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1. AUSGANGSLAGE

1.1. Das Areal Telli Ost

Das Quartier Telli ist wichtiger Wohn- und Arbeitsort der Stadt Aarau. Der Stadtrat beabsich-
tigt, das Quartier als urbaner Teil von Aarau zu starken und zu entwickeln. Das zwischen Tel-
listrasse und Weihermattstrasse gelegene Areal Telli Ost gehért zu den wichtigsten Transfor-
mationsgebieten der Stadt. Verschiedene Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer beab-
sichtigen in den nachsten Jahren eine Entwicklung ihrer Parzellen. Aus diesen Griinden strebt
die Stadt, gemeinsam mit den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern sowie den Bau-
rechtsnehmenden, eine koordinierte Planung an.

Fir das Areal Telli Ost ist im Bauzonen- und Kulturlandplan der Stadt Aarau eine «Zone Arbei-
ten und Wohnen flinfgeschossig (AW5)» mit Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Geméass Bau-
und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt Aarau muss dem Gestaltungsplan ein Richtprojekt zu-
grunde gelegt werden, welches in einem qualitatssichernden Verfahren erarbeitet wurde (Test-
planung).

Das daraus resultierende Richtprojekt wurde 2025 durch das zustandige Gremium verabschie-
det. Das Richtprojekt bildet die Grundlage fiir die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung und
ist die Basis flir den hier vorliegenden Entwicklungsrichtplan (ERP). Der Entwicklungsrichtplan
sichert dabei die wichtigsten planerischen Elemente des Richtprojektes behdrdenverbindlich.
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Abbildung 1: Perimeter Areal Telli Ost
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2. PLANUNGSPROZESS

2.1. Ubersic

Verfahrensschritt

Testplanung

Dialogveranstaltung mit der

Quartierbevolkerung

Vernissage mit Ergebnissen der Testplanung

Erarbeitung Richtprojekt

ht Verfahren

Zeitraum

November 2022 bis Mai 2023

14. Februar 2023

28. September 2023

November 2023 bis Oktober 2024

Dialogveranstaltung mit der

Quartierbevolkerung
Erarbeitung Entwicklung

Beschluss Stadtrat fiir V.

Informationsveranstaltung
Offentliche Vernehmlassung

Auswertung Vernehmlas
Uberarbeitung ERP
Verabschiedung ERP im

25. Juni 2024
srichtplan Juni 2024 bis April 2025
ernehmlassung 5. Mai 2025

28. Mai 2025

26. Mai bis 30. Juni 2025

sung Juli bis August 2025
September 2025
Stadtrat Oktober 2025

2.2. Betelligte

An der Entwicklung des Entwicklungsrichtplans waren folgende Personen und Fachbliros be-

teiligt:

Name

Hanspeter Thir
Jan Hlavica

Anna Borer
Gabriela Brack
Laura Studer
Mathias Bruhlmann

Adrian Ulrich

Benjamin Stadler

Planungsbericht

Fachbiiro / Fachstelle
Stadt Aarau, Stadtrat
Stadt Aarau, Stadtbauamt
Stadt Aarau, Stadtbauamt
Stadt Aarau, Stadtbauamt
Stadt Aarau, Stadtbauamt

Briihimann Loetscher GmbH,
Zurich

Cyclus GmbH, Zirich

Kontextplan AG, Bern

Funktion

Projektsteuerung
Projektsteuerung

Projektleitung

Projektleitung (bis Juli 2024)
Projektleitung (ab August 2024)

Bearbeitungsteam Richtprojekt,
Stadtebau

Bearbeitungsteam Richtprojekt,
Landschaftsarchitektur

Bearbeitungsteam Richtprojekt, Mo-
bilitat



Name Fachbiiro / Fachstelle Funktion

Lars Hadorn Intosens AG, Zrich Bearbeitungsteam Richtprojekt, Nut-
zungen
Niklaus Haller Durable Planung und Beratung Bearbeitungsteam Richtprojekt,
GmbH, Zirich Nachhaltigkeit
David Waltisberg Planteam S AG Projektleitung Erarbeitung Entwick-

lungsrichtplan

Theodora Papamichail Planteam S AG Projektmitarbeit Erarbeitung Ent-
wicklungsrichtplan

2.3. Zusammenarbeitsvereinbarung

Im Januar 2023 haben die Stadt Aarau sowie die beteiligten Grundeigentiimerinnen und Grund-
eigentiimer eine Zusammenarbeitsvereinbarung unterzeichnet. Darin wurden die Grundsétze
der gemeinsamen Arealentwicklung festgelegt, die Ziele des Verfahrens bestimmt, das schritt-
weise Vorgehen definiert und die Planungsorganisation festgelegt.

Die Planungsorganisation sah vor, dass sadmtliche Grundeigentiimerschaften durch vier Vertre-
terinnen bzw. Vertreter in der Testplanung und in der Phase der Richtprojektausarbeitung re-
prasentiert wurden. Erganzend dazu wurden alle Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
im Rahmen regelmassig stattfindender Workshops tber den Planungsstand, den Ablauf und
wesentliche Meilensteine informiert und in den Prozess einbezogen.

2.4. Testplanung

Zwischen November 2022 und Mai 2023 flihrten die Stadt Aarau und die Grundeigentiimer-
schaften gemeinsam eine Testplanung fiir das Areal Telli Ost durch. Ziel dieser Planungsphase
war es, unterschiedliche Entwicklungsmadglichkeiten fiir das Gebiet zu priifen und stadtebauli-
che Grundlagen fir die weitere Planung zu schaffen.

In zwei Workshops prasentierten und diskutierten drei interdisziplinare Planungsteams ihre
Vorschlage mit dem Beurteilungsgremium, das aus Vertreterinnen und Vertretern der Stadt,
der Grundeigentiimerschaften sowie externen Fachpersonen bestand. An der Schlussbespre-
chung vom 30. Mai 2023 wiirdigte das Gremium die hohe Qualitat aller drei eingereichten Ent-
wirfe. Es kam jedoch zum Schluss, dass keiner der Vorschlage bereits die Anforderungen an
ein sogenanntes Richtprojekt erfillte. Fir die Weiterentwicklung des Areals sei daher eine ver-
tiefte Ausarbeitung notwendig.

