STADT AARAU

Gestaltungsplan und Teilanderung
Nutzungsplanung

Bahnhofstrasse 86-98

20. September 2022

Informationsveranstaltung offentliche
Mitwirkung
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Ubersicht

— Begrussung
— Inhalte, Ablauf Verfahren
— Vorstellung Richtprojekt

— Vorstellung Gestaltungsplan/
Anderung Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

— Weiteres Verfahren

— Fragen
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Pflichtgestaltungsplan

STADT AARAU
|

Genehmigungsinhalt
Nutzungszonen
Bauzonen

Zonen Zentrum

ZE3 Zone Zentrum dreigeschossig
a zE4 Zone Zentrum viergeschossig
; BEl zEs Zone Zentrum fiinfgeschossig
IEl zEs Zone Zentrum sechsgeschossig
Sonderregelungen
: : : : : E Gestaltungsplanpflicht
Aufstufung von Larmempfindlichkeitstufe ES Il auf ES 11l

§ 6 Bau und Nutzungsordnung (BNO)

- Richtprojektierung als Grundlage

21.09.2023

Bahnhofstrasse 86-98
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Inhalte, Ablauf Verfahren
Arbeitsschritt Zeitpunkt
Stadtebaulicher Studienauftrag Marz 2021 - Juli
Bahnhofstrasse 86-96 2021
Erarbeitung Richtprojekt August 2021 -
(Auf Basis Siegerprojekt Studienauftrag) Dezember 2021
Erarbeitung Gestaltungsplan / Januar 2022 -
Erarbeitung Teilanderung BNO April 2023
Freigabe Unterlagen durch 21. August 2023
Stadtrat flr Mitwirkung und Vorprifung
Offentliche Mitwirkungsauflage 22. September -

31. Oktober 2023
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Qualitative Vorgaben der Stadt

— Stadtebau
— Mobilitat
— Freiraum / offentlicher Raum

— Umwelt
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Vorstellung Richtprojekt
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Richtprojekt. BAHNHOFSTRASSE 86-96
Stand September 2023

Bahnhofstrasse 86-98 21.09.2023 :
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RIChtprOjekt Ausgangslage - Heute

21.09.2023

Bahnhofstrasse 86-98
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Richtprojekt. Wettbewerb Juni 2021
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Richtprojekt. Stadtsilhouette
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Richtprojekt. Freiraumkonzept: Vernetzung

Verbindungen / Passagen zwischen Bahnhofsareal und Bahnhofstrasse - bestehend und zukunftig

Bahnhofstrasse 86-98

@

21.09.2023
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Richtprojekt. Freiraumkonzept: Vernetzung
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Raumkanten und Freiraume an der Bahnhofstrasse

Raumkanten Bahnhofstrasse

Bahnhofstrasse 86-98 21.09.2023
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Richtprojekt. Freiraumkonzept:
Durchlassigkeit und Schwammstadt
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Richtprojekt. Freiraumkonzept:

Erschliessung
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Richtprojekt. Erdgeschoss:
Erweiterung des of'fentllchen Raume*

21.09.2023
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Richtprojekt.

A

STADTAARAU%
Erdgeschoss: Baufeld
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Richtprojekt. Erdgeschoss: Baufelder 0
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Richtprojekt. Erdgeschoss: Baufeld D D
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Richtprojekt. Systemschnitt Baufelder A, B, C &
D

Bahnhofstrasse 86-98 2108202 »



STADT AARAU
|

Richtprojekt. Etappierbarkeit
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Etapbe Umbau Baufeld A
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Richtprojekt. Etappierbarkeit

Ist - Zustand

Etappe Neubau B Endzustand

21.09.2023

Bahnhofstrasse 86-98
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Vorstellung Gestaltungsplan/Anderung BNO

Kanton Aargau
Stadt Aarau

Gestaltungsplan
«Bahnhofstrasse 86-96»

gemiss 521 BauG.

Sondernutzungsvorschriften

26. Juni 2023

AT A i ieid

o Sl % ks L
Landeskarte 1.25'000 mit Kennzeichnung Perimeter

Vom Stadtrat am 21 08 2023 zuhanden kantonale Vorpriffung verabschiedet

Vorpriifungsbericht vom
Mitwirkung vom 22092023 bis 31102023

Gtfentliche Auflage vom bis

Beschlossen vom Stadtrat am

Der Stadtprsident Der Stadischreiber
Cenehmigungsvermerk Cenehmigung durch den Regierungsrat mit RRE
hr vom

Im Auftrag der Stastskanzlei
Aarau, den
Abteilung Raumentwicklung BYU

DOELION  f e 1 om mies snie s s s ot [Ep———

Gestaltungsplan

Vorschriften

Situationsplane 1:500

J

Gestaltungsplan

Kanton Aargau
Stadt Aarau

Teilanderung

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

gemiss 515 BauC.

