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Gestaltungsplan Erlinsbacherstrasse

Sondernutzungsvorschriften

Praambel: Der Stadtrat von Aarau erlasst gestitzt auf §25 Abs. 3 des Gesetzes iber Raum-
entwicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (Baugesetzt, BauG) vom 19. Januar 1993
und auf §§ 4 bis 6 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt Aarau von, 18. Dezem-

ber 2019 die nachstehenden Sondernutzungsvorschriften

1 Allgemeine Bestimmungen
§1
Bestandteile ! Folgende Bestandteile des Gestaltungsplans sind verbindlich:

—  Situationsplan 1:500

Sondernutzungsvorschriften

[N]

Folgende Bestandteile des Gestaltungsplans haben erlduternden Charakter:

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

w

Flr das Bauprojekt sind folgende Beurteilungsgrundlagen wegleitend:

Richtprojekt Architektur, Duplex Architekten, 19. Dezember 2023

Richtprojekt Freiraum, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, 06. Méarz 2023

Zweck/Ziel 1 Der Gestaltungsplan "Erlinsbacherstrasse" bezweckt eine gesamtheitlich geplante, stad-
tebaulich, architektonisch und freiraumlich qualitativ hochstehende Uberbauung des

Areals.
2 Mit dem Gestaltungsplan werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

— Realisierung einer architektonisch und stadtebaulich gut gestalteten Uberbauung mit
hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat,

—  Flexibel gestaltete Grundrisse,

— Vielféltiger und bezahlbarer Wohnraum,

—  Vielfaltiger Nutzungsmix,

—  Forderung eines reduzierten Flachenverbrauchs sowohl auf dem Areal wie gebdude-
intern durch gemeinschaftliche Angebote,

— eine zweckmassige und effiziente Erschliessung auf dem Areal,

— Sicherung von qualitatvollen, klimaangepassten Freirdumen,

— die Férderung der Biodiversitat im Siedlungsraum,

— hohe Energieeffizienz und minimale Treibhausgasemissionen im gesamten Lebens-
zyklus der Gebadude (Erstellung, Betrieb, Mobilitat).

§3

Perimeter 1 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst den im Situationsplan 1:500 bezeich-

neten Perimeter.
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§4

Verhaltnis zur Grundordnung 1 Soweit der Gestaltungsplan und die Sondernutzungsvorschriften (SNV) nichts anderes
bestimmen, gelten die Bau- und Nutzungsordnung (BNQO) und der Bauzonen- und Kultur-

landplan der Stadt Aarau.

2 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des (ibergeordneten Rechts.

2 Gestaltungsgrundsatze
§5
Stadtebau und Architektur 1 Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang so zu ge-

stalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Prifkriterien fir die Gesamtwirkung
sind insbesondere die Volumetrie, die kubische Gliederung, die architektonische Gestal-

tung, die Materialwahl und die Farbgebung.
Die Beurteilung der Bauprojekte richtet sich nach folgenden Kriterien:

—  Erkennbarkeit Gesamtkonzept von Bauten und Freirdumen,

—  Proportionen und Stellung der Gebdudevolumen,

— Architektonische Gliederung und Fassadengestaltung,

— Qualitdt und Gebrauchstauglichkeit der Wohnungen und Grundrisse,

—  Wirkung und Einpassung der Materialien und Farben,

— Umgebungsgestaltung, insbesondere gemeinschaftliche Freirdume, Gebdudezugange
und allfallige Nahtstellen bei etappierter Bauweise,

— Harmonische Eingliederung der erneuerbaren Energieerzeugungsanlagen an den Ge-
bauden bzw. in der Umgebung (Fassaden, Dachflachen, etc.), unter der Einhaltung der
Anforderungen der Klimaanpassung (Entlastungsraum und Mikroklima), der Biodiversi-
tdt sowie des Klimaschutzes (Erneuerbare Energieerzeugung, Vermeidung von Treib-
hausgasemissionen),

—  Oberirdisch in Erscheinung tretende Untergeschosse missen gut in das Gesamtbild in-

tegriert werden.

