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1. GESAMTKONZEPT

Gewiinschte Entwicklung

1.1 Das Areal Telli Ost wird als urbanes, dichtes Areal mit zunehmend gemischter Nutzung
entwickelt. Der gewerbliche Charakter des Areals bleibt erhalten.

1.2 Das Areal Telli Ost wachst Schritt flir Schritt aus den bestehenden Arbeits-, Freizeit- und
Kulturnutzungen heraus; Neubauten, neue Nutzungen und ihre Nutzerinnen und Nutzer ver-
netzen sich Uber die hochwertigen 6ffentlichen Freirdume.

1.3 Das Areal Telli Ost 6ffnet sich und verbindet sich rdumlich mit dem umgebenden Quartier.
1.4 Die Arealtransformation folgt Schritt flir Schritt und unter Berilicksichtigung zweckmaéssi-
ger Baueinheiten. Die Etappierungsschritte sind dabei flexibel in der Reihenfolge und im Um-

fang.

1.5 Im Sinne von «Design fir Alle» wird eine hohe Alltagstauglichkeit der 6ffentlichen und pri-
vaten Raume fir alle Nutzerinnen und Nutzer, inkl. Barrierefreiheit, angestrebt.

Richtprojekt

1.6 Das Richtprojekt Telli Ost vom Februar 2025 ist wegleitender Bestandteil des Entwick-
lungsrichtplans. Es dient als Grundlage und Konsultationsinstrument in Fragen zur stadtebau-
lichen Setzung, Nutzung, Gestaltung, Umgebungsplanung, Nachhaltigkeit und Erschliessung.

1.7 Viele der bestehenden Gewerbebauten im Areal Telli Ost basieren auf dem heutigen Be-

stand. Eine Umnutzung oder ein Ersatz dieser Bauten wurde nicht behandelt, eine entspre-
chende Abweichung vom Richtprojekt bleibt vorbehalten.
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2. STADTEBAU

Prinzipien

2.1 Die Arealentwicklung ist auf die flinf stadtebaulichen Prinzipien gemass Richtprojekt zwin-
gend abzustimmen. Die stadtebaulichen Prinzipien der Kleinen Freiheit, der Werkgasse, der
Mittelachse, der Arealrander und Arealzugénge sowie der gemischten Gebaudetypen bestim-
men die bauliche Entwicklung des Areals.

2.2 Fir die Bebauung und den Aussenraum wird eine hochwertige architektonische und stad-
tebauliche Qualitat gefordert.

Abbildung 1 Stddtebauliches Prinzip 1 Abbildung 2 Stddtebauliches Prinzip 2
Eine Kleine Freiheit fur Alle, Richtprojekt Das System Tellistrasse/Werkgasse, Richtprojekt

Abbildung 3 Stadtebauliches Prinzip 3 Abbildung 4 Stadtebauliches Prinzip 4
Auf der Mittelachse in die Arealmitte, Richtprojekt Arealrdander und Arealzugénge, Richtprojekt
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Abbildung 5 Stddtebauliches Prinzip 5 Abbildung 6 Hochhaus-Prinzip 2
Gewerbe, Wohnen und Dachflachennutzung vereint Gestaltung, Richtprojekt
in einem Gebdudetyp, Richtprojekt
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Baubereiche und Ausnutzungsziffer

2.3 Die Baubereiche zeigen schematisch auf, wo Hochbauten erstellt werden diirfen. Die Di-
mensionierung der Bauten hat sich dabei den Freirdumen und der Durchwegung unterzuord-
nen.

2.4 Eine Ausnutzungsziffer von maximal 2.0 Gber das ganze Areal zulassig.

Héhenentwicklung

2.5 Die Hohenentwicklung reagiert auf die umgebenden Stadtrdume und akzentuiert mit den
drei Hochhausern die Mitte des Areals. Abgesehen von den drei Hochhausern ist eine maxi-
male Gesamthohe von 30 m einzuhalten. Im Bereich Delfterstrasse ist eine maximale Gesamt-
hohe von 20 m einzuhalten. Hochhauser diirfen mit einer maximalen Gesamthdhe 55 m gebaut
werden.