Das Beurteilungsgremium empfahl, das Team Briihnimann Loetscher Architektur + Stadtpla-

nung, Kontextplan AG, Cyclus Landschaftsarchitektur, Intosens AG und Durable Planung und
Beratung GmbH mit der Erarbeitung des Richtprojekts zu beauftragen.
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2.5. Richtprojekt

Das Richtprojekt wurde zwischen November 2023 und Juli 2024 in einem dreistufigen Work-
shopverfahren entwickelt. Ziel war es, die Erkenntnisse aus der Testplanung zu vertiefen und
eine abgestimmte Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Areals zu schaffen.

Im ersten Workshop (6. Dezember 2023) wurden die Aufgabenstellung, die Anspriiche der
Stadt und der Grundeigentiimerschaften sowie die aktuellen Planungsstande besprochen. Die
Ergebnisse bildeten die Basis flir die weitere Bearbeitung.

Im zweiten Workshop (12. Marz 2024) stellte das Bearbeitungsteam den Entwurf des Richtpro-
jekts vor. Diskutiert wurden insbesondere Themen wie Stadtebau, Nutzungsverteilung, Frei-
raumgestaltung, Biodiversitat und Mobilitat. Zudem wurden die zentralen Entwicklungsprinzi-
pien gemeinsam Uberprift und prazisiert.

Im dritten Workshop (22. April 2024) prasentierte das Team das finalisierte Richtprojekt mit
den abgestimmten Grundsatzen und Inhalten.

Nach dem dritten Workshop empfahl das Gremium, das Kapitel Mobilitat — insbesondere die
Parkierung - weiter zu vertiefen. Bis im August 2024 erarbeitete die Stadt Aarau gemeinsam
mit den Grundeigentiimerschaften und dem Fachexperten Mobilitdt des Bearbeitungsteam
eine Vertiefungsstudie Parkierungskonzept, deren Ergebnisse anschliessend ins Richtprojekt
eingeflossen sind.

Das daraus entstandene Richtprojekt bildet die zentrale Grundlage fiir den Entwicklungsricht-
plan Telli Ost.

— \¢ /L \

\
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ituationsplan Etappe 4, Quelle: Richtprojekt Februar 2025
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2.6. Partizipation Quartierbevolkerung

Die Nachbarschaft und interessierte Bevolkerung wurden im Rahmen des Projekts Telli Ost
mehrfach einbezogen. Insgesamt fanden mehrere Dialogveranstaltungen wahrend der Test-
planung, der Erarbeitung des Richtprojekts und der anschliessenden Phase des Entwicklungs-
richtplans statt.

Im Rahmen der Testplanung wurde am 14. Februar 2023 eine Dialogveranstaltung mit der Quar-
tierbevoélkerung durchgeflihrt. Die Teilnehmenden formulierten in Gruppenarbeiten ihre Anlie-
gen und Erwartungen an die zukiinftige Entwicklung des Areals Telli Ost. Die drei Bearbeitungs-
teams nahmen diese Riickmeldungen in ihre Projektvorschlage auf.

Die Ergebnisse der Testplanung wurden anschliessend an einer 6ffentlichen Vernissage am
28. September 2023 prasentiert.

Am 25. Juni 2024 fand eine weitere Dialogveranstaltung statt, an der die Resultate des Richt-
projekts sowie die Stossrichtungen fiir den Entwicklungsrichtplan vorgestellt wurden. Die Teil-
nehmenden erhielten Einblick in die Zwischenergebnisse, konnten Riickmeldungen geben und
wurden (iber das weitere Vorgehen informiert.

Der Entwicklungsrichtplan Telli Ost wurde vom 26. Mai bis zum 30. Juni 2025 zur 6ffentlichen

Vernehmlassung aufgelegt. Zudem wurde er am 28. Mai 2025 im Rahmen einer Informations-
veranstaltung der Quartierbevélkerung vorgestellt.
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3. PLANERISCHE GRUNDLAGEN

3.1. Rahmenbedingungen Bund

3.1.1. Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
Das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bezeichnet Aarau als ein
Ortsbild von nationaler Bedeutung.

Der Projektperimeter des Areals Telli Ost liegt in der Umgebungszone «XXVI Uberbauung Telli,
Wohnguartier M. 20. Jh., im Osten neue Wohn- und Gewerbezone» mit Erhaltungsziel b, welche
sich Uiber den Stadtteil Telli erstreckt. Der Erhalt der Eigenschaften des Ortsbildes ist geméss
ISOS von gewisser Bedeutung. Die Einordnung der Arealentwicklung in das Ortsbild und die
Fernwirkung der vorgesehenen Hochhauser war ein wesentlicher Bestandteil der Testplanung
und stellt eine zentrale Qualitat des Richtprojektes dar. Das Richtprojekt reagiert mit seinen
stadtebaulichen Prinzipien sowie der geplanten Freiraumstruktur angemessen auf die Nach-
barschaft.

Abbildung 3: Inventarkarte gemass ISOS , Quelle: ISOS 1986
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3.2. Rahmenbedingungen Kanton und Region

3.2.1. Raumkonzept Aargau

Im Kanton Aargau wurde ein flachendeckendes Raumkonzept erarbeitet, welches die
funktionalen Raume aufgrund ihrer unterschiedlichen Eigenschaften und Potenziale festlegt.
Das Konzept beriicksichtigt entsprechende Nutzungs- und Entwicklungsprioritaten und bildet
einen integralen Bestandteil des Kantonalen Richtplans.

Gemass Raumkonzept ist Aarau als «Kernstadt» bezeichnet und gehoért zu den kantonalen
Hauptzentren. Kernstadte umfassen den funktional zusammenhangenden Siedlungsraum. Sie
sind Standorte zentraler Einrichtungen und Knotenpunkte des libergeordneten Verkehrsnet-
zes.