3 Grundmasse und Nutzung
§6
Baubereiche 1 Es gelten die im Situationsplan definierten Baubereiche A, B, C, D und E. Diese sind ih-

rerseits in Teilbaubereiche unterteilt. Pro Baubereich darf ein Gebaude errichtet wer-

den.

Gebaude mussen vollstandig innerhalb der im Situationsplan definierten Baubereiche
erstellt werden. Vordacher dirfen die Baubereiche rundherum um 1.0 m Uberragen. Im

Bereich der Hauszugange dirfen die Vordacher um 2.0 m tberragen.

3 Innerhalb der Baubereiche kédnnen Gebiude ohne Riicksicht auf baurechtliche Ab-
standsbestimmungen angeordnet werden. Vorbehalten bleiben feuerpolizeiliche sowie

wohn- und arbeitshygienische Anforderungen.
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Kleinbauten gemass § 19 BauV sind unter Beachtung der gesetzlichen Abstandsvor-
schriften auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig, soweit sie gemeinschaftlichen Zwe-
cken dienen (Velountersténde, Pavillons usw.) und sofern ein gutes Gesamtbild sowie

eine gute Freiraumqualitat sichergestellt werden kann.
§7

Unterirdischer Baubereich 1 Unterirdische Bauten sind nur innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Bereichs

zuldssig.

2 Auf Unterbauungen von Freiflichen ist gemass den Anforderungen an die Regenwasser-

behandlung (§ 31) bzw. an den Freiraum (§ 13), sowie zur Reduktion von grauen Treib-

hausgasemissionen bei der Erstellung, moglichst zu verzichten.
§8

Nutzungsmass 1 In den einzelnen Baubereichen dirfen maximal die folgenden anrechenbaren Geschoss-

flachen (gemass § 32 BauV) realisiert werden:

—  Baubereich A:1'850 m?
—  Baubereich B: 1’650 m?
—  Baubereich C: 1’850 m?
—  Baubereich D: 1’600 m?
—  Baubereich E: 1650 m?

2 Insgesamt dirfen im ganzen Perimeter maximal 8'131 m? anrechenbare Geschossfliche

(gemaéss § 32 BauV) realisiert werden.
89

Hohe der Bauten und Ge- ! In den einzelnen Baubereichen sind die nachfolgenden, maximalen Héhenkoten (Ge-
schossigkeit . . " . . .
samthohe) zuldssig. Unter Vorbehalt von § 12 Abs. 2 dirfen keine Bauteile diese Koten

Uberragen.

— Baubereich A: 387.10 m.t.M
— Baubereich B: 387.10 m.u4.M.
— Baubereich C: 387.10 m.0.M
—  Baubereich D: 387.10 m.0.M
— Baubereich E: 387.10 m.4.M

2 Zur Anpassung an die Topographie ist gemass Anhang 2 BNO in Abweichung zu den Re-

gelbaumassen in den folgenden Baubereichen bzw. Teilbaubereichen ein zusatzliches
Vollgeschoss zulassig:

— Baubereich A2: 4 Vollgeschosse
— Baubereich B2: 4 Vollgeschosse
— Baubereich C2: 4 Vollgeschosse
— Baubereich D2: 4 Vollgeschosse

Zusatzliche Dach- und Attikageschosse sind nicht zulassig.
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§10

Es ist ein Wohnungsmix zu wahlen, der die Bedirfnisse moglichst vieler Lebensformen
abdeckt.

Es ist bezahlbarer Wohnraum gemass Wohnraumstrategie der Stadt Aarau zu schaffen.

Der Nachweis ist mit dem Baugesuch zu erbringen.

Mindestens 5 % der anrechenbaren Geschossflache haben als zumietbare Zusatznutzun-
gen (Ateliers, Hobbyraume, Co-Workingarbeitsplatze etc.) oder Gewerbeflachen mit An-

geboten, welche auch dem angrenzenden Quartier offenstehen, zu dienen.