2.6 Die Erdgeschosse sind mehrheitlich, wenigstens entlang der Kleinen Freiheit, Giberhoch
auszugestalten.

Hochhauser

2.7 Auf dem Areal sind maximal 3 Hochhauser zuléassig. Diese sind auf den im Situationsplan
schematisch dargestellten Positionen (HH-1, HH-2, HH-3.1, HH-3.2) zu realisieren. Nordlich der
Mittelachse ist nur ein Hochhaus zulassig (HH-3.1 oder HH-3.2).

2.8 Die drei Hochhauser wirken mit ihrer stadtebaulichen Setzung und Silhouettenform als

Ensemble (vgl. Abbildung 6). Die Hochhauser definieren durch inre Setzung die Kleine Freiheit.
Zur Realisierung eines Hochhauses ist ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufiihren.
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3. NUTZUNGEN

Grundsatze

3.1 Das Areal Telli Ost wird als urbanes, dichtes Quartier mit Gewerbeprégung und ergéanzen-
der Wohnnutzung weiterentwickelt. Bestehende und neue Kulturnutzungen beleben und be-
reichern das Quartier.

3.2 Im Sinne der Gewerbepragung wird Gber das gesamte Areal gerechnet ein Wohnanteil von
1/3 der aGF angestrebt.

Gewerbenutzungen
3.3 Gewerbenutzungen pragen das Areal. Es wird ein heterogener Gewerbemix angestrebt.
3.4 Die Stadt Aarau kann im Rahmen von Gestaltungsplanen unter der Berlicksichtigung der

Interessen der Eigentiimerschaft Vorgaben zur Gewerbenutzung festlegen. Der Fokus soll
dabei auf besonders wertschopfungsintensivem Gewerbe liegen.

Wohnnutzungen

3.5 Neue Wohnangebote ergénzen das bestehende Wohnangebot in der Stadt Aarau und in
den umliegenden Quartieren. Die Stadt Aarau kann im Rahmen von Gestaltungsplanen unter
Beriicksichtigung der Interessen der Eigentliimerschaften Vorgaben zur Wohnform (Woh-
nungsmix, Grosse, Gemeinniitzigkeit) festlegen.

3.6 Die Wohnnutzungen sind in den im Situationsplan dargestellten «<Wohnschwerpunkten»
zu konzentrieren.

Zwischennutzungen

3.7 Zwischennutzungen sind ein wichtiges Element der Arealtransformation. Sie tragen zur
Belebung des Areals bei und werden, wenn moglich geférdert.

Nutzungen Erdgeschoss

3.8 An zentralen Lagen entlang der Kleinen Freiheit und der Werkgasse sind in den Erdge-
schossen publikumsorientierte Betriebsnutzungen zur Belebung des Quartiers zu realisieren.

3.9 Im Erdgeschoss entlang der Tellistrasse und der Werkgasse sind keine Wohnnutzungen
zulassig.
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Soziale Infrastrukturen

3.10 Fiir das Telli Ost sind soziale Infrastrukturen wie Gemeinschaftsrdume, Kindergarten und
KITA/Hort wichtig. Diese sind in-der Ndhe zu den Wohnschwerpunkten zu realisieren. Im Rah-
men der Gestaltungsplane sind die entsprechenden Standorte bei gegebenem Bedarf zu si-
chern.

Kultur

3.11 Das KiFF als Kulturinstitution ist und bleibt wichtiger Bestandteil des Areals Telli Ost.
Durch die Arealgemeinschaft sind geeignete Massnahmen zu treffen, um mogliche Konfliktsi-
tuationen zu entscharfen. Neue Bewohnerinnen und Bewohner sind auf mdgliche (Larm-)Im-
missionen aufmerksam zu machen.
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4. FREIRAUM, BIODIVERSITAT UND
KLIMAANGEPASSTES BAUEN

Grundsatze

4.1 Die offentlichen Freiraume pragen das neue Areal Telli Ost. Sie dienen
der (Quartier)-Bevolkerung und den Arbeitnehmenden als Aufenthalts-
und Freiraum. Sie sind entsprechend hochwertig und grossziigig auszu-
gestalten und sollen auch in ihrer akustischen Qualitat durch eine ausge- 7
wogene Klangraumgestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitiat gewahrleis-
ten.