Legende

Kernstadte
Landliche Zentran

4 o0

Urbana Entwicklungsraume, Kerngebiete Agglomerationan
Landliche Entwicklungsriume

Landliche Entwicklungsachsen

Wohnschwerpunkte (WSP)

Wirtschaftiiche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung

= m

haftiche Entwicklungssch kte ESP von regicnaler Bedeutung
Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vl 5 1.3 (Detaikarte)

Il Getiete ar Apglomerationsparke

%/ Kernrdume Landschaftsentwicklung

ol X Rnldnn
Abblldung 4: Ausschnitt Raumkonzept Aargau, Quelle: Kantonaler Rlchtplan vom 12.12.2023
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3.2.2. Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan ist behdrdenverbindlich und definiert die Rahmenbedingungen fiir die
raumliche Entwicklung der Gemeinden. Im kantonalen Richtplan (vom Dezember 2023) ist die
Telli Ost als Siedlungsgebiet definiert.

Im Siedlungsgebiet gem. Richtplankapitel S 1.2 besteht die grosste Herausforderung darin, die
Wohn- und Freiraumqualitat zu erhalten oder zu verbessern und gleichzeitig nachhaltige Sied-
lungsstrukturen fiir die wachsende und alternde Bevoélkerung zu schaffen. Fir die Kernstadte
wie Aarau gilt dabei eine Mindestdichte von 70 E/ha.

Die Auseinandersetzung zum Mass des Entwicklungspotenzial (Nachverdichtung), der Nut-
zungsverteilung und der Qualitatssicherung hat im Rahmen der Testplanung Telli Ost stattge-
funden. Die ermittelte Dichte ist richtplankonform.

L
= S . e.? ,' Mg B0 =%
Abbildung 5: Richtplankarte, Ausschnitt Stadt Aarau, Quelle: Kantonaler Richtplan vom
12.12.2023
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3.2.3. Regionaler Sachplan Hochhaus
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ser sind griin markiert. Quelle: Sachplan «Hochhaus Aarau Regio» vom 21.09.2022

Der Sachplan «Hochhaus Aarau Regio» vom 21. September 2022 bezeichnet das Areal «Telli
Ost» als Eignungsgebiet flir Hochhauser (Abb. 6).

Insbesondere die Quartiere Rohrerstrasse West, Torfeld Siid, Neubuchs, Tellistrasse werden
wie folgt beurteilt:
e Stadtebauliches Potenzial aufgrund der bestehenden Morphologie und teilwiese laufen-
den Planungsprozesse.
e Lage zwischenzwei bedeutenden Verkehrsverbindungen.
e Bedarfs eines alle Aspekte umfassenden, grossrdumigen Entwicklungskonzeptes.
e Im Rahmen einer zuklinftigen Transformation auf Grundlage eines qualitdtssichernden
Verfahrens fiir das gesamte Gebiet sind Hochhduser denkbar.

Zur Realisierung eines Hochhauses schreibt der Sachplan die Durchfiihrung eines Konkurrenz-
verfahrens vor. Dies wurde entsprechend in den Festlegungen des Entwicklungsrichtplan (Zif-
fer 2.8) verankert.

3.2.4. Bauinventar und Denkmalverzeichnis, Umweltgefahrdung

Im Areal «Telli Ost» befinden sich keine Denkmalschutzobjekte, schiitzenswerte oder erhal-
tenswerte Bauten. Auch sind keine Umweltgefahrdungen (Hochwasser, Altlasten usw.) be-
kannt.
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3.25. Gesamtverkehrskonzept Region Aarau (GVK)

Das bestehende Strassennetz in Aarau ist bereits teils Uberlastet und erreicht in Spitzenzeiten
seine Kapazitatsgrenzen. Die zukiinftige Entwicklung von Stadt und Region wird zu einer hdhe-
ren Mobilitdtsnachfrage fihren. Verschiedene kantonale und kommunale Konzepte setzen
Ziele fir die Abstimmung zwischen Mobilitat und Raumentwicklung. Das Gesamtverkehrskon-
zept (GVK) Region Aarau nimmt diese Ziele auf und beschreibt, wie sich die Mobilitat bis 2040
entwickeln soll, welche Strategien und Massnahmen notwendig sind und welche als erstes um-
gesetzt werden sollten.

Die Analyse des Verkehrs im Raum Aarau zeigt folgende Starken und Schwachen fir das Ge-
biet Telli:

o Offentlicher Verkehr (OV): Schwachpunkt ist die fehlende direkte Busverbindung zwi-
schen Aarau Rohr und dem Bahnhof Aarau (via Tellistrasse).

e Fussverkehr (FV): Schwachpunkt ist die geringe Aufenthaltsqualitdt der Tellistrasse,
bedingt durch hohes Verkehrsaufkommen, schlechte Gestaltung und wenige Que-
rungsmoglichkeiten.

e Veloverkehr (VV): Das Gefalle am Tellirain erschwert Fahrten von Telli und Aarau Rohr
ins Stadtzentrum.

e Motorisierter Individualverkehr (MIV): Eine Starke ist die gute Anbindung nach Ziirich
durch die T5-Anschliisse in Buchs und Rohr. Schwéche sind Kapazitatsprobleme auf
der Tellistrasse sowie der Ausweichverkehr liber die Bibersteinerstrasse.

Das Gesamtverkehrskonzept (GVK) Region Aarau (2020) legt daher fest, dass bis 2040 das
Wachstum des MIV auf 25 % der ungesteuerten Verkehrszunahme beschrankt werden soll. Die
restlichen 75 % des prognostizierten Verkehrswachstums soll auf andere Verkehrsmittel ver-
lagert werden. Fiir den Quell-, Ziel- und Binnenverkehr bedeutet dies eine absolute Verkehrs-
abnahme gegenliber dem Ist-Zustand. Die Ziele in der Region werden erreicht, wenn der Quell-
Ziel-Verkehr der Stadt Aarau um 13 % abnimmt. Fiir den Binnenverkehr Aaraus ist dafir eine
Abnahme von 32 % notwendig.

Im Rahmen der Testplanung wurden diese Defizite kommuniziert. Das Richtprojekt und der Ent-

wicklungsrichtplan stiitzen sich auf die Aussagen vom Gesamtverkehrskonzept und zeigen
Massnahmen zur Verkehrsbewaltigung und Starkung der Aufenthaltsqualitat auf.
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3.3. Rahmenbedingungen Stadt Aarau

3.3.1. Raumentwicklungsleitbild

Im vom Stadtrat 2014 verabschiedeten Raumentwicklungsleitbild (REL) wird das Gebiet Telli
Ost als ein Quartier definiert, das sich zu einem urbanen, durchmischten Ort fiir Wohnen und
Arbeiten weiterentwickeln soll. Die Telli soll dabei einen wesentlichen Beitrag zum erwarteten
Bevolkerungswachstum der Stadt Aarau sowie zum Erhalt und zur Schaffung von Arbeitsplat-
zen leisten.

