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Pflichtgestaltungsplan
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§ 6 Bau und Nutzungsordnung (BNO)

- Richtprojektierung als Grundlage



Inhalte, Ablauf Verfahren
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Arbeitsschritt Zeitpunkt

Städtebaulicher Studienauftrag
Bahnhofstrasse 86-96

März 2021 – Juli 
2021

Erarbeitung Richtprojekt 
(Auf Basis Siegerprojekt Studienauftrag)

August 2021 –
Dezember 2021

Erarbeitung Gestaltungsplan /
Erarbeitung Teiländerung BNO

Januar 2022 –
April 2023 

Freigabe Unterlagen durch  
Stadtrat für Mitwirkung und Vorprüfung 

21. August 2023

Öffentliche Mitwirkungsauflage 22. September –
31. Oktober 2023 



Qualitative Vorgaben der Stadt

 Städtebau

 Mobilität

 Freiraum / öffentlicher Raum

 Umwelt
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Vorstellung Richtprojekt
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Richtprojekt. BAHNHOFSTRASSE 86-96
Stand September 2023
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Richtprojekt. Ausgangslage - Heute 
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Richtprojekt. Wettbewerb Juni 2021
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Richtprojekt. Perlenkette der Solitäre

21.09.2023
Bahnhofstrasse 86-98

10



Richtprojekt. Stadtsilhouette
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Richtprojekt. Freiraumkonzept: Vernetzung
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Verbindungen / Passagen zwischen Bahnhofsareal und Bahnhofstrasse – bestehend und zukünftig 



Richtprojekt. Freiraumkonzept: Vernetzung

21.09.2023
Bahnhofstrasse 86-98

13

Raumkanten Bahnhofstrasse 

Raumkanten und Freiräume an der Bahnhofstrasse



Richtprojekt. Freiraumkonzept: 
Durchlässigkeit und Schwammstadt
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Situation Ökologie und Umgang mit 
Regenwasser

Prinzipschnitt

Grüne Platzmöblierung Abspannbeleuchtung



Richtprojekt. Freiraumkonzept: 
Erschliessung
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Richtprojekt. Erdgeschoss: 
Erweiterung des öffentlichen Raumes
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Richtprojekt. Erdgeschoss: Baufeld 
A
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Richtprojekt. Erdgeschoss: Baufelder 
B/C 
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Richtprojekt. Erdgeschoss: Baufeld D 
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Richtprojekt. Systemschnitt Baufelder A, B, C & 
D 
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A B C D

Richtprojekt. Etappierbarkeit
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Etappe Neubau Baufeld B

Etappe Umbau Baufeld A

Etappe Neubau Baufeld D



Richtprojekt. Etappierbarkeit
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Ist - Zustand

Etappe Neubau B

Etappe Neubau Baufeld D

Endzustand



Vorstellung Gestaltungsplan/Änderung BNO
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Vorschriften Situationspläne 1:500

Gestaltungsplan

Teiländerung BNO
(Anhang 2)



Vorstellung Gestaltungsplan

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

 Bestandteile des GP:
Situationspläne 1:500, Sondernutzungsvorschriften 
(grundeigentümerverbindlich)

Planungsbericht, Richtprojekt, weitere Nachweise
(erläuternd, keine Rechtsverbindlichkeit)
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Vorstellung Gestaltungsplan – Inhalte

 Perimeter (= Gültigkeitsbereich der Vorschriften)

 Lage und Ausdehnung der Neubauten

 Nutzungsmass 

 Vorgaben zur Gestaltung der Neubauten

 Vorgaben zu Nachhaltigkeit, Klima, Energie

 Vorgaben zur Gestaltung der Freiräume und der 
Bepflanzung

 Vorgaben zur Erschliessung und Parkierung
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Perimeter
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Bahnhofstrasse 86-96



Perimeter
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Parzellen Nrn. 1134, 1135, 1136, 3666



Lage und Ausdehnung der Neubauten
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Lage und Ausdehnung der Neubauten
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Nutzungsmass

Bestand: 17’180 m2 aGF
Max. Regelbauweise: 20’288 m2 aGF
Gestaltungsplan: 21’500 m2 aGF

(Bestand +25% / Regelbauweise +6%)
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Gestaltung der Bauten

Architektur

 Sehr gute Einordnung in Umgebung und hohe Aufenthaltsqualität

 Rückspringendes Erdgeschoss, auskragende Obergeschosse

 Umlaufend hohe Qualität der Fassade, keine Rückfassaden

Ökologie / Nachhaltigkeit

 Flachdächer ökologisch wertvoll begrünt

 Vogelsicheres Bauen gemäss Leitfaden Vogelwarte Sempach

 Nachhaltiger Umgang mit Regenwasser (Nutzung/Versickerung)

Nutzungen

 Im Erdgeschoss in der Regel publikumsorientierte Nutzungen
21.09.2023
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Gestaltung der Freiräume und Bepflanzung