4.2 Das Areal wird klimaangepasst ausgestaltet, wo immer maoglich be-
grint und mit Baumen beschattet. Fir einen alterungsfahigen Baumbe-
stand sind die wesentlichen 6ffentlichen Freirdume nicht zu unterkellern. :
Dach- und Fassadenbegriinungen sind integraler Bestandteil der Pla-  apbildung7 Freiraum-prinzip 1:
nung. Wasser wird als sichtbares, hitzeminderndes und biodiversitatsfor-  «leine Freiheit, Richtprojekt
derndes Element integriert. Die Gestaltung folgt den Prinzipien der
Schwammstadt.

4.3 Die Entsiegelung von Flachen ist ein wichtiges Ziel bei der Weiterent-
wicklung des Areals Telli Ost.

4.4 Die 6kologische Vernetzung des Areals mit dem angrenzenden Quar-
tier sowie die Biodiversitat innerhalb des Areals sind gezielt zu starken.
Vernetzungsstrukturen werden auf quartiertypische Naturqualitéaten aus-
gerichtet. Umz&aunungen oder dergleichen sind entsprechend so auszu-
gestalten, dass der Durchgang fir die Kleinfauna funktionell offengehal-
ten wird. Zusatzlich sind Kleinstrukturen zur Férderung der lokalen Bio-
diversitat zu schaffen. Die Arealgestaltung soll einen hohen dkologischem

Mehrwert generieren Abbildung 8 Freiraum-Prinzip 2:
Mittelachse, Richtprojekt

Kleine Freiheit

4.5 Die Kleine Freiheit ist die zentrale Freirauminfrastruktur und dient
ndrdlich der Mittelachse als multifunktionaler und vielfaltiger Quartier-
treffpunkt und sldlich der Mittelachse als weitgehend grtiner Erholungs-
raum. Die Kleine Freiheit ist autofrei und sichert eine zentrale Aufenthalts-
und Begegnungsachse von Norden nach Siiden. Sie ist in zweckmassigen
Einheiten spatestens mit der ersten angrenzenden Bauetappe zu reali-
sieren.

Mittelachse Abbildung 9 Freiraum-Prinzip 4:

Tellistrasse & Werkgasse, Richtprojekt

4.6 Die Mittelachse dient der Erschliessung, ohne zur Durchfahrtsachse
zu werden. Die angrenzenden Bereiche sind auf die entsprechenden Nut-
zungen abzustimmen.
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Werkgasse

4.7 Die Werkgasse hat einen ausgepragten Gewerbecharakter. Die Umgebungsgestaltung

wird hier auf die gewerbliche Nutzung abgestimmt.

Eingangsplatze

4.8 Die Eingangsplatze weisen eine attraktive Aufenthaltsquali-
tat auf und verbinden das Areal mit den angrenzenden Quartie-
ren. Sie dienen als Wartebereiche bei den Bushaltestellen, als
Info-/Treffpunkte oder Stellplatz fiir temporare Angebote und
als Aussenbereich fiir die angrenzenden Gebaude.

Arealrander

4.9 Die Arealrander werden begriint (Strassenbegleitgriin) so-
wie als sichere Fusswege ausgestaltet.

Ubrige Freirdume

4.10 Die Ubrigen Freiraume und die Freiraume innerhalb der Bau-
bereiche werden als gemeinschaftliche und attraktive Quartier-
freirdume ausgestaltet und dienen der Durchwegung (Innere
Wegsysteme). Hier wird die Umsetzung auf die Bediirfnisse der
angrenzenden Nutzungen und die Quartierverbindungen abge-
stimmt.

Innerhalb der Teilareale, insbesondere mit Wohnschwerpunkten,
sind Griinraume zu realisieren, welche auf die unmittelbar an-
grenzenden Nutzungen abgestimmt sind.

Durchlassigkeit und Zuganglichkeit

4.11 Die Durchlassigkeit und Zuganglichkeit des Areals zu Fuss
und mit dem Velo ist gegeben. Die Hauptachsen Fuss-/Velover-
kehr sind angemessen zu dimensionieren. Die Arealzugange sind
barrierefrei, attraktiv und sicher ausgestaltet.
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Abbildung 10 Freiraum-Prinzip 3:
Eingangsplatze, Richtprojekt
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Abbildung 11 Freiraum-Prinzip 5
Arealrander & Strassenrdume, Richtprojekt

Abbildung 12 Freiraum-Prinzip 6:

Freirdume in den Teilarealen, Richtprojekt
(Festlegungen und Situationsplan: Ubrige Frei-
raume)



5. MOBILITAT

Grundsatze

5.1 Es wird eine zukunftsfahige Mobilitat angestrebt ohne durch die angestrebte Dichte eine
Uberlastung der stadtischen Verkehrsinfrastrukturen (u.a. Tellistrasse) auszul6sen.