Mit Blick auf eine ausgewogene Stadtentwicklung ist vorgesehen, die Wohnnutzung siidlich
und &stlich der Tellisiedlung gezielt zu starken, wahrend der Arbeitsnutzung entlang der Aare-
talstrasse und im Osten eine besondere Prioritat eingerdumt wird. Zudem soll die heute stark
verkehrsgepragte Tellistrasse zu einem attraktiven Stadtraum mit hoher Aufenthaltsqualitat
umgestaltet werden. Bei der Weiterentwicklung des Quartiers sind dartiber hinaus grossziigige
und vielfaltige Freirdume sicherzustellen, die zur Identitat und Lebensqualitat des Gebiets bei-
tragen.

\ NI
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Abbildung 7: Die Telli als urbanes Quartier von Aarau starken, Quelle: REL Stadt Aarau
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3.3.2. Kommunale Nutzungsplanung

Das Gebiet Telli Ost liegt in der Zone Arbeiten und Wohnen (AWS5), in der flinfgeschossige
Bauten zulassig sind. Der Wohnanteil ist dabei mit einem Mindestanteil von 25 % und einem
Maximalanteil von 80 % festgelegt.

Als bedeutendes Transformations- und Entwicklungsgebiet unterliegt das Telli Ost einer Ge-
staltungsplanpflicht. Der Anhang 2 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) formuliert fiir die
Arealentwicklung folgende lbergeordneten Zielsetzungen:

e Verdichteter Stadtteil

e Zusatzliche Bauvolumen im Sinne eines attraktiven Stadtraums.

e Ausscheiden grosszligiger, Okologisch besonders wertvoller Freiflachen mit hoher Auf-

enthalts- und Erholungsqualitat.
e Vereinzelte Hochhauser als Akzente.

Zur Umsetzung der Zielsetzung sind folgende Abweichungen von den Regelbaumassen zulas-
SIg:

Ausnutzungsziffer 2.0.

Vollgeschosse 15 (keine zusétzliche Dach- oder Attikageschoss).

Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl frei) fiir Hochhauser 55 m.

Der Stadtrat kann Bauten zur Betriebsnutzung nach der Regelbauweise der Grundzone
ohne Gestaltungsplan bewilligen, wenn nachgewiesen wird, dass sie nicht im Wider-
spruch zu den Zielen des Pflichtgestaltungsplans stehen und der Mindestwohnanteil
spater realisierbar ist.

Legende

Zone Arbeiten/Wohnen dreige-
schossig

Zone Arbeiten/Wohnen vierge-
schossig

Zone Arbeiten/ Wohnen flinfge-
schossig

- Zone Arbeiten

] Zone 6ffentliche Nutzung

Zone Wohnen zweigeschossig

_ Zone Wohnen dreigeschossig
- Zone Wohnen differenziert

Zone Freiraum

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Bau- und Nutzungsplan der Stadt Aarau

Das durchgeflihrte qualitdtssichernde Verfahren (Testplanung) verfolgte das Ziel, ein stadte-
bauliches Gesamtkonzept zu entwickeln, das den Vorgaben der BNO Rechnung tragt und auf-
zeigt, welches Mass an Abweichungen von der Regelbauweise gemass Anhang 2 als angemes-
sen und quartiervertraglich beurteilt wird.
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3.3.3. Quartierentwicklung

Gemass dem Quartierentwicklungskonzept (2021) soll mit der Quartierentwicklung die Lebens-
qualitat in den Quartieren verbessert und die Eigeninitiative der Bevolkerung unterstiitzt wer-
den. Zur Sicherstellung eines Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat sind im Rahmen der
Arealentwicklung Telli Ost insbesondere folgende Themen zu berlicksichtigen:

e Vielfaltig nutzbare sozialrdumliche Infrastrukturen fiir Begegnungen und Nachbar-
schaftskontakte im 6ffentlichen Raum schaffen und / oder im Sinne des Quartiers der
kurzen Wege und einem hohen Wohlbefinden verbessern.

e Der Alltagstauglichkeit gilt ein besonderes Augenmerk in der Richtplanung. Damit er-
halten alle Bevolkerungsgruppen in den verschiedenen Lebensphasen und ihren Auf-
gaben der Versorgungs- und Betreuungsarbeit (Care-Arbeit) einen gleichberechtigten
Zugang zu raumspezifischen Ressourcen.

e Heutiges Angebot an Quartiertreffs/-rdumen und Zuganglichkeit sowie Verfligbarkeit
offentlicher Gebaude (z.B. Schulen, Sporthallen) tiberpriifen und niederschwelliges, be-
dirfnisgerechtes Angebot definieren.

e Sharing-Angebote (Mobilitat, Gerate, Dienstleistungen etc.) fordern.

e Sauberkeit im 6ffentlichen Raum férdern.

e Gutes Zusammenleben und das «Miteinander» fordern, sensibilisieren fir die unter-
schiedlichen Bediirfnisse.

Gemass der Strategie "Friihe Kindheit" (2019) sorgt die Stadt fir eine qualitativ hochwertige
Angebotslandschaft fiir Kinder im Alter von null bis vier Jahren. Im Areal Telli Ost sind entspre-
chende Angebote und Infrastrukturen fir Familie mit Saduglingen und Kleinkindern zu schaffen.

Gemass dem Konzept Jugendforderung der Stadt Aarau (2018) sind Kinder (5 bis 12 Jahre)
und Jugendliche (ca. 11 bis 25 Jahre) in die Gestaltung und Entwicklung der Stadt miteinzube-
ziehen. Fir diese Altersgruppen sind geeignete Freiraume und Treffpunkte im Stadtraum zu
schaffen.

Gemass dem Altersleitbild der Stadt Aarau (2021) sind u.a. die Lebensraume in Aarau alters-
freundlich gestaltet und eine altersgerechte und gendersensible Gesundheitsversorgung vor-
handen.