 Alle Freiräume öffentlich zugänglich
 Sicherung nicht unterbauter Flächen für Bepflanzung

(gemäss Klimaanpassungsstrategie der Stadt Aarau)
 Verbindungs- und Hofbereiche mit hoher Aufenthaltsqualität
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Vorgaben zur Erschliessung und Parkierung

 Keine Änderungen betreffend Erschliessung für den 
motorisierten Verkehr (Güterstrasse)

 Sicherung wichtiger öffentlicher Fusswegverbindungen
 Sicherung autoarme-autofreie Nutzung bei 

Ersatzneubauten
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Vorgaben zur Erschliessung und Parkierung

 GP-Gebiet ist Teil des Überlastungsgebiets «Bahnhofnähe»
 Weitgehende Reduzierung der Parkplätze gemäss 

Vorgaben der Stadt Aarau
 Übergangslösung: Reduktion erfolgt erst im Rahmen eines 

Ersatzneubaus oder einer Nutzungsänderung
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Vorgaben zu Nachhaltigkeit, Klima und 
Energie

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

 Vorgabe 100% erneuerbare Energie für Neubauten

 Nachweis von kompensatorischen Massnahmen zur 
Hitzeminderung 

 Ökologischer Ausgleich innerhalb des GP-Gebiets:
 Flachdachbegrünung, Baumpflanzungen, Kleinstrukturen, Nisthilfen

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

 Minimierung der negativen Einflüsse durch Lichtemissionen
21.09.2023
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Vorstellung Gestaltungsplan/Änderung BNO
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Vorschriften Situationspläne 1:500

Gestaltungsplan

Teiländerung BNO
(Anhang 2)



Änderung BNO

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

 Zweck: Ermöglichung Gestaltungsplan gemäss Richtprojekt
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Änderung BNO
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Rechtskräftige BNO Geänderte BNO

Änderung



Weiteres Verfahren
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2023 2024 2025

Entwurf Gestaltungsplan /
Entwurf Teiländerung BNO

Freigabe durch Stadtrat
(21.08.2023)

Öff. Mitwirkung (ca. 30 Tage) /
Kantonale Vorprüfung

Öff. Auflage (30 Tage)

Beschluss Gestaltungsplan/
Teiländerung BNO

Genehmigung Gestaltungsplan / 
Teiländerung BNO (Rechtskraft)

heute



Weiteres Verfahren
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2023 2024 2025

Öff. Mitwirkung (ca. 30 Tage) /
Kantonale Vorprüfung

Öff. Auflage (30 Tage)

Beschluss Gestaltungsplan/
Teiländerung BNO

Genehmigung Gestaltungsplan / 
Teiländerung BNO (Rechtskraft)

Frühester Baustart nach 
Rechtskraft der 

Planungsinstrumente ca. 
Mitte 2025

Entwurf Gestaltungsplan /
Entwurf Teiländerung BNO

Freigabe durch Stadtrat
(21.08.2023)

heute



Weiteres Verfahren

 Freigabe Planung durch Stadtrat am 21. August 2023
 Vorprüfung durch Kanton (Einhaltung übergeordneter 

Gesetze)
 Öffentliche Mitwirkung für Bevölkerung vom 22. September 

bis 31. Oktober 2023
 Unterlagen GP/Änderung Nutzungsplanung sind auf der 

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

 Während der Mitwirkung können Interessierte Eingaben 
zum Gestaltungsplan bzw. zur Teiländerung der 
Nutzungsplanung einreichen
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Fragen und Rückmeldungen

 Fragen und Bemerkungen 

 Fragen während der Mitwirkungsauflage an die 
Abteilung Stadtentwicklung Aarau: 
stadtentwicklung@aarau.ch
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BACKUPFOLIEN (ANHANG)
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Terminplan
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

Phase 1
Entwurf GP / Teiländerung Nutzungsplanung
Prüfung durch Stadt, Freigabe (21.08.2023) I
Phase 2
Informationsveranstaltung (20.09.2023) I
Öffentliche Mitwirkung (30 Tage)
Vorprüfung Kanton + Bereinigung 
(Vorbehalt Notwendigkeit 2. VP)

Bereinigung, Mitwirkungsbericht
Informationsveranstaltung 
(ev. nur Einspracheberechtigte, abhängig von Mitwirkung)

I

Öffentliche Auflage (30 Tage)
Auswertung, evtl. Einigungsverhandlungen
Beschluss Einwohnerat (Teiländerung Nutzungsplanung)

Beschluss Stadtrat (Gestaltungsplan, Vorbehalt Beschluss ER)

Genehmigung Regierungsrat
Gestaltungsplan rechtskräftig →
Möglicher Start Vorprojekt Neubau bis Baugesuch

2023 2024 2025

20.09.2023