Zusatzlich ist mindestens ein Gemeinschaftsraum zu schaffen, welcher als niederschwel-

liges Angebot auch dem angrenzenden Quartier zur Verfiigung steht.

Zur Belebung des angrenzenden Aareraums ist eine niederschwellige Nutzungsmoglich-
keit fir Dritte anzubieten (Buvette, Verpflegungsangebot in Kombination mit dem Ge-

meinschaftsraum o0.4).

4 Gestaltung Gebaude
§11
! Fir die Gestaltung der Gebaude und insbesondere der Fassaden gelten folgende
Grundsdtze:
— Bauten und Umgebung mussen sich insgesamt wie auch bezogen auf die beste-
hende Bebauung im Umfeld sehr gut einfligen.
— Die Hauszugénge sind in der Fassadengestaltung gut sichtbar zu gestalten,
— Esdurfen keine reflektierenden und in der Fernwirkung grell wahrnehmbaren Ma-
terialien und Farben verwendet werden,
— Materialien sind so zu wahlen, dass sie moglichst wenig graue Energie verbrau-
chen,
— Hitzemindernde Materialisierung und Farbgebung,
— Auf der Slidseite der Gebdude ist eine Balkonschicht mit einer Mindesttiefe von
1.5 m zu errichten.
2 Mit dem Baugesuch muss ein verbindliches Material- und Farbkonzept vorgelegt wer-
den.
§12

1

2

Technisch bedingte Aufbauten fir die Haustechnik dirfen die maximale Hohenkoten ge-
mass § 9 Abs. 1 um maximal 1.5m Uberragen. Sie sind so in die Dachgestaltung zu integ-

rieren, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Allféllige Flachddcher von bewohnten Gebauden sind 6kologisch hochwertig zu begri-
nen. Dabei sind in der Planung die Anforderungen der Flachdachbegriinung und einer

Nutzung von Solarenergie zu kombinieren.
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5 Freirdume / Umgebung

§13

1 Bei der Gestaltung des Freiraumes sind die Bedirfnisse der Nutzergruppen, der Okolo-

gie, des Klimas und des Verkehrs zu berlcksichtigen.

2 Fir die Gestaltung des Freiraums gelten folgende Grundsatze:

—  Fur die Bepflanzung der Aussenrdume sind standortgerechte und einheimische
Pflanzen zu verwenden,

—  Grosskronige Baume sind ausserhalb des unterirdischen Baubereiches zu pflanzen,

—  Soweit Unterbauungen von Freiflachen unvermeidlich sind, ist eine Mindestuber-
deckung von 1.00 m bzw. bei einer Baumbepflanzung ein minimales Substratvolu-
men von 36 m3 pro Baum sicherzustellen. Sofern dieser Wert unterschritten wird,
ist durch die Wahl einer geeigneten, trockenheitsliebenden Bepflanzung ein Aus-
trocknen der Vegetation in den Sommermonaten zu verhindern,

— Im gesamten Perimeter ist der Ubergang zwischen halbprivaten Aussenrdumen
und den Sitzpldtzen und Balkonen so zu gestalten, dass er ohne zusatzliche bauli-
che, optisch stark trennende Massnahmen funktioniert,

— Umgebungsflachen sind zu mindestens 40 % zu begrinen und zu mindestens 25 %
durch Baume zu verschatten. Fiur befestigte Flachen (Wege, Platze etc.) sind, wo
immer moglich, wasserdurchldssige Materialien zu verwenden.

— 15 % des nicht mit Hochbauten bedeckten Areals sind als 6kologische Ausgleichs-
flache zu gestalten.

