnen, die den Ausgleich anderer Planungsvor-
teile bezwecken.

Die Stadt Aarau hat auf dieser Gesetzesgrundlage in ihrer Bau- und Nutzungsordnung

(§ 70 Abs. 1 BNO) die Mehrwertabgabe auf 30 % erhoht. Zudem ist aktuell in der Stadt
Aarau ein Mehrwertabgabereglement in Arbeit. Der Stadtrat hat an seiner Sitzung vom
14. Februar 2022 die entsprechende Vernehmlassungsvorlage verabschiedet. Es regelt
hauptsachlich die Handhabung von vertraglichen Ausgleichen anderer Planungsvorteile
gemass § 28a Abs. 2 BauG sowie die Verwendung der Gelder aus dem Mehrwertaus-
gleich. Gemass § 3 des Reglemententwurfs werden in der Stadt Aarau andere Planungs-
vorteile (z.B. Gestaltungsplan) mittels verwaltungsrechtlicher Vertrage ausgeglichen. Da-
bei kann der vertragliche Ausgleich monetar oder auch tber Sachleistungen erfolgen.
Die Grundeigentiimer der Parzellen innerhalb des Gestaltungsplangebiets werden dem-
gemadss, ausgelost durch die Sondernutzungsplanung, vom Mehrwertausgleich betroffen
sein. Das entsprechende Verfahren wird parallel zum formellen Verfahren des Gestal-
tungsplans gefiihrt.
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4. Planungsinhalte

4.1. Erlauterungen zum Situationsplan 1:500

Der Situationsplan enthalt Eintrage zur Setzung der Neubauten, zum Freiraum und zur
Erschliessung. Zum besseren Verstandnis der Planung werden auch orientierende Inhalte
dargestellt (z. B. Inhalte des kommunalen Erschliessungsplans oder der Perimeter des
rechtskraftigen Gestaltungsplans Bahnhof Nord). Der Gestaltungsplan enthilt separate
Situationspldne fiir das Erdgeschossniveau und die Obergeschosse, damit die Inhalte les-
bar dargestellt werden kénnen.

Die Baubereiche legen die Lage der geplanten Gebaude fest. Bei deren Abgrenzung wird
den Grundeigentiimern ein gewisser Handlungsspielraum fur die Projektierung zugestan-
den. Jedem Baubereich fiir Gebdude sind maximal einzuhaltende Hohenkoten in Meter
Uber Meer (m . M.) zugeordnet. Die Lage und Ausdehnung der Baubereiche werden
mittels Koordinaten eindeutig definiert. Um den Freiraum zu sichern, sind spezifische
Baubereiche fiir die Erdgeschosse festgelegt, die deren Ausdehnung beschranken. Mit
den Baubereichen und den Hohenkoten wird das stadtebaulich-volumetrische Konzept
des Richtprojekts grundeigentimerverbindlich umgesetzt. Die detaillierte Ausgestaltung
der Neubauten (z. B. Fassade, Offnungsanteil) wird mit dem Bauprojekt bestimmt. Das
Richtprojekt gilt dabei als Beurteilungsgrundlage.

Um Bereiche zu sichern, in denen angemessen grosse Baume gepflanzt werden kénnen,
sind Freihalteflachen UG definiert, die nicht unterbaut werden durfen. Sie stellen den di-
rekten Kontakt mit dem Boden sicher und erhalten die Moglichkeit, Regenwasser versi-
ckern und eine effektive Begriinung realisieren zu kdnnen.

Im Situationsplan erfolgt eine stufengerechte Gliederung des Freiraums mit der Vorzone
Bahnhofstrasse, dem Hofbereich und den beiden Verbindungsbereichen. Uberlagernd
werden die Bereiche fiir neue oberirdische Parkfelder und fiir die Anlieferung angege-
ben. Zusatzlich sind Standorte fiir neue Baume sowie fiir die Entsorgung angegeben. Die
detaillierte Ausgestaltung des Freiraums erfolgt im Rahmen des Bauprojekts. Das Richt-
projekt gilt auch fir die Freiraumgestaltung als massgebende Beurteilungsgrundlage.
Diejenigen Festlegungen im Situationsplan, die mit dem Vermerk «Lage schematisch»
versehen sind, haben einen gewissen Anordnungsspielraum flr die Projektierungsphase,
d. h. sie konnen ihre Lage noch leicht verandern, wenn dies erforderlich ist.

4.2. Erlauterungen zu den Sondernutzungsvorschriften (SNV)
Nachfolgend werden nur die wichtigsten Vorschriften erléutert.

Allgemeine Bestimmungen
e  § 1SNV nennt den Geltungsbereich des Gestaltungsplans und seine verbindlichen
Bestandteile (d. h. Sondernutzungsvorschriften und Situationsplan 1:500). Zu den
erlduternden Dokumenten gehdéren der Planungsbericht und verschiedene Gutach-
ten. Diese Unterlagen sind fiir die Grundeigentimer nicht verbindlich, sondern die-
nen dazu, die Planung zu erklaren bzw. als Beurteilungsgrundlage fiir die zukiinfti-
gen Bauprojekte.
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§ 3 SNV fiihrt die Ziele des Gestaltungsplans auf. Diese leiten sich aus den liberge-
ordneten Zielsetzungen der Stadt und den Erkenntnissen des qualitatssichernden
Verfahrens im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts ab. Das 6ffentliche Inte-
resse am Gestaltungsplan besteht — neben dem sehr hohen Qualitatsanspruch an
Projekte an dieser wichtigen Lage — primar in der Sicherung einer sehr guten stadt-
raumlichen Qualitat entlang der Bahnhofstrasse und im Bereich Bahnhofplatz Ost
auf dem Erdgeschossniveau und der Vernetzung der Freirdume Kantipark und
Bahnhofplatz Ost.