«Bahnhofstrasse 86-96» Parzellen Nrn. 1134, 1135, 1136, 3666

26 Juni 2023

7 b
Landeskarte 1:25°000 it Kennzeichnung Peri

Vom Stadtrat am 21 08 2023 zuhanden kantonale Vorprifung verabschiedet

Vorprifungsbericht vom:
Mitvarkung vom: 22092023 bis 31102023

Offenliche Auflage vom: e b

Beschlossen vom Einwohnerrat am:

Der Stadtprsident Der Stadischreiber
Cenehmigungsvermerk Cenehmigung durch den Regierungsrat mit RAE
hr. vom

Im Auftrag der Staatskanzlei
Aarau, den
Abteilung Raumentwicklung BVU

metron e o

Teilanderung BNO
(Anhang 2)

21.09.2023

Bahnhofstrasse 86-98
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Vorstellung Gestaltungsplan

— Ziel des Gestaltungsplans (GP):
Weiterentwicklung des Gebiets Bahnhof Nord durch eine
gesamtheitliche und gestalterisch hochwertige Bebauung

— Bestandteile des GP:
Situationsplane 1:500, Sondernutzungsvorschriften
(grundeigentimerverbindlich)

Planungsbericht, Richtprojekt, weitere Nachweise
(erlauternd, keine Rechtsverbindlichkeit)

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Vorstellung Gestaltungsplan - Inhalte

— Perimeter (= Giltigkeitsbereich der Vorschriften)
— Lage und Ausdehnung der Neubauten

— Nutzungsmass

— Vorgaben zur Gestaltung der Neubauten

— Vorgaben zu Nachhaltigkeit, Klima, Energie

— Vorgaben zur Gestaltung der Freiraume und der
Bepflanzung

— Vorgaben zur Erschliessung und Parkierung

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Perimeter

Bahnhofstrasse 86-96
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Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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|
Perimeter

Parzellen Nrn. 1134, 1135, 1136, 3666

I N

------ Perimeter Gestaltungsplan

------ Perimeter Erdgeschoss Gestaltungsplan Bahnhof Nord, genehmigt am 26.05.2004

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Lage und Ausdehnung der Neubauten
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Lage und Ausdehnung der Neubauten
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Nutzungsmass

STADT AARAU

Baubereiche max. anrechenbare Geschossflache

max. Gesamthéhen

[m2] [m]
Parzelle 1136 (Baufeld A) 9’900 20.3 29.5
Parzelle 1135 (Baufeld B) 2’500 20.3 26.5
Parzelle 1134 (Baufeld C) 3’200 20.3 26.5
Parzelle 3666 (Baufeld D) 5'900 11.2 40.0

Bestand:
Max. Regelbauweise:
Gestaltungsplan:

17’180 m? aGF
20’288 m?2 aGF
21’500 m?2 aGF

(Bestand +25% / Regelbauweise +6%)

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Gestaltung der Bauten

Architektur

— Sehr gute Einordnung in Umgebung und hohe Aufenthaltsqualitat
— Ruckspringendes Erdgeschoss, auskragende Obergeschosse

— Umlaufend hohe Qualitat der Fassade, keine Riickfassaden
Okologie /7 Nachhaltigkeit

— Flachdacher 6kologisch wertvoll begriint

— Vogelsicheres Bauen gemass Leitfaden Vogelwarte Sempach

— Nachhaltiger Umgang mit Regenwasser (Nutzung/Versickerung)
Nutzungen

— Im Erdgeschoss in der Regel publikumsorientierte Nutzungen

e fay | Sl
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Gestaltung der Freirdume und Bepflanzung

— Alle Freirdume o6ffentlich zuganglich

— Sicherung nicht unterbauter Flachen flir Bepflanzung
(gemass Klimaanpassungsstrategie der Stadt Aarau)

— Verbindungs- und Hofbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat

Bahnhofstrasse

£
>
41008
»

— _,,/j@mm!ﬁ h
DA Freihalteflache UG

Verbindungsbereiche (Lage schematisch)

Vorzone Bahnhofstrasse

Hofbereich
Bahnhofstrasse 86-98 VDAL -



Vorgaben zur Erschliessung und Parkierung

STADT AARAU

%

— Keine Anderungen betreffend Erschliessung fur den

motorisierten Verkehr (Glterstrasse)

— Sicherung wichtiger o6ffentlicher Fusswegverbindungen
— Sicherung autoarme-autofreie Nutzung bei

Ersatzneubauten

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Vorgaben zur Erschliessung und Parkierung

— GP-Gebiet ist Teil des Uberlastungsgebiets «Bahnhofndhe»

— Weitgehende Reduzierung der Parkplatze gemass
Vorgaben der Stadt Aarau

— Ubergangslosung: Reduktion erfolgt erst im Rahmen eines
Ersatzneubaus oder einer Nutzungsanderung