— Sicherstellung der 6ffentlichen Durchwegung zwischen Erlinsbacherstrasse und

Aarepromenade.
3 Fir die qualitative Beurteilung des Freiraums innerhalb des Gestaltungsplanperimeters

ist das Richtkonzept Freiraum gemadss § 1 Abs. 3 wegleitend.
§14

1 Die Grunflachen sind zur Férderung der Biodiversitdt moglichst vielfaltig und mit struk-
turreichen Lebensrdumen (Hecken, artenreiche Blumenwiese, Ruderalflachen) sowie als

zusammenhdngende Flache zu gestalten.

Sie dienen der Siedlungsdurchgrinung, der Erschliessung fur den Fussverkehr, als Spiel-
und Aufenthaltsbereiche, dem 6kologischen Ausgleich sowie der Verbesserung des

Mikroklimas.
§15

1 Die Allmend dient als begriinter Treffpunkt sowie Verbindung fiir den éffentlichen Fuss-

und Veloverkehr zwischen der Erlinsbacherstrasse und dem Uferweg.

2 Die Oberflachen sind, soweit méglich, sickerfahig zu gestalten.
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Sondernutzungsvorschriften

§16

Die Wohnhofe dienen als gemeinschaftliche Freiflachen fur das Areal und Flachen fir

Veranstaltungen sowie als Begegnungs- und Aneignungsflache fiir die Bewohner.

Sie sind durch ihre Materialisierung und Moéblierung deutlich von den umgebenden Er-

schliessungsflachen abzugrenzen.

Die Moblierung und Ausstattung sollen die Bedirfnisse verschiedener Alters- und Le-

bensphasen abdecken.

Die Wohnhofe sind teilweise zu beschatten. Dies geschieht in erster Prioritat durch

Pflanzen, erst in zweiter Prioritdt durch bauliche Massnahmen.
Die Versiegelung ist, soweit moglich, gering zu halten.
§17

Am im Situationsplan bezeichneten Bereich ist ein Spielplatz zu gestalten. Dieser dient

den Kindern der Uberbauung sowie der Kita als gemeinsamer Freiraum.

Bei der Gestaltung der Aufenthalts- und Spielflachen sind die Bedirfnisse verschiedener
Altersgruppen zu berlcksichtigen. Spielgerate in naturlichen Materialien (Holz, Kies,

Sand, Erde) sind zu bevorzugen.
§18
Die Fusswege dienen der arealinternen Verbindung zum Uferweg.

Der &ffentliche Fussweg iiber die Allmend dient dem Zugang der Offentlichkeit zum
Uferweg. Eine entsprechende Dienstbarkeit ist spatestens mit Eingabe des ersten Bau-

gesuches im Grundbuch einzutragen.
§19

Die inventarisierten und im Plan bezeichneten bestehenden Bdume sind zu erhalten, so-
weit der Erhalt 6konomisch verhaltnismassig ist. Andernfalls sind sie angemessen zu er-

setzen.

Die im Plan verzeichneten Baume neu sind zwingend zu realisieren. Flr weitere

Neupflanzungen ist das Richtprojekt Freiraum wegleitend.
Die Bewasserung der Bepflanzung ist mit geeigneten Mitteln sicherzustellen.
§20

Flr das Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan mit Pflege- und Unterhaltskon-
zept flr den gesamten Baubereich durch eine ausgewiesene Fachperson zu erstellen

und einzureichen.
Folgende Inhalte sind im Umgebungsplan aufzuzeigen:

a) Bepflanzung mit Angabe der verwendeten Arten resp. Sorten und deren Grosse
beim Pflanzzeitpunkt,
b) Gestaltung und Ausstattung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen,

c) Umgang mit dem Terrain (Schitt- oder Héhenkurvenplan)
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d) Maoblierung und Beleuchtung,

e) Fuahrung und Ausgestaltung der arealinternen Fussverbindungen sowie 6ffentli-
chen Fuss- und Veloverbindungen,

f)  Lage, Ausstattung und Gestaltung der oberirdischen Parkfelder, Motorrad- und Ve-
loabstellplatze,

g) Aufbau der Vegetationsschicht Gber unterirdischen Bauten

6 Erschliessung, Anlieferung und Parkierung

§21

1 Die Erschliessungsflache dient der Erschliessung der Gebaude fiir den Fussverkehr, den

Veloverkehr, den motorisierten Individualverkehr, der Anlieferung, der Entsorgung und
der oberirdischen Parkierung. Die flr die Ver- und Entsorgung bendétigte Flache ist stan-

dig freizuhalten.