§ 4 SNV verweist auf die besonderen Qualitdten des Richtprojekts, die im Rahmen
der Projektierung verbindlich weiterzuverfolgen sind. Die aufgefiihrten Qualitaten
sind primar qualitativ beurteilbar und bedirfen im Rahmen einer Baubewilligung
einer eingehenden Prifung durch die Bewilligungsbehorde. Der Stadtrat kann da-
bei gestitzt auf § 72 Abs. 2 BNO bei Bedarf auf externe Fachleute zur fundierten
Beurteilung zurickgreifen.

Grundmasse und Nutzung

Die oberirdische Ausdehnung der Neubauten wird mittels Baubereichen festgelegt
(8 5 SNV). Die Baubereiche ersetzen die reguldren Grenzabstande. Die maximale
Ausdehnung der Erdgeschosse (1. Vollgeschosse) ist auf die Baubereiche fir Erdge-
schosse begrenzt. Dadurch wird die deutliche Erweiterung der 6ffentlich zugangli-
chen Aussenflachen im Vergleich zum Ist-Zustand gesichert. Ausserhalb der Baube-
reiche sind nur untergeordnete Bauten und Anlagen zulassig (§ 5 Abs. 3 SNV). Die
Baubereiche fir Gebaude kdnnen gemadss § 12 Abs. 3 SNV in begriindeten Fillen
zugunsten einer Verschiebung der Verbindungsbereiche angepasst werden.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemass § 6 SNV sind im gesamten
Perimeter mit Ausnahme der Freihalteflachen UG moglich. Unterirdische Bauten
und Unterniveaubauten miissen keine Grenzabstdnde einhalten.

Die Grundmasse flir neue Gebdude werden in § 7 SNV festgehalten. Das Nutzungs-
mass wird gestltzt auf das Richtprojekt pro Baubereich definiert. Insgesamt ist mit
dem Gestaltungsplan eine anrechenbare Geschossflache (aGF) von 21’500 m? zu-
lassig. Die festgelegte aGF pro Baubereich im Abs. 2 ist rund 5 % hoher als gemass
Richtprojekt. Dies hat mit Rundungen und einem gewissen Projektierungsspiel-
raum zu tun.

Um den Handlungsspielraum weiter zu erhéhen, dirfen zwischen den Bauberei-
chen auch Flachen verschoben werden, wenn die librigen Bestimmungen, insbe-
sondere zu den Baubereichen und den Gesamthéhen, eingehalten werden.

Die Baubereiche fiir Gebaude weisen eine Hohenstaffelung gemass Richtprojekt
auf, diese ist im Situationsplan raumlich definiert. Die stadtebauliche Setzung und
Volumetrie werden damit verbindlich gesichert.

§ 8 SNV verweist bezlglich der zuldssigen Nutzungsart auf die Zentrumszone
sechsgeschossig gemass § 12 BNO. Demnach sind massig storende Betriebsnut-
zung und Wohnnutzung zulassig.

Die Bahnhofstrasse ist gemass den libergeordneten Zielen der Stadt Aarau zu
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einem belebten Boulevard weiterzuentwickeln. Wesentlich dafiir sind angemes-
sene Nutzungen in den sdumenden Erdgeschossen. In diesen sollen daher in der
Regel publikumsorientierte Nutzungen angesiedelt werden. Dazu zahlen Nutzun-
gen mit einem hohen Offentlichkeitsgrad wie Verkaufsgeschifte, Gastronomiebe-
triebe oder Gewerbe mit Laufkundschaft.

Gestaltung Gebaude

§ 9 SNV definiert, basierend auf den Erkenntnissen aus der Erarbeitung des Richt-
projekts, verschiedene gestalterische Anforderungen an Bauprojekte. Das Richt-
projekt ist dabei als Grundlage fiir die Beurteilung von Bauprojekten zu verwen-
den. Das Richtprojekt wird zur Sicherung eines gewissen Gestaltungsspielraums
leicht abstrahiert in den Gestaltungsplan tibertragen, um in der Projektierung ei-
nen gewissen Spielraum zu erhalten. Wichtige Gestaltungsgrundsatze sind die gute
Einordnung in den spezifischen Stadtraum an der 6stlichen Bahnhofstrasse, allsei-
tig attraktiven Fassaden, die Adressierung der Gebaude auf die Bahnhofstrasse so-
wie die durchgehenden Riickspriinge auf dem Erdgeschossniveau.

§ 10 SNV regelt die Dachgestaltung und -begriinung. Unter Solaranlagen ist eben-
falls eine Dachbegriinung vorzusehen, diese kann jedoch extensiv ausgefiihrt wer-
den, d.h. mit reduzierter Substratstarke, entsprechender Begriinung und Verzicht
auf Strukturelemente.

Freiraumgestaltung

§ 11 SNV definiert die Grundsatze zur Freiraumgestaltung. Aufgrund der Lage sind
samtliche Aussenflachen 6ffentlich zugédnglich zu gestalten. Der Aufwertung des
Stadtraums wird damit hohe Prioritdt beigemessen. Fixe Abgrenzungen wie z.B.
durch Zaune, Mauern, Hecken oder dergleichen sind nicht zuldssig, da sie dem Ziel
einer frei zuganglichen 6ffentlichen Flache entgegenstehen.

Zentral sind zudem die Anliegen zum Stadtklima. Eine Verbesserung wird einerseits
durch die neuen Verbindungsraume erreicht, andererseits sind moglichst viele Fla-
chen zu entsiegeln, bzw. wasserdurchldssig zu gestalten. Aufgrund des angestreb-
ten hohen Publikumsverkehrs an dieser Lage sind befestigte Flachen aber unver-
zichtbar. Entsprechend sind moglichst wasserdurchlassige Befestigungen zu wah-
len (z. B: Drainasphalt, Chaussierungen, Pflasterungen mit grossen unversiegelten
Fugen etc.).

Im Gestaltungsplan werden neue Baumpflanzungen gefordert. Es ist mit geeigne-
ten Massnahmen (Artenwabhl, ausreichend grosse Baumgrube, Bewasserung, Beluf-
tung, etc.) fur eine hohe Vitalitat der Baume zu sorgen. Die Freihaltebereiche UG
sind zu diesem Zweck frei von Unterbauung zu halten.

Die Verbindungsbereiche gemass § 12 SNV sind in Anlehnung an das Richtprojekt
mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat zu erstellen. Um einen gewissen
Spielraum im Rahmen der Etappierung und fiir konkrete Bauprojekte zu erhalten,
kdnnen die Verbindungsbereiche in begriindeten Fallen verschoben werden. Auch
bei einer Verschiebung sind die Qualitaten gemass Richtprojekt zu erreichen (Aus-
stattung, Bepflanzung, Dimensionierung, etc.).
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§ 13 SNV definiert Vorgaben zur Vorzone entlang der Bahnhofstrasse. Sie ist im
Wesentlichen als Flanierflache auszubilden. Zentral sind neben den weiteren An-
forderungen die Sichtbarkeit und Zuganglichkeit der Erdgeschossflachen. Der Ge-
staltungsplanperimeter beinhaltet aber nur einen Teil der tatsachlichen Flachen
zwischen Gebdude und Fahrbahn (Begrenzung auf die privaten Parzellen). Der Ab-
stimmung der Gestaltung des gesamten Raums zwischen den Baubereichen und
der Fahrbahn der Bahnhofstrasse mit den stadtischen, bzw. kantonalen Vorhaben
ist daher zentral und unerlasslich.

Der Hofbereich ist gemass § 14 SNV wie die Vorzone Bahnhofstrasse als Flanierfla-
che auszubilden. Zentral sind die Sichtbarkeit und Zuganglichkeit der Erdgeschoss-
flachen. Im Gegensatz zur Vorzone Bahnhofstrasse sind hier Bepflanzungen vorzu-
sehen, als Beldge sind auch Nicht-Hartbelage denkbar (z.B. Chaussierung).

Erschliessung und Parkierung

§ 15 SNV regelt die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr. Diese ist
bestehend und liegt ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters. Die Erschliessung
erfolgt via Glterstrasse an den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen.

§ 17 schreibt die Einreichung eines Mobilitdtskonzepts zum Zeitpunkt einer Bau-
eingabe vor. Fiir das Gestaltungsplangebiet wird die Anzahl Parkfelder unter den
Minimalwert gemdss BNO Aarau reduziert. Dies aufgrund der Lage direkt am Bahn-
hof Aarau und innerhalb eines der Uberlastungsgebiete gemiss BNO. Um eine au-
toarme bis autofreie Nutzung zu ermoglichen, ist gemass § 68 Abs. 4 BNO zwin-
gend ein Mobilitdtskonzept zu erarbeiten und umzusetzen. Die Einzelheiten zum
Mobilitdatskonzept sind in § 67 BNO bereits geregelt.

Die maximale Anzahl Parkfelder fiir Autos wird pro Baubereich in § 18 SNV festge-
legt. Sie enthalten eine weitgehende Reduktion der Anzahl Parkfelder aufgrund
des Standorttyps und der Lage innerhalb des «Uberlastungsgebiets Bahnhof» ge-
mass § 68 Abs. 2 und 3 BNO. Vorgesehen ist eine autoarme bis autofreie Nutzung,
der Gestaltungsplan legt eine entsprechende Anzahl Parkplatze fest.

Die bestehenden Bauten und Anlagen geniessen grundsatzlich Besitzstandsgaran-
tie gemaéss kantonalem Recht (§ 68 BauG). Dies gilt auch fur die bestehenden Park-
platze. Spatestens bei Eingriffen in den Bestand, die Gber den Schutz der kantona-
len Besitzstandgarantie hinausgehen, muissten die entsprechenden Regelungen
des Gestaltungsplans eingehalten werden und es waére die reduzierte Anzahl Park-
pldtze zu erstellen. Gemadss aktueller Rechtsprechung gilt dies auch fiir Umbauten
oder bauliche Erweiterungen, die einer neubaudhnlichen Umgestaltung gleichkom-
men.

Im Rahmen des GP werden mit § 18 Abs. 1 SNV die Moglichkeiten zur Weiternut-
zung der bestehenden Parkfelder erweitert. Demnach kdonnten bestehende Park-
platze auch dann weitergenutzt werden, wenn bestehende Gebdude aufgestockt,
umgebaut oder teilrtickgebaut und dusserlich umgestaltet werden. Erst bei einem
Ersatzneubau oder bei einer Nutzungsanderung innerhalb der bestehenden Ge-
bdude wiirde innerhalb des betroffenen Baufelds die neue Berechnung und Park-
platzreduktion angewendet.
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Damit wird die Weiternutzung des Bestands unter gleichzeitiger Ermoglichung von

qualitativen Verbesserungen im Sinne des Gestaltungsplans erméglicht, ohne dass

flr die Eigentimer wesentliche Veranderungen hinsichtlich Parkierung entstehen.

Die Gefahr der Blockierung von qualitativen Verbesserungen im Sinne des Richt-

projekts und des Gestaltungsplans durch Verbote der Nutzung der bereits beste-

henden Parkpldtze kann damit abgemindert werden.

Die Elektromobilitat spielt voraussichtlich in Zukunft eine grossere Rolle. Um fiir

eine steigende Nachfrage nach Lademaoglichkeiten vorbereitet zu sein, sind in der

Tiefgarage entsprechende Infrastrukturen vorzusehen. Dazu kann auf das SIA-

Merkblatt 2060, abgestiitzt werden, empfohlen werden mindestens die Ausbau-

stufen A+B, diese enthalten:

- Leere Leitungsinfrastruktur fur Elektrizitat und fir Kommunikation (Leerrohre
und Kabeltragsysteme).

- Platzreserve im Verteiler fur die elektrischen Schutzeinrichtungen und allfal-
lige Stromzahler.

- (Gebaudezuleitung) fur minimal 60% aller Parkfelder.

§ 19 SNV legt die Anzahl der zu erstellenden Veloabstellplatze (VAP), abhangig von
der Wohnungsgrosse, fest. Die festgelegten Werte entsprechen den Richtwerten
der Stadt Aarau. Das Richtprojekt weist samtliche Kurzzeitabstellpldtze auf Erdge-
schossniveau im Aussenraum nach. Die grosse Anzahl VAP lauft allerdings teilweise
dem Ziel einer qualitativ hochwertigen Umgebung («Flaniermeile») rund um die
Gebdude entgegen. Es ist daher zu priifen, ob eine etappierte Erstellung der VAP
gemadss Handbuch Veloparkierung ASTRA im Rahmen des Baugesuchverfahrens
umgesetzt werden soll. Demzufolge werden zunachst 2/3 der VAP erstellt, fir das
letzte 1/3 wird im Baugesuch die notwendige Flache ausgewiesen. Die vollstandige
Anzahl VAP kann dann spater, bei konkretem Bedarf, durch die Stadt verfugt wer-
den. Alternativ ist zu priifen, ob ein Teil der Kurzzeitabstellplatze innerhalb der Ge-
baude ober- oder unterirdisch angeordnet werden kann.

§ 20 SNV legt die Bestimmungen zu den 6ffentlichen Fusswegverbindungen fest.
Diese sind im gesamten Aussenraum vorzusehen (Vorzone Bahnhofstrasse, Verbin-
dungsberieche, Hofraum), sie sind im Situationsplan entsprechend bezeichnet.

Umwelt

Gemass § 21 SNV ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen, wie zur Hitzemin-
derung beigetragen werden kann. Die Festlegung ist stufengerecht, weil viele De-
tails wie Materialisierung, Ausdehnung entsiegelter Flachen und Fassadengestal-
tung grosse Einflisse auf diese Aspekte haben konnen. Wesentliche Aspekte kon-
nen die Prinzipien der Schwammestadt, die Bepflanzung, die Entsiegelung oder die
Fassadengestaltung sein.

Die Stadt Aarau fordert als Tragerin des Energiestadt Gold Labels hohe Standards
beziglich Nachhaltigkeit und Energievorschriften. Mit § 22 SNV wird durch die
Festlegung des SNBS Gold-Standards ein hoher Standard verbindlich vorgegeben.
Der Standard behandelt Bedirfnisse von Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt
gleichermassen und umfassend in Planung, Bau und Betrieb von Immobilien.
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e §25 SNV definiert 6kologische Ausgleichsmassnahmen, die im Gestaltungsplanpe-
rimeter umzusetzen sind. Gemass den Ubergeordneten Festlegungen gemass NHG
und NHV sind diese speziell innerhalb intensiv genutzter Gebiete im Siedlungsge-
biet umzusetzen. Fir neue Baumpflanzungen sind Wildarten zu verwenden, die als
Habitate und Futterquellen fiir heimische Tierarten dienen kdnnen. Hybriden oder
Sorten mit gefllten Bliiten, etc. diirfen nicht verwendet werden.

e Zur Entwasserung ist in § 27 SNV festgelegt, dass das unverschmutzte Regenwasser
moglichst zurlickzuhalten und wiederzuverwenden oder vor Ort zu versickern ist.
Damit wird ein wichtiges Prinzip der Schwammstadt umgesetzt. Die Versickerungs-
anlagen sind moglichst so umzusetzen, dass 6kologische Mehrwerte entstehen
(vgl. § 25 SNV).

Schlussbestimmungen
e  Das Planungsgebiet wird voraussichtlich in Etappen tUberbaut werden, was gemass
§ 28 SNV zulissig ist. Anderungen am Bestand sind im Rahmen der Besitzstands-
wahrung (vgl. § 68 BauG) jederzeit moglich. Es ist mit jeder Etappe nachzuweisen,
dass die hohen gestalterischen Anspriiche und die gute Gesamtwirkung gewahr-
leistet sind.

4.3. Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan

Gemdss § 21 Abs. 2 BauG kdnnen Gestaltungspldane von den allgemeinen Nutzungspla-
nen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Er-
gebnis erzielt wird. Bei Abweichungen zeigt der Stadtrat in einer Stellungnahme auf, wie
diese zu einem besseren Ergebnis fihren (vgl. § 8 Abs. 3 BauV).
Der vorliegende Gestaltungsplan weicht in folgenden Punkten von der Nutzungsplanung
ab:

e  Erhohung Anzahl Vollgeschosse

e  Erhohung der Fassaden- und Gesamthdhen
Das Richtprojekt zum Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse 86-96» wurde auf Basis eines
Studienauftrags unter Beteiligung der Stadt Aarau erarbeitet und weiterentwickelt. Es
enthilt zahlreiche Qualitaten in Ubereinstimmung mit den stadtischen Konzepten und
Entwicklungsvorstellungen fiir den betroffenen Stadtraum, die im Rahmen des vorlie-
genden Gestaltungsplans gesichert werden. Eine der Qualitaten ist auch die stadtebauli-
che Konzeption.
Diese sieht einen Hochpunkt am Kreuzplatz (Baufeld D, 12 Geschosse, Gesamthdhe
40 m) und ein hoheres Gebaude an der Bahnhofstrasse (Baufeld A, 9 Geschosse, Ge-
samthohe 29.5 m) vor. Das Geb&ude innerhalb der Baufelder B und C (8 Geschosse, Ge-
samthohe 26.5 m) entspricht den in § 4 Abs. 2 BNO definierten Moglichkeiten fiir Abwei-
chungen im Rahmen eines Gestaltungsplans.

Gesamtwirkung

Die drei vorgesehenen Solitdrbauten sind ein angemessener Auftakt am Anfang der ostli-
chen Bahnhofstrasse und markieren deren Eingang und den wichtigen Knoten am Kreuz-
platz. Die Baukorper gliedern sich in Form und Grosse gut in die Struktur der Bahn-
hofstrasse ein.
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Mit dem rundum eingezogenen und Gberhohen Erdgeschoss, den stadtraumlich bedeut-
samen neuen Verbindungsbereichen und einer Traufkante, die weniger hoch als das
Bahnhofsgebaude ist, wird eine stadtraumlich angemessene Volumetrie erreicht. Die
Hochpunkte als Akzentuierung des bedeutenden Stadtraums und als wesentlicher Bei-
trag an die Innenentwicklung an einer bestens erschlossenen Lage, sprechen fiir die Er-
reichung eines besseren Ergebnisses als nach Regelbauweise.

Hochpunkt Baufeld D

Durch die Gesamthéhe von lGber 30 m gilt der Hochpunkt am Kreuzplatz als Hochhaus
gemadss dem Sachplan Hochhaus von Aarau Regio. Das vorliegende Konzept liegt gemaéss
dem Sachplan innerhalb eines Eignungsgebiets und entspricht auch den Gbrigen Festle-
gungen, z.B. zum Einbezug der Behdrden oder den qualitatssichernden Verfahren.

Der Hochpunkt zum Kreuzplatz hin fiihrt zu einer splrbaren Beziehung zum angrenzen-
den Quartier «Torfeld» und den weiteren moglichen Neubauten am Kreuzplatz, kann je-
doch auch schon ohne nachbarliche Hochbauten {iberzeugen. In Ubereinstimmung mit
dem Hochhauskonzept Aarau Regio dient der Hochpunkt der Auszeichnung des urbanen
Knotenpunkts am Kreuzplatz. Die angeregte Gruppenbildung kann durch die stadtebauli-
che Setzung des Hochpunkts im Gestaltungsplanperimeter zusammen mit den weiteren
geplanten Hochpunkten am Kreuzplatz erreicht werden. Die Ubereinstimmung mit dem
Sachplan Hochhaus Aarau Regio und den darin aufgefiihrten stadtebaulichen Uberlegun-
gen sprechen fir die Erreichung eines besseren Ergebnisses als nach Regelbauweise.

4.4. Interessenabwagung

Gemdss Art. 3 Abs. 1 und Abs. 2 lit. b) des Raumplanungsgesetzes des Bundes (RPG) ha-
ben die mit Planungsaufgaben betrauten Behdrden u. a. den Grundsatz zu beachten, wo-
nach sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen sollen. Im Rah-
men des Gestaltungsplanverfahrens sind die in Betracht fallenden &ffentlichen und pri-
vaten Interessen zu erfassen und gegeneinander abzuwagen.
Die vom vorliegenden Gestaltungsplan berihrten Interessen (siehe unten) werden nach-
folgend in alphabetischer Reihenfolge aufgelistet, umschrieben und bewertet. Die Be-
wertung der Interessen erfolgt wie die abschliessende Abwagung rein qualitativ.
Flr den Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse 86-96» kénnen folgende wesentliche Interes-
sen ermittelt werden:

1. Klimaschutz und Klimaanpassung
Larmschutz
Ortsbildschutz
Private Interessen
Siedlungsentwicklung nach innen

UL S

Strassenverkehr, Verkehrssicherheit

1. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadt Aarau hat sich hohe Ziele beziglich Klimaschutz und Klimaanpassung gesetzt.
Samtliche relevanten Themen aus der Klimastrategie 2020 werden im Gestaltungsplan
durch erhéhte Anforderungen gegenlber der Regelbauweise abgedeckt (Energievor-
schriften / Vorschriften zur Mobilitdt). Dadurch werden weitreichende Massnahmen zum
Klimaschutz umgesetzt.

Auch Aspekte der Klimaanpassung werden mit dem Gestaltungsplan umgesetzt. Die
neuen Verbindungsraume ermoglichen einen verbesserten Luftaustausch, zusatzliche
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Baumpflanzungen bewirken einen Kiihleffekt und die Entsiegelung einiger Flachen kann
sich positiv auf den Hitzeinseleffekt auswirken.

2. Larmschutz

Der Zweck der Larmschutzgesetzgebung besteht darin, Menschen vor schadlichem Larm
zu schiitzen. Angesichts der Lage und des Kontexts des Gestaltungsplangebiets ist mit er-
heblichen Larmimmissionen auf die Bebauung zu rechnen, primar durch die stark befah-
rene Bahnhofstrasse. Diesem Umstand wird durch verschiedene Optimierungen Rech-
nung getragen. So werden in den unteren Geschossen durchgehend gegen Larm weniger
empfindliche gewerbliche Nutzungen angesiedelt — die Wohnnutzung kommt gemaéss
Richtprojekt erst ab dem 4. Geschoss zum Tragen. Zudem kdnnen durch die neuen Zwi-
schenrdume zusatzliche Fassadenflachen geschaffen werden, die nicht direkt dem Larm
zugewendet sind. Das Larmgutachten von Grolimund & Partner vom 10.03.2023 besta-
tigt, dass gegeniuber dem Ist-Zustand eine Verbesserung erreicht werden kann und dass
die Grenzwerte fir erschlossenes Bauland weitgehend eingehalten werden kénnen.

3. Ortsbildschutz

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich innerhalb des ISOS-Perimeters Aarau und ist der
Umgebungsflache XX mit Erhaltungsziel b zugewiesen. Im Bauinventar Aarau ist keines
der Gebaude aufgefiihrt. Die Bahnhofstrasse ist eine der wichtigen Stadtachsen Aaraus
und soll zu einem belebten Boulevard weiterentwickelt werden.

Die besondere Lage stellt erhdhte Anforderungen an die zukiinftige Bebauung, Nutzung
und Freiraumgestaltung. Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass trotz erh6h-
ter Nutzung und Geschosszahl eine Uberbauung entsteht, die sich sehr gut ins Stadtbild
einfligt. Die Ausbildung eines Hochpunkts ist stadtebaulich begriindet und mit den Ent-
wicklungsvorstellungen der Stadt Aarau sowie den libergeordneten Uberlegungen im
Sachplan Hochhaus Aarau Regio vereinbar. Die Grosse der Gbrigen Baukdrper nimmt Be-
zug auf den Kontext an der Bahnhofstrasse und fiihrt zu einer hohen Nutzungsdichte an
einem daflr pradestinierten Ort. Typologisch wird die Situation entlang der Bahn-
hofstrasse durch die neuen Zwischenraume geklart, da die heute geschlossene lange
Zeile im Vergleich zu den Ubrigen Solitarbauten untypisch ist.

4. Private Interessen

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an verschiedene Gebaude mit Gberwiegend gewerbli-
chen und 6ffentlichen Nutzungen an. Hauptsachlich im Stiden sind dazu auch Wohnnut-
zungen vorhanden. Die schutzwirdigen Interessen der Anwohner dirfen durch die beab-
sichtigten Neubauten nicht iibermassig beeintrachtigt werden.

Die Lage und die volumetrische Ausdehnung der Neubauten werden im Gestaltungsplan
mittels Baubereichen und Hohenkoten grundeigentiimerverbindlich definiert. Andere
Elemente der zukiinftigen Uberbauung, wie z. B. die Erschliessung oder die Freiraumge-
staltung, werden ebenfalls verbindlich festgelegt. Fir die Anwohner bedeutet dies, dass
sie mit hoher Sicherheit davon ausgehen konnen, dass die Neubauten und der Freiraum
im Sinne des Richtprojekts erstellt werden.

Die Parzellen innerhalb des Gestaltungsplangebiets weisen verschiedene Grenzbau-
rechte sowie Naherbaurechte gegeniiber den umgebenden Parzellen auf. Durch den Ge-
staltungsplan werden keine weiteren Unterschreitungen der Abstande erméglicht. Durch
die neuen Verbindungsrdaume werden im Gegenteil sogar grossere Abstande zwischen
den bestehenden Bauten geschaffen und damit neue Verbindungen in den Kantipark ge-
schaffen.
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Die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets erfolgt hauptsachlich Giber den Bahnhof-
platz Ost und die da verorteten Rampen. Sie werden auch von den angrenzenden Ge-
bduden genutzt und deren Nutzung darf damit durch die vorliegende Planung nicht be-
eintrachtigt werden. Da im Gestaltungsplan eine Reduktion der Parkfelder gegeniber
dem Istzustand festgelegt wird, kann sogar davon ausgegangen werden, dass sich die Si-
tuation durch weniger Verkehr langfristig verbessern wird.

Der Gestaltungsplan sieht eine grosse Héhenentwicklung innerhalb seines Perimeters
vor. Im Norden grenzt mit dem Kantipark ein 6ffentlicher Freiraum an den Gestaltungs-
planperimeter, hauptsachlich dieser ist vom Schattenwurf durch das Hochhaus betrof-
fen. Wohngebdude sind entsprechend nicht bis wenig von zusatzlichem Schattenwurf
durch die hohen Bauten betroffen.

5. Siedlungsentwicklung nach innen

Das Planungsgebiet weist mit seiner Lage direkt am Bahnhof Aarau eine pradestinierte
Lage flr die Innenentwicklung auf. Der kantonale Richtplan definiert fiir das Gebiet die
Ziele der Aufwertung und vielfaltigen Nutzung der Bahnhofsgebiete (Richtplankapitel

S 1.3, Planungsanweisung 3.1) sowie der Innenentwicklung (Richtplankapitel S 1.2, Plan-
anweisung 2.). Die Mindestdichten gemass Planungsanweisung 2.1 werden Ubertroffen,
das Gebiet ist geeignet fiur eine weitere Verdichtung gemass Planungsanweisung 2.2.
Die hohe quantitative Verdichtung wird durch eine engmaschige Qualitatssicherung be-
gleitet. So basiert das Projekt auf einem qualitatssichernden Verfahren und im Rahmen
des Gestaltungsplan wurden verschiedene Qualitdten im Bereich der Nachhaltigkeit
(Energie, Mobilitit, Okologie, Konzepte der Schwammstadt) und im Bereich der stadt-
raumlichen Aufwertung (Entsiegelung, Vergrosserung Freiraum, Erdgeschossnutzung,
etc.) gesichert.
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6. Strassenverkehr, Verkehrssicherheit

In Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Konzepten der Stadt Aarau, insbesondere
mit dem Gesamtplan Verkehr, ist das Projekt konsequent auf eine nachhaltige Verkehrs-
entwicklung ausgerichtet. Der Fuss- und Veloverkehr wird durch Vergrésserung des
Platzangebots und durch verbesserte Infrastruktur priorisiert und gefoérdert. Es kann da-
von ausgegangen werden, dass dadurch auch die Verkehrssicherheit verbessert werden
kann. Durch die Lage direkt am Bahnhof Aarau resultiert eine erstklassige Anbindung auf
den OV. Dies erlaubt eine weitgehende Reduktion des Angebots an Parkfeldern fiir den
MIV, Giber das Minimum gemaéass BNO Aarau hinaus auf eine autoarme-autofreie Nut-
zung. Durch die Vorgaben zur Elektromobilitdt kann der Nachhaltigkeitsgrad weiter er-
héht werden.

Die Siedlungsentwicklung nach innen und die Erhohung der Anzahl an Bewohnenden
kann damit ohne negative Auswirkungen auf die Belastung des Strassenverkehrssystems
vollzogen werden.

Fazit Interessenabwagung

Die aufgefiihrten und bewerteten Interessen zeigen, dass der Gestaltungsplan «Bahn-
hofstrasse 86-96» auf die vorhandenen 6ffentlichen Schutzinteressen (d.h. Klimaschutz,
Larmschutz, Ortsbildschutz) Ricksicht nimmt und diese einhalt, beziehungsweise sogar
positive Effekte gegeniiber der heutigen Ist-Situation zur Folge hat.

Privaten Interessen der Anwohner werden nur untergeordnet tangiert. In der Summe ist
eher von einer Verbesserung (langfristige Verringerung der Verkehrsbelastung, neue An-
bindungen an den Kantipark, Attraktivierung des Stadtraums im Gestaltungsplangebiet)
ausgegangen werden.

An der Realisierung der Bebauung bestehen kommunale, regionale und kantonale Inte-
ressen. Es ist im Sinne des RPG, dass an geeigneten Lagen eine Innenentwicklung mit an-
gemessener Dichte realisiert wird. Die Stadt Aarau hat zum Planungsgebiet und zu ver-
schiedenen Sachthemen dariber hinaus weitere Entwicklungsvorstellungen festgehal-
ten, die durch das vorliegende Projekt eingehalten und gut abgedeckt werden.
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5. Organisation und Verfahren

5.1. Organisation und Beteiligte

Der Gestaltungsplan ,, Bahnhofstrasse 86-96“ wurde von der Metron Raumentwicklung
AG erarbeitet. Folgende Personen waren am Planungsprozess beteiligt:

Name Funktion Zustandigkeit

Stadt Aarau Beschlussbehorde Verfahrensbegleitung, Be-
schlussbehorde

Rinag-Immobilien AG, Riniken Grundeigentliimer Bautrager
GastroSocial Pensionskasse, Aarau

Verschiedene Stockwerkeigentiimer

mettler2invest AG Bauherrenvertretung,
Organisation Studienauf-
trag
Zist Glbeli Gambetti Architektur ~ Verfasser Richtprojekt,
und Stadtebau AG Richtprojekt Mitarbeit Gestaltungsplan

ORT fiir Landschaftsarchitektur AG

Metron Raumentwicklung AG Verfasser Gestaltungsplan,
Gestaltungsplan Koordination Planung

5.2. Verfahren

Im Folgenden wird das Verfahren der Teilanderung Nutzungsplanung (TAe NuPla) aufge-
listet:

Phase Zeitpunkt

Stadtebaulicher Studienauftrag Bahnhofstrasse Mérz 21 —Juli 21
86-96

Erarbeitung Richtprojekt (Basis Projekt Juli 21 — Dezember 21
Studienauftrag)

Erarbeitung Gestaltungsplan Januar 22 — April 23

Freigabe Unterlagen Gestaltungsplan durch 21. August 2023
Stadtrat fur Mitwirkung und Vorprifung

Offentliche Mitwirkungsauflage

Abschliessender Vorpriifungsbericht vom

Offentliche Auflage

Evtl. Einigungsverhandlungen

Beschluss Stadtrat

Genehmigung Kanton
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6. Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Gestlitzt auf die Ausfiihrungen im vorliegenden Planungsbericht, lassen sich fiir den Ge-

staltungsplan «Bahnhofstrasse 86-96» folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Der Gestaltungsplan entspricht der ibergeordneten Gesetzgebung, insbeson-
dere dem Raumplanungsgesetz (RPG) des Bundes und dem Gesetz iber Raum-
entwicklung und Bauwesen (BauG) des Kantons Aargau.

Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG). Er tragt zur haushalterischen Nutzung des Bodens bei, in-
dem er eine dichte und qualitativ hochwertige Bebauung an einer dafir geeig-
neten, zentralen und gut erschlossenen Lage ermoglicht.

Der Gestaltungsplan beriicksichtigt die verbindlichen Vorgaben des Kantons
Aargau (§ 21 BauG) indem er namentlich

- ein Bebauungsmuster festlegt, das sich gut in die vorhandene Stadtlandschaft
einordnet und wesentlich zu deren Weiterentwicklung beitragt.

- einen Beitrag zu den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung schafft, durch die
Durchmischung unterschiedlicher Nutzungen und damit die Umsetzung des
Konzepts der Stadt der kurzen Wege,

- angemessen neue stadtische Freirdume schafft, die fur die Erholung und den
Aufenthalt der Bevolkerung zur Verfligung stehen

- und das Gebiet speziell fiir den Fuss- und Veloverkehr besser erschliesst.

Die Planung stimmt mit den tGbergeordneten stadtebaulichen Strategien der
Stadt Aarau, Uberein. Konkret tragt sie zur angestrebten Entwicklung der Bahn-
hofstrasse zu einem belebten Boulevard sowie zur Ansiedlung publikumsorien-
tierter und zentrumsférdernder Nutzungen bei. Zudem werden hohe Nachhal-
tigkeitsstandards grundeigentiimerverbindlich gesichert.

Die Planung stimmt mit den weiteren libergeordneten Strategien der Stadt
Aarau lberein, beispielsweise mit dem Freiraumkonzept oder den Zielsetzun-
gen aus dem Gesamtplan Verkehr. Die Sicherung erfolgt grundeigentiimerver-
bindlich im Rahmen des GP ,,Bahnhofstrasse 86-96“

Das Strassennetz der Stadt Aarau wird geschont, indem durch die angestrebte
Entwicklung kein zusatzlicher motorisierter Individualverkehr geschaffen wird,
sondern eine starke Lenkung auf den Fuss-, Velo und den offentlichen Verkehr
stattfindet.

Die Bevolkerung wird in geeigneter Weise (Informationsveranstaltung, Mitwir-
kung, 6ffentliche Auflage) Gber den jeweiligen Planungsstand informiert.

Eine Abwagung der relevanten 6ffentlichen und privaten Interessen wurde in Kapitel 4.4

vorgenommen. Als Schlussfolgerung kann festgehalten werden, dass der Gestaltungs-

plan «Bahnhofstrasse 86-96» wesentlich zu einer qualitativ hochwertigen Entwicklung

im Planungsgebiet beitragt.
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7. Anhang

Vergleich Ausniitzungsziffer Bestand, Regelbauweise und Gestaltungsplan
Schema Regelbebauung nach BNO Aarau
Schema Uberlagerung der Regelbebauung mit dem Richtprojekt

Gestalt lan «Bahnhofstrasse 86-96»
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Anhang:
Vergleich _
Ausnutzungsziffer
Ausnutzung
Umstapelung
Bahnhofstrasse 96 (Parzelle 3666) AZ Gasse/EG Bahnhofstrasse 92 (Parzelle 1135)
Parzellengrosse Bestand ZE6 GP Diff. ZE6/GP Parzellengrosse Bestand ZE6 GP
EG 1°017.00 847.00 778.41 330.10 -448.31 EG 477.00 148.00 308.97 219.80
1.0G 586.00 836.01 613.10 -222.91 1.0G 206.00 369.27 359.30
2.0G 586.00 836.01 613.10 -222.91 2.0G 206.00 369.27 359.30
3.0G 586.00 836.01 477.50 -358.51 3.0G 206.00 369.27 359.30
4.0G 586.00 836.01 477.50 -358.51 4.0G 206.00 369.27 359.30
5.0G 836.01 477 .50 -358.51 5.0G 369.27 359.30
6.0G 477.50 477.50 6.0G 215.40
7.0G 477.50 477.50 7.0G 215.40
8.0G 477 .50 477.50 8.0G
9.0G 477 .50 477.50 9.0G
10.0G 477.50 477.50 10.0G
Attika 481.00 501.61 477 .50 -24.11 Attika 147.00 221.56
Total 3’672.00 5’460.07 5’853.80 393.73 Total 1°119.00 2°376.88 2°447.10
AZ: 3.61 5.37 5.76 AZ: 2.35 4.98 5.13
Umstapelung
Bahnhofstrasse 94 (Parzelle 1134) Bahnhofstrasse 86 + 88 (Parzelle 1136) AZ Gasse/EG
Parzellengrosse Bestand ZE6 GP Parzellengrosse Bestand ZE6 GP| Diff. ZE6/GP
EG 549.00 445, 390.69 283.30 EG 1°987.00 1°255.00 1°395.18 861.00 -534.18
BT 445.00 ....A49:.19 .. 451.90 1.0G 1'537.00 1'455.39 1'283.30 -172.09
2.0G 445 449.19 451.90 2.0G 1’°564.00 1’455.39 1’283.30 -172.09
3o 445.00 449.19 451.90 3.0G 1’564.00 1’455.39 1’283.30 -172.09
4.0G 445 449.19 451.90 4.0G 1’°564.00 1’455.39 1’283.30 -172.09
5.0G 445 449.19 451.90 5.0G 1’455.39 1’283.30 -172.09
6.0G 284 .80 6.0G 860.50 860.50
G oo seeeesee ettt e 284.80 7.0G 860.50 860.50
8.0G 8.0G 860.50 860.50
0 9.0G
Attika 1 293.00 269.51 Attika 1 942.00 873.23 -873.23
Attika 2 194.00 Attika 2 806.00
Total 3°157.00 2°906.15 3’112.40 Total 9’232.00 9’545.36 9’859.00
AZ: 5.75 5.29 5.67 AZ: 4.65 4.80 4.96
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Schema Uberlagerung der Regelbebauung nach BNO Aarau mit dem Richtprojekt
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