Um dies zu gewahrleisten, wurden im Richtprojekt nachfolgende Grundversorgung nachgewie-
sen:

e Ein Doppelkindergarten mit mindestens 450 m? BGF mit Anschluss an geschitzte
Griin- und Freiraumflachen. Fir die familien- und schulerganzende Kinderbetreuung
(Kindertagesstatte und Hort, getrennt) sind Flachen von rund 1500 m2 BGF mit An-
schluss an geschiitzte Grin- und Freiraumflachen verfligbar. Hort und Doppelkinder-
garten werden gemeinsam betrachtet, sodass die Raume gemeinsam genutzt und ent-
sprechende Synergien erzielt werden konnen.

e Flachen fir Einzelhandel oder Kleingewerbe mit Quartierbezug (z.B. Backerei, Café,
Velomechaniker etc.) sowie fiir die Gesundheitsversorgung (Apotheke, Drogerie, Spi-
tex etc.).

o Offentlich zugénglich Spielrdume im Aussenraum gemaéss den Pro Juventute Richtlinien
sowie Treffpunkte und Freiraume fiir Jugendliche sind vorgesehen.

e Die Ergédnzung zum Quartierzentrum Telli mit Quartierrdumlichkeiten von mindestens
200-300 m2 BGF. Diese kdonnen sowohl fiir grossere Veranstaltungen und bewe-
gungsintensive Nutzungen als Saal, aber auch durch Schiebetliren getrennt als kleinere
Raume genutzt werden. Eine regelmassige punktuelle Nutzung der Rdume tagstliber
durch den Kindergarten und die familien- und schulerganzende Kinderbetreuung ist
madglich (siehe oben).
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3.3.4. Wohnraumstrategie

e Die Wohnraumstrategie (2021) der Stadt Aarau hat zum Ziel, die Erweiterung, Erneue-
rung und Bewirtschaftung des Wohnraumangebots von Miet- sowie selbstbewohnten
Eigentumsobjekten starker auf die Bedirfnisse und Moglichkeiten der Bevdlkerung
auszurichten. Der Stadtteil Telli weist 2024 ein familienfreundliches Wohnumfeld mit
vielen Einzelhaushalten, einem hohen Seniorenanteil und einem tiefen Familienanteil
auf. Die soziodemografische Struktur hat sich in den letzten Jahren deutlich verscho-
ben: es gibt weniger Kinder und 19- bis 64-Jahrige, dafiir hat der Anteil der Gber-65-
Jahrigen zugenommen. Der Wohnungsmix ist ausgeglichen, allerdings sind Wohnfla-
chenin der Telli deutlich bescheidener als in anderen Stadtteilen. Die Preise haben sich
in den letzten Jahren kaum verandert.

¢ Die Stadtteilziele 2024-2028 empfehlen fiir die Weiterentwicklung des Stadtteils Telli,
das Wohnungsangebot gezielt zu erweitern — einerseits durch unkonventionelle Wohn-
formen fir jlingere Erwachsene, andererseits durch grosszligigere Wohnungen im ho-
heren Preissegment. Dadurch soll das Wohnen im Stadtteil Telli fir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen attraktiv gestaltet werden, um Vielfalt und Durchmischung zu
fordern. Die regelmassige Uberpriifung der Stadtteilziele im Vierjahresrhythmus er-
moglicht eine flexible Steuerung der Entwicklung, die Verdnderungen im sozialen, wirt-
schaftlichen und demografischen Kontext friihzeitig aufgreifen und beriicksichtigen
kann.

o Mittels entsprechendem Wohnanteil (30 %) entsteht ein vielfaltiges und lebendiges
Quartier.

3.3.5. Wirtschaftsstrategie und Konzept Ansiedlung wertschopfungsintensiver Firmen
Die Vision gemass Wirtschaftsstrategie ist ein innovativer, wachstumsstarker und zukunftsori-
entierter Wirtschaftsstandort Aarau, welcher eine Vorreiterrolle fiir vergleichbare Stadte und
Regionen einnimmt. Die Wirtschaftsférderung mdchte Aarau als vielfaltigen und attraktiven
Wirtschaftsstandort positionieren, welcher eine zukunftsorientiere Weiterentwicklung fordert.
Ziele der Wirtschaftsforderung sind dabei unter anderem eine gezielte Entwicklung von Ar-
beitsplatzgebieten, die Férderung von Bildung, Forschung und Innovation sowie die Starkung
von Aarau als Kultur- und Kongressstandort. Der Fokus des Konzeptes Ansiedlung wertschop-
fungsintensiver Unternehmen liegt auf der Férderung wertschdpfungsintensiver Firmen, fiir die
ein grosses Transformationspotenzial vorgesehen wird.

Das Areal Telli Ost wird daher als urbanes, dichtes Quartier mit Gewerbepragung und ergan-
zender Wohnnutzung weiterentwickelt. Gewerbenutzungen und ein heterogener Gewerbemix
pragen das Areal. Entsprechend wird im Sinne der Gewerbepragung Uiber das gesamte Areal
gerechnet ein Wohnanteil von /5 der aGF angestrebt. Die Ansiedlung wertschopfungsintensi-
ver Unternehmen wird aus stadtischer Sicht angestrebt.
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3.3.6.

3.3.7.