§22

1 Die Zu- und Wegfahrten zum Areal haben in den im Situationsplan bezeichneten Berei-

chen ab der Erlinsbacherstrasse zu erfolgen.

§23

1 Parkplatze fir Bewohnerinnen und Bewohner, Kunden und Kundinnen sowie fiir Besu-

cherinnen und Besucher sind in der Einstellhalle sowie oberirdisch an den bezeichneten

Stellen moglich.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen dirfen maximal 15 oberirdische Park-

platze (inkl. Car-Sharing-Abstellplatze gemass § 25) realisiert werden.

Die Einstellhalle ist so zu konzipieren, dass sie bei allfélligen kiinftigen Leerstéanden an-

derweitig genutzt werden kann.

Die Bemessung der minimalen und maximalen Anzahl Autoabstellplatze erfolgt gemass
den Bestimmungen der aktuell giltigen VSS-Norm 40 281 und der rechtskraftigen Bau-

und Nutzungsordnung der Stadt Aarau.

Abstellplatze in der Einstellhalle sind mit baulichen und elektrotechnischen Vorkehrun-
gen fur die Realisierung von individuell abrechenbaren Anschlissen fir bedarfsgerechte
Ladevorrichtungen von E-Autos zu versehen. Die Zielwerte nach SIA-Merkblatt 2060,
Ausbaustufe C sind einzuhalten. Fir oberirdische Abstellplatze ist Ausbaustufe A einzu-

halten.

Abstellplatze fur Motorrader sind mindestens im Umfang von 10% der zu erstellenden
Abstellplatze flr Personenwagen zu erstellen.

§24

1 Fir Velos sind gut zugédngliche Abstellplatze vorzusehen. Die Bemessung erfolgt gemass
den VSS Normen 40 065 und 40 066, wobei der Normwert auf 140 % zu erh6hen ist.
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Zur sicheren Aufbewahrung der Velos fir Bewohnende und Beschéftigte sind mindes-
tens 70 % der Veloabstellplatze vor Witterungseinflissen zu schitzen und in den Geb&u-
den, wenn moglich im Erdgeschoss, anzuordnen. Bezlglich der Qualitat gilt des gegen-

wadrtige Handbuch Veloparkierung des Astras.

15 % der Veloabstellplatze sind fur Lademoglichkeiten fir E-Bikes vorzubereiten. Es gilt
das SIA Merkblatt 2060, Ausbaustufe C1 sinngemass.

In der Nahe der Hauseingange sind zusatzlich Kurzzeit-Abstellplatze im Aussenbereich zu
erstellen. Bezlglich der Qualitat gilt des gegenwartige Handbuch Veloparkierung des

Astras.

Flr Spezialfahrzeuge wie Cargobikes, Veloanhadnger etc. ist ausreichend Platz im Umfang

von 10 % der normalen Veloabstellpldtze zu erstellen.

Flr Kinderwagen, Trottinetts, Rollatoren etc. sind ausreichend Flachen in den einzelnen

Geschossen oder in den Wohnungen vorzusehen.
§25

An geeigneter Lage im Aussenraum sind sieben Stellplatze fur Car-Sharing Angebote vor-
zusehen. Die Nachfrage ist regelmassig zu Gberprifen und die Anzahl bedarfsgerecht an-

zupassen. Mindestens zwei Abstellplatze sind dauerhaft fir Car-Sharing bereitzuhalten.

Auf das Sharing-Angebot kann nur verzichtet werden, wenn ein Sharing-Angebot von
Autos oder grosseren Fahrzeugen innerhalb von 400 Metern Gehdistanz von der Mehr-

zahl der Geb&ude auf dem Areal erreicht werden kann.