5.2 Das Gesamtziel bis 2040 ist eine Reduktion der MIV-Fahrten (Zu- und Wegfahrten Areal)
um 13% gegentber von 2024. Es findet eine Verlagerung zum Fuss- und Veloverkehr sowie
zum OV statt und die entsprechenden Verkehrsinfrastrukturen und Mobilitdtsangebote wer-
den gestarkt.

5.3 Neue Nutzungen sind autoarm bis autofrei zu planen. Fir eine etappierte Transformation
des bestehenden Gewerbes gilt fiir dessen Parkplatzberechnung, wahrend einer Ubergangs-
frist bis 2040 (Verlangerung um allféllige Rechtsmittelverfahren), weiterhin die Berechnungs-
grundlage geméss BNO.

5.4 Es sind attraktive Durchwegungen fiir den Fuss- und Veloverkehr zu realisieren (vgl. Situ-
ationsplan Hauptachsen). Eine optimale Vernetzung und Anbindung zum umliegenden Quar-
tier sind zu gewabhrleisten.

5.5 Ein fiir alle Nutzerinnen und Nutzer zugéngliches Sharing-Angebot (inkl. Mikrologistik und
E-Mobilitat) ist Teil der neuen multimodalen Mobilitat im Telli Ost.

Erschliessung

5.6 Die Hauptachse Fuss- / Veloverkehr entlang der Kleinen Freiheit ist attraktiv und barrie-
refrei als durchgehende nord-siid Quartierverbindung zu gestalten. Die Durchfahrt fiir Anlie-
ferung ist entlang der Kleinen Freiheit nur in Ausnahmeféllen zulassig.

5.7 Die Mittelachse wird die Funktion einer wichtigen ost-west Quartierverbindung (Fuss- und
Veloverkehr, teilweise MIV, und Anlieferung) tibernehmen.

Wo sich Mittelachse und Kleine Freiheit kreuzen, gilt Durchfahrtsverbot fiir den MIV (Anliefe-
rung zulassig).

5.8 Die Werkgasse dient als ost-west Erschliessung (Fuss- und Veloverkehr, MIV, Anlieferung)
fir den noérdlichen Teil des Areals. Die Zufahrt zur Werkgasse erfolgt von Westen liber die
Delfterstrasse. Wo sich Werkgasse und Hauptachse Fuss- und Veloverkehr kreuzen, gilt eine
Prioritat fir den Fuss- und Veloverkehr.

5.9 Die Feinerschliessung dient den Wegbeziehungen zwischen den Bushaltestellen und dem
Areal, der internen Erschliessung der Baubereichen, als inneres Wegsystem sowie als Er-
schliessung der Arealrander. Sie ist ausreichend zu dimensionieren.

5.10 Das gesamte Areal ist mit Ausnahme der Parkierung und derer Zufahrten, sowie Teile der
Werkgasse und der Mittelachse autofrei.

Parkierung

5.11 Parkplatze sind zu bewirtschaften. Grundsatzlich hat die Parkierung, mit Ausnahme der
Anlieferung und der Kurzzeitabstellplatze, im Gebaudeinnern zu erfolgen.
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6. ENERGIE UND KLIMASCHUTZ

Emissionen und Energie

6.1 Ubergeordnetes Ziel ist, die Treibhausgasemissionen auf Nettonull bis spatestens 2045
zu reduzieren. Dabei wird eine nachhaltige Haltung auf Areal- und Gebaudeebene (Gebau-
deerstellung und -betrieb) verfolgt.

6.2 Es ist ein ganzheitliches Energiekonzept zu entwickeln, bei welchem der Warme- und Kal-
tetausch durch Synergienutzung geférdert wird.

6.3 Es ist Verbundlésung mit Anschluss an das Fernwarmenetz zu realisieren. Eigene Lésun-
gen der Grundeigentiimerschaften konnen alternativ gepriift werden.

6.4 Das Areal ist zur Erreichung der stadtischen Klimaschutzzielen in geeigneter Form zu zer-
tifizieren.
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