Mobilitat
Gemass dem kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV, 2016) sowie dem Gesamtver-
kehrskonzept (GVK, 2021) Region Aarau ist die Entwicklung der Transformationsge-
biete, u. a. auch der Telli Ost, stadtvertraglich umzusetzen. Fiir das Areal Telli Ost ist
die Ubernahme des libergeordneten Gesamtziels des GVK mit einer Reduktion des MIV
um 13 % zweckmassig. Mit der Einhaltung des auf dem GVK basierenden Ziels fiir die
Stadt Aarau kann das Areal Telli Ost einen wertvollen Beitrag zur Entlastung der Tel-
listrasse leisten.
Fir die Tellistrasse gilt daher der verbindliche Plafond von 15 000 Fahrzeugen pro Tag.
Zugleich wird die Tellistrasse als neue starke Stadtachse fiir den Fuss- und Velover-
kehr aufgewertet.
Bezliglich Fuss- und Veloverkehr fordert das Konzept Fussverkehr (2019) im Areal Telli
Ost eine Sicherstellung einer engmaschigen Durchwegung, wobei insbesondere die
Netzlicke des Hauptverbindungsnetzes zwischen der Weihermattstrasse und der Tel-
listrasse zu schliessen ist. Weiter soll sich Aarau geméass dem Velokonzept (2019) zur
Velostadt mit einer hochwertigen Veloinfrastruktur und einer gelebten Velokultur ent-
wickeln. Diese Vision soll bei der Transformation des Areals Telli Ost umgesetzt wer-
den. Hierzu sind attraktive Mobilitatshubs flr Sharing-Angebote und Veloinfrastruktu-
ren wie z. B. Reparaturstationen vorgesehen. Insbesondere ist auf eine attraktive An-
bindung an die Velo-Hauptverbindung auf der Tellistrasse sowie auf die Komfortroute
auf der Weihermattstrasse Ricksicht zu nehmen. Die Neumattstrasse und die Delf-
terstrasse sind Teil des Velo-Basisnetzes.

R
=
ir

Abbildung 9: Ausschnitt Bestvariante BGK Telli Strasse, Quelle: Stadt Aarau

Kultur

Die Kulturstrategie 2023-2030 fordert das Mitdenken von Zwischennutzungen bei
Arealentwicklungen. Hierbei ist das Potenzial des langsamen Transformationsprozes-
ses zu nutzen. Verschiedene Aarauer Zwischennutzungen wie der Prozessor Aarau
oder das Wellrock sind langerfristig auf neue Standorte angewiesen und kénnten zu
einer Attraktivierung des Areals sowie einer positiven Adressbildung beitragen.

Das neue KiFF (Kultur in der Futterfabrik) ist gut in das Areal integriert, so dass Nut-
zungskonflikte vermieden werden und Synergien fiir die Ansiedelung kulturnaher Nut-
zungen genitzt werden kénnen. Im Rahmen des Entwicklungsrichtplans sind weitere
Hinweise im Kap. 6.6 zum Nutzungskonflikt zwischen KiFF und Wohnnutzungen enthal-
ten.
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3.3.8. Klima

Die Stadt Aarau verfiigt mit der Klimaschutzstrategie (aus dem Jahr 2020, in Uberarbeitung)
und der Klimaanpassungsstrategie (aus dem Jahr 2022) (iber zwei Instrumente um sowohl ei-
nen Beitrag zum Klimaschutz wie auch zur Adaptation an veranderte klimatische Verhaltnisse
Zu leisten.

Senkung der Treibhausgasemissionen:

Gemass Klimaschutzstrategie liegt die Zielsetzung in der Reduktion der Treibhausgasemissio-
nen des Verkehrs bis 2050 bei Netto Null. Diese wird aktuell (iberarbeitet, mit den Ziel Netto
Null bis 2045. Fiir die Arealentwicklung Telli Ost bedeutet dies, die grauen Emissionen im Hoch-
und Tiefbau zu reduzieren. Weiter ist die Warme-, Kalte- sowie Stromversorgung mit erneuer-
barer Energie sicherzustellen und die Eigenversorgung zu maximieren. Hierbei sind die Vorga-
ben des Kommunalen Energieplanes (2020) zum Anschluss an das Fernwarmenetz zu berlick-
sichtigen. Die Anschlusspflicht an das Fernwarmenetz gemass Handlungsfeld 1 «Gebaude» der
aktuellen Klimaschutzstrategie Aarau ist anzuwenden.

Mobilitat:
Die Rahmenbedingungen flr die Umsetzung der Kernmassnahmen wurden im Richtprojekt
exemplarisch vorbereitet. Die Kernmassnahmen sind: Verkehr vermeiden, energieeffiziente
Verkehrstrager férdern, Nachfrage nach wenig energieeffizienten Verkehrsmitteln senken, Ef-
fizienz durch multimodale Wegketten steigern sowie erneuerbaren motorisierten Verkehr un-
terstitzen.

Zudem soll bis 2050 soll gemass der Elektromobilitatsstrategie (2022) der motorisierte Ver-
kehr in der Stadt Aarau zu 100% erneuerbar und klimaneutral angetrieben werden. Hierzu sind
die nétigen Rahmenbedingungen flr die Elektromobilitat zu schaffen. Fur die Arealentwicklung
Telli Ost gilt hierbei insbesondere die notige private Ladeinfrastruktur zu schaffen sowie 6f-
fentliche Ladeinfrastruktur an strategisch zielfiihrenden Orten einzuplanen.

Energie und Zertifizierung:

Basierend auf der Klimaschutzstrategie strebt der Stadtrat auch eine Zertifizierung der Ent-
wicklungsareale als 2000-Watt-Areal, respektive mit dessen Nachfolgelabel an. Das Richtpro-
jekt erflllt die Anforderungskriterien fiir eine mégliche Zertifizierung als SNBS-Areal mehrheit-
lich.

Klimaanpassungsstrategie
Die Klimaanpassungsstrategie (2022) verfolgt folgende ibergeordnete Ziele:
- Klimatisches Kaltluftsystem erhalten
- Entlastungswirkung mit Griin- und Freiraumstrukturen schaffen
- Hitzeminderung mit Wasser, Pflanzen und Materialisierung fordern
- Klimaangepasstes Verhalten, Entwickeln und Realisieren fordern