Die Car-Sharing-Abstellplatze sind mit baulichen und elektrotechnischen Vorkehrungen
flr die Realisierung von individuell abrechenbaren Anschlissen fir bedarfsgerechte La-
devorrichtungen von E-Autos zu versehen. Es gilt den Zielwert nach SIA-Merkblatt 2060,
Ausbaustufe C einzuhalten, wobei die Infrastrukturbedirfnisse des Car-Sharing-Betrei-

bers zu bericksichtigen sind.
§26

Die gesamte Wohnnutzung ist autoarm gemass § 68 Abs. 4 BNO auszugestalten. Es ist
ein Mobilitdtskonzept gemdss § 67 BNO zu erarbeiten, welches konkrete Massnahmen

vorsieht, die die autoarme Nutzung dauerhaft sicherstellen.

Im Rahmen eines periodisch durchzufihrenden Controllings gemdass dem Mobilitatskon-
zept ist durch die Grundeigentimerschaft gegenlber der Stadt zu belegen, dass das
festgelegte Massnahmenpaket an Mobilitdtsangeboten wirkt, und somit die Anzahl der
Parkplatze fir die Wohn- und Gewerbenutzung ausreicht. Zeigt das Controlling wieder-
holt eine massgebliche Abweichung von den Zielen des Mobilitdtskonzepts, ist im Mobi-

litatskonzept eine Rickfallebene zu definieren.

12/14



Nachhaltigkeit

Photovoltaik

Vermeidung unnotiger Lichte-
missionen

Okologische Vernetzung

Regenwassermanagement

Entsorgung

Fachgutachten

PLANAR

Gestaltungsplan Erlinsbacherstrasse

Sondernutzungsvorschriften

7 Umwelt

§27

1 Das Areal, die darauf erstellten Gebaude, der Frei- bzw. Aussenraum und die Mobilitats-

auswirkungen haben zur Sicherstellung der Anforderungen Klimaschutz und Klimaanpas-
sung den diesbeziglichen Anforderungen gemass SNBS- oder Minergie-Areal oder ei-

nem in der Wirkung gleichwertigen Standard zu entsprechen.
Das (Vor)zertifikat ist dem Stadtrat mit der Einreichung des Baugesuches vorzulegen.

§28

! Essind Photovoltaik-Anlagen vorzusehen.

§29

1 Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aussenbereich sind Mass-

nahmen zur Vermeidung unndtiger Lichtemissionen vorzusehen.

§30

1 Die 6kologische Vernetzung, insbesondere die Durchldssigkeit fur Kleintiere, ist zu ge-

wahrleisten.

§31

! Dasinnerhalb des Perimeters anfallende Regenabwasser ist mit geeigneten Massnah-

men zu speichern und wiederzuverwenden.

Uberschissiges Regenwasser ist in erster Prioritdt innerhalb des Perimeters zu versi-
ckern. Das Ableiten in ein Oberfldchengewdsser ist nur als Spitzenentlastung bei starken

Regenfallen zulassig.

§32

1 An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind gemeinschaftliche Unterflurcontai-

ner zu erstellen. Bei der Erstellung sind die Vorgaben der Stadt Aarau zu berUcksichti-

gen.

8 Weitere Bestimmungen

§33

1 Zur Beurteilung der Frage, ob die qualitativen Anforderungen erflllt sind und die Abwei-

chungen von den Richtprojekten Architektur, Duplex Architekten, vom 19.12.2023, und
Freiraum, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, vom 06.03.2023 zu keinen Qualitats-
einbussen fuhren, kann der Stadtrat im Baubewilligungsverfahren auf Kosten der Ge-

suchsteller eine durch eine unabhangige Fachperson verfasste Stellungnahme einholen.

9 Schlussbestimmungen

§34
1 Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch das zustandige Departement in

Kraft.
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2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen Verfahrens wie

der Erlass.
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