Anzahl Parkplatze

Bestand Regelbauweise GP

Parzellen von bis

Parzelle 1136 (BaufeldA) 208 4 8 .23

Parzelle 1134 (Baufeld ©) _ > 4 2% 8
Parzelle 3666 (Baufeld D) 25 27 48 12
Total 291 97 174 49

Bahnhofstrasse 86-98 21.09.2023
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Vorgaben zu Nachhaltigkeit, Klima und
Energie

— Vorgabe eines hochstehenden Nachhaltigkeitsstandards
gemass Vorgaben Stadt Aarau
(Zertifizierung nach SNBS Gold oder gleichwertig)

— Vorgabe 100% erneuerbare Energie fur Neubauten

— Nachweis von kompensatorischen Massnahmen zur
Hitzeminderung

— Okologischer Ausgleich innerhalb des GP-Gebiets:

> Flachdachbegriinung, Baumpflanzungen, Kleinstrukturen, Nisthilfen

— Fortschrittliches Regenwassermanagement (Regenwasser-
nutzung / Versickerung), Ableitung in Kanalisation nur in
Ausnahmefallen

— Minimierung der negativen Einfliisse durch Lichtemissionen
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Vorstellung Gestaltungsplan/Anderung BNO

Kanton Aargau
Stadt Aarau

Gestaltungsplan
«Bahnhofstrasse 86-96»

gemiss 521 BauG.

Sondernutzungsvorschriften

26. Juni 2023

AT A i ieid

o Sl % ks L
Landeskarte 1.25'000 mit Kennzeichnung Perimeter

Vom Stadtrat am 21 08 2023 zuhanden kantonale Vorpriffung verabschiedet

Vorpriifungsbericht vom
Mitwirkung vom 22092023 bis 31102023

Gtfentliche Auflage vom bis

Beschlossen vom Stadtrat am

Der Stadtprsident Der Stadischreiber
Cenehmigungsvermerk Cenehmigung durch den Regierungsrat mit RRE
hr vom

Im Auftrag der Stastskanzlei
Aarau, den
Abteilung Raumentwicklung BYU
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Gestaltungsplan

Vorschriften

Situationsplane 1:500

J

Gestaltungsplan

Kanton Aargau
Stadt Aarau

Teilanderung

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

gemiss 515 BauC.

«Bahnhofstrasse 86-96» Parzellen Nrn. 1134, 1135, 1136, 3666

26 Juni 2023

7 b
Landeskarte 1:25°000 it Kennzeichnung Peri

Vom Stadtrat am 21 08 2023 zuhanden kantonale Vorprifung verabschiedet

Vorprifungsbericht vom:
Mitvarkung vom: 22092023 bis 31102023

Offenliche Auflage vom: e b

Beschlossen vom Einwohnerrat am:

Der Stadtprsident Der Stadischreiber
Cenehmigungsvermerk Cenehmigung durch den Regierungsrat mit RAE
hr. vom

Im Auftrag der Staatskanzlei
Aarau, den
Abteilung Raumentwicklung BVU

metron e o

Teilanderung BNO
(Anhang 2)

21.09.2023

Bahnhofstrasse 86-98
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Anderung BNO

— Anderung der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt
Aarau (Anhang 2 BNO)

— Zweck: Ermoglichung Gestaltungsplan gemadss Richtprojekt

e fay | Sl



Anderung BNO

Rechtskraftige BNO
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Geanderte BNO

rechtskriftige BNO Aarau vom 27.08.2018
genehmigt durch Regierungsrat am 18.12.2019

Teilanderung BNO Aarau

Anhang 2: Planungsziele und Sondervorschriften fiir Pflichtgestal-
tungsplidne geméss § 5 Abs. 1 und 2 BNO

Anhang 2: Planungsziele und Sondervorschriften fiir Pflichtgestal-
tungsplédne geméss § 5 Abs. 1 und 2 BNO

ung und Nutzung des nérdli-
chen Bahnhofquartiers sowie
dessen zweckmassig Er-
schliessung

In der Lange nicht begrenzter, héchstens
30 m tiefer Baukorper.