Fir das Areal Telli Ost werden hierbei mit dem Richtprojekt neue, gut ins Freiraumsystem ein-
gebundene und ausreichend dimensionierte Kaltluftentstehungsflachen geschaffen. Eine Kalt-
luftentstehungsflache ist eine Griinflache mit einer Mindestgrosse von mind.1’000 m2. Weiter
hat der Stadtebau die Kaltluftstrome berlicksichtigt, damit die bestehenden Kaltluftsysteme
erhalten bleiben. Bei Neubauten sowie im Bestand sollen bioklimatische Gebaudemassnahmen
ergriffen werden und die Gebaudeumgebung ist, wo immer méglich versickerungsfahig und be-
grint auszugestalten. Freiraume und Vorzonen sind mdglichst von Unterkellerung freizuhalten.
Strassen, Verbindungswege sowie Aufenthaltsorte sind mit Baumen zu verschatten. Beste-
hende Baume sind zu erhalten und bei Neupflanzungen miissen verschiedene, einheimische
und okologisch wertvolle Arten verwendet werden (Erh6hung der Resilienz und Resistenz bei
«Storfallereignissen»). Die Baumgruben sind den Bediirfnissen der Baumarten anzupassen und
ein alterungsfahiger Baumbestand ist zu gewahrleisten. Bei der Realisierung ist das Schwamm-
stadtprinzip anzuwenden und die Blau-Griine-Infrastruktur zur Bewirtschaftung des Regen-
wassers und zur Kiihlung des Areals entsprechend zu planen.
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3.3.9. Freiraumkonzept und Biodiversitatsstrategie

Das Freiraumkonzept (2009) kennzeichnet fiir das Gebiet Telli Ost die Bedeutung der Nord-
Sid Vernetzung, der bestehenden Griinraumstrukturen, der Hangkante und des Aareraums.
Diese Vernetzung wird mit der Arealentwicklung gestarkt. Weiter wird eine gestalterische und
funktionale Aufwertung der Tellistrasse gefordert. Diese wird aktuell mit der Erarbeitung des
BGK Tellistrasse umgesetzt.

Die Biodiversitatsstrategie (2020) legt das Konzept zur Erhaltung der Artenvielfalt in Aarau fest
und definiert zugleich klare Handlungsfelder und Massnahmen. Im Richtprojekt Telli Ost wir ein
hoher Anteil nicht versiegelter Aussenflachen (Richtwert: mind. 45 %) angestrebt. Nicht versie-
gelte Flachen werden dkologisch wertvoll gestaltet, wobei der Anteil an einheimischen Pflanzen
zu maximieren ist. Bestehende Baume sind zu erhalten und bei Neu- und Ersatzpflanzungen
missen mindestens zu 75 % einheimische und standortgerechte Arten verwendet werden. Mit
entsprechenden Massnahmen (vielfaltige Lebensraume, Kleinstrukturen, Nisthilfen) sind im
Siedlungsraum lebensfahige bzw. flir den Siedlungsraum typische Arten zu férdern. Hierbei ist
in der Arealentwicklung auch die Vernetzung fir Kleinsauger zu gewéhrleisten. Dachlandschaf-
ten sind dkologisch wertvoll und wo mdéglich intensiv zu begrinen.

3.3.10. Bauminventar

Die Baumreihe auf der Parzelle-Nr. 4256 der Einwohnergemeinde Aarau sowie der Einzelbaum
auf der Parzelle 974 sind im Bauminventar (2023) als bemerkenswert gekennzeichnet. In Ab-
stimmung mit dem BGK Tellistrasse wurde dieser Baumbestand in der Planung beriicksichtigt.
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4. DERENTWICKLUNGSRICHTPLAN

4.1. Ziel, Grundhaltung und Verbindlichkeit

Der Entwicklungsrichtplan ist ein behérdenverbindliches Planungsinstrument, welches die we-
sentlichen Parameter flir die kiinftige hochwertige Entwicklung eines Areals festlegt. Die
Grundlagen eines Entwicklungsrichtplanes bilden die Planungsvorgaben von Bund, Kanton und
Stadt. Hinzu kommen relevante stadtebauliche und wirtschaftliche Analysen und Entwicklungs-
perspektiven sowie partizipative Prozesse zur Erfassung der Bediirfnisse des betroffenen
Quartiers. Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben legt der Entwicklungsrichtplan in den
Grundziigen fest, wie sich ein Areal als Wohn-, Gewerbe- und Sozialraum mittel- und langfristig
entwickeln soll. Er zeigt auf, wie die Entwicklungsvorgaben aufeinander abgestimmt und mitei-
nander raumlich, zeitlich und funktional koordiniert werden kénnen.

Im Gegensatz zum Richtprojekt weist der Entwicklungsrichtplan weniger Detailtiefe auf, dafiir
ist dieser behordenverbindlich. Der Entwicklungsrichtplan abstrahiert das Richtprojekt auf des-
sen wesentlichen Kernelemente und erméglicht dadurch einen grésseren Handlungsspielraum
fur die langfristige Umsetzung. Der Entwicklungsrichtplan Telli Ost ist flir die kommunalen Be-
hérden verbindlich. Grundlagen fiir diesen sind die planerischen Rahmenbedingungen (vgl. Kap.
3) und die angestrebte Arealentwicklung (Richtprojekt vom Februar 2025).

Bestandteile des Entwicklungsrichtplans sind:
e Situationsplan (Behordenverbindlich)
e Festlegungen (Behordenverbindlich)
e Planungsbericht (Orientierend)
e Richtprojekt (Wegleitend)
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4.2. Gesamtkonzept

Mit dem Ziel, die gewtinschte Entwicklung fiir die 6ffentlichen Interessen zu sichern, legt dieses
Kapitel die Grundzlige der kiinftigen Arealentwicklung fest. Darin werden der Umgang mit der
Identitat des Ortes, den zukiinftigen Nutzungen und der Einbindung im umgebenden Quartier,
der Etappierung, der Alltagstauglichkeit definiert.

Das Richtprojekt sieht eine Transformation des Areals in mehreren Schritten vor. Bestands-
bauten werden sukzessive erneuert oder ersetzt; zusatzlichen Neubauten verdichten die Are-
albebauung, wobei die Bestandsbauten wahrend der ganzen Transformation eine wichtige
Rolle spielen. Eine Umnutzung oder ein Ersatz der bestehenden Bauten wurde nicht behandelt.
Entsprechend bleibt eine spatere Abweichung der Planung vorbehalten. Allfallige Anderungen
des Richtprojekts oder des Entwicklungsrichtplans sind im Rahmen eines qualitatssichernden
Verfahrens vorzunehmen. Die Etappierungsschritte sind flexibel in der Reihenfolge und im Um-
fang. Bei der planerischen Umsetzung in Teilgestaltungsplénen sind jedoch zweckmassige Pla-
nungsperimeter zu wahlen, um auch die entsprechenden freirdumlichen Qualitadten und Struk-
turen sowie ein attraktives Fuss- und Velonetz zu gewahrleisten. Bevorzugt ware im Rahmen
der Teilgestaltungsplane eine Unterteilung des Areals in Nord und Siid, alternativ ist eine Un-
terteilung in die vier Teilareale Nord, Siid, Ost und West denkbar.

Unter dem Leitgedanken «Design fiir alle» gilt es, unterschiedliche Alltagssituationen zu antizi-
pieren und eine angemessene Alltagsinfrastruktur bereitzustellen. Dabei sind auch die raumli-
chen Anforderungen der Versorgungs- und Betreuungsarbeit (Care-Arbeit) sowie das subjek-
tive Sicherheitsempfinden und Wohlbefinden im 6ffentlichen Raum - auf Strassen, Wegen und
Platzen - zu bericksichtigen.

Die Alltagssituationen im Quartier betreffen heutige und zukiinftige Bewohnende, Arbeitneh-
mende und Besuchende - Menschen unterschiedlichen Alters, Geschlechts, Herkunft und so-
zialer Lage. Diese bringen vielfaltige Anforderungen an den Raum mit, etwa:

e das 7-jahrige Madchen, das mit ihrem Velo tber die Kleine Freiheit fahrt

e der 90-jahrige Mann, der sich an seinen Rollator lehnt und das Geschehen beobachtet

e der berufstatige Vater, der nach dem Tageseinkauf sein Kleinkind mit dem Lastenrad
von der Kita abholt

e die 25-Jahrige, die nach dem Konzert im KiFF allein zum Bahnhof médchte

e die Kundin der Firma X, die nach der Sitzung noch irgendwo draussen einen Kaffee
trinken moéchte

Diese Beispiele verdeutlichen, dass eine inklusive und nutzerorientierte Planung wesentlich
dazu beitragt, die Lebensqualitat und Alltagstauglichkeit des Quartiers nachhaltig zu sichern.
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4.3. Stadtebau

Die Grundziige einer qualitatsvollen Entwicklung des Areals Telli Ost werden durch fiinf stad-
tebauliche Prinzipien bestimmt, die eine ausgewogene Beziehung zwischen Bebauung, Frei-
raum und Nutzung sicherstellen.

Stadtebauliches Prinzip 1 — Eine Kleine Freiheit fiir Alle definiert den zentralen, o6ffentlich zu-
ganglichen Freiraum des Areals. Die Kleine Freiheit verlauft von der Tellistrasse bis zur Weiher-
mattstrasse und bildet zusammen mit der Mittelachse das strukturierende Riickgrat des Quar-
tiers. Einheitliche Gestaltungsprinzipien sorgen fir Klarheit und Orientierung. Unterschiedlich
ausgepragte Bereiche — von provisorisch bis hochwertig — schaffen einen lebendigen, identi-
tatsstiftenden Begegnungsraum.

Stadtebauliches Prinzip 2 — Das System Tellistrasse/Werkgasse beschreibt das Zusammen-
spiel zweier pragender Strassenrdume: Die baumbestandene Tellistrasse und die urbane
Werkgasse bilden gemeinsam ein funktionales und rdumliches System. Sie foérdern die Interak-
tion zwischen Gebauden und Strassenraum, schaffen Adressen, gewahrleisten Erschliessung
und unterstiitzen die dkologische Vernetzung.

Stadtebauliches Prinzip 3 — Auf der Mittelachse in die Arealmitte regelt die Haupterschliessung
des Gebiets. Die Mittelachse ist von Westen und Osten befahrbar, in der Arealmitte jedoch fiir
motorisierten Verkehr gesperrt. So entstehen sichere und attraktive Aufenthaltsraume, wah-
rend Poller oder ahnliche Systeme die Verkehrslenkung gewahrleisten.

Stadtebauliches Prinzip 4 - Arealrdnder und Arealzugénge beschreiben die Einbindung des
Quartiers in sein Umfeld. Entlang der Tellistrasse, Neumattstrasse, Delfterstrasse und Weiher-
mattstrasse wird das Areal aus allen Richtungen erschlossen - liberwiegend fir Fuss- und Ve-
loverkehr. Dadurch entstehen Durchlassigkeit, gute Erreichbarkeit und eine klare Verkniipfung
mit dem Stadtraum.

Stadtebauliches Prinzip 5 - Gewerbe, Wohnen und Dachflachennutzung kombiniert unter-
schiedliche Nutzungen innerhalb eines Gebaudetyps. Wéhrend in den Sockelgeschossen vor-
wiegend gewerbliche oder gemeinschaftliche Nutzungen vorgesehen sind, beherbergen die
oberen Geschosse Wohn- und teilweise Gewerbenutzungen mit guter Belichtung. Erganzend
werden die Dachflachen als gemeinschaftliche Terrassen, Garten oder zur Energiegewinnung
genutzt und tragen so zur 6kologischen Qualitdt und Nachhaltigkeit des Areals bei.

Die Testplanung und das Richtprojekt zeigen, dass liber das gesamte Areal eine maximale Aus-
nitzungsziffer (AZ) von 2.0 quartiervertraglich und mit hoher stadtebaulicher Qualitat realisier-
bar ist. Hierbei ist ein Nutzungstransfer zwischen den Eigentimerschaften moglich. Grosszii-
gige Baubereiche gewahrleisten Flexibilitat, wahrend sich die Bauten raumlich den Freirdumen
und Durchwegungen unterordnen. Unterschiedliche Bauhdhen sichern eine harmonische Ein-
figung in das Quartier; einheitliche Geschosshohen fiir Gewerbe pragen das Erscheinungsbild.
Entlang der Kleinen Freiheit unterstreicht das tiberhohe Erdgeschoss den 6ffentlichen Charak-
ter und bietet Spielraum fir vielféltige Nutzungen.

Die drei Hochhauser im Innern des Areals bilden ein prédgendes Ensemble und starken die ur-
bane Identitat des Areals. lhre Scheibenform, liberhohen Erdgeschosse und klaren Silhouetten
fordern die Belebung des 6ffentlichen Raums. Die Beschrankung ihrer Anzahl sowie die Fest-
legung von Setzung, Sockelbildung und Riickstufung sichern ihre Vertraglichkeit