Gesamthohe First- und Flachdach (Ge-
schosszahl frei) des Baukorpers entlang
SBB-Geleise 31 m, eines Baukérpers an-
grenzend an die Buchserstrasse 70 m,
des ostlich an den 6ffentlichen Bahnhof-
platz angrenzenden Gebéaudes 22m und
des westlich an den &ffentlichen Bahn-
hofplatz angrenzenden Gebaudes 33m
(heutige Parzelle 1379)

Bezug des Freiraums im Bereich des
Baukorpers angrenzend an die Buch-
serstrasse zum Torfeld Nord.

ung und Nutzung des nérdli-
chen Bahnhofquartiers sowie
dessen zweckmassige Er-
schliessung

Pflicht- Ziele Abweichungen von den Regelbaum- Pflicht- Ziele Abweichungen von den Regelbaumas-
gestal- assen gestal- sen

tungs- tungs-

plan plan

Bahn- Erweiterung der Innenstadt Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss, Bahn- Erweiterung der Innenstadt Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss,
hof Stadtebaulich, architektonisch | Nutzung des Erdgeschosses in der Regel hof Stadtebaulich, architektonisch | Nutzung des Erdgeschosses in der Regel
Nord und betrieblich gute Uberbau- | publikumsorientiert. Nord und betrieblich gute Uberbau- | publikumsorientiert.

In der Lange nicht begrenzter, héchstens
30 m tiefer Baukoérper.

Gesamthohe First- und Flachdach (Ge-
schosszahl frei) des Baukdrpers entlang
SBB-Geleise 31 m, eines Baukoérpers an-
grenzend an die Buchserstrasse 70 m,
des dstlich an den &ffentlichen Bahnhof-
platz angrenzenden Gebaudes 22m und
des westlich an den &ffentlichen Bahnhof-
platz angrenzenden Gebaudes 33m (heu-
tige Parzelle 1379).

Im Gebiet der heutigen Parzellen 1134
1135, 1136, 3666 Geschosszahl frei
Gesamthéhe First- und Flachdach 40 m
(heutige Parzelle 3666),

Anderung

Bezug des Freiraums im Bereich des Bau-
koérpers angrenzend an die Buch-
serstrasse zum Torfeld Nord.

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Welteres Verfahren

Entwurf Gestaltungsplan /
Entwurf Teilanderung BNO

Freigabe durch Stadtrat

(21.08.2023) ©

Off. Mitwirkung (ca. 30 Tage) /
Kantonale Vorprifung

O Off. Auflage (30 Tage)

Beschluss Gestaltungsplan/
Teilanderung BNO

Genehmigung Gestaltungsplan /
Teilanderung BNO (Rechtskraft)

2023  heute 2024 2025
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Welteres Verfahren

Entwurf Gestaltungsplan /
Entwurf Teilanderung BNO

Freigabe durch Stadtrat

(21.08.2023) ©

Frihester Baustart nach
Rechtskraft der
Planungsinstrumente ca.
Mitte 2025

Off. Mitwirkung (ca. 30 Tage) /
Kantonale Vorprifung

O Off. Auflage (30 Tage)

Beschluss Gestaltungsplan/
Teilanderung BNO

Genehmigung Gestaltungsplan /
Teilanderung BNQ (Rechtskraft)

v

2023 heute

2024 2025

e fay | Sl
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Welteres Verfahren

— Freigabe Planung durch Stadtrat am 21. August 2023

— Vorprifung durch Kanton (Einhaltung Gibergeordneter
Gesetze)

— Offentliche Mitwirkung fiir Bevolkerung vom 22. September
bis 31. Oktober 2023

— Unterlagen GP/Anderung Nutzungsplanung sind auf der

Website der Stadt Aarau aufgeschaltet
(https://www.aarau.ch/politik-verwaltung/vernehmlassungen.html)

— Wahrend der Mitwirkung kénnen Interessierte Eingaben
zum Gestaltungsplan bzw. zur Teilanderung der
Nutzungsplanung einreichen

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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Fragen und Ruckmeldungen

— Fragen und Bemerkungen

— Fragen wahrend der Mitwirkungsauflage an die
Abteilung Stadtentwicklung Aarau:
stadtentwicklung@aarau.ch

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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BACKUPFOLIEN (ANHANG)

Bahnhofstrasse 86-98 VDAL »



Terminplan
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2023

2024 2025

5/6|7|8|9]10[11]12

5/6|7|8|9[10[11[12) 1|2

Phase 1

Entwurf GP / Teilanderung Nutzungsplanung

Prifung durch Stadt, Freigabe (21.08.2023)

Phase 2

Informationsveranstaltung (20.09.2023)

Offentliche Mitwirkung (30 Tage)

Vorprifung Kanton + Bereinigung
(Vorbehalt Notwendigkeit 2. VP)

Bereinigung, Mitwirkungsbericht

Informationsveranstaltung
(ev. nur Einspracheberechtigte, abhangig von Mitwirkung)

Offentliche Auflage (30 Tage)

Auswertung, evtl. Einigungsverhandlungen

Beschluss Einwohnerat (Teilanderung Nutzungsplanung)

Beschluss Stadtrat (Gestaltungsplan, Vorbehalt Beschluss ER)

Genehmigung Regierungsrat

Gestaltungsplan rechtskraftig

Moglicher Start Vorprojekt Neubau bis Baugesuch

20.09.2023

Bahnhofstrasse 86-98

21.09.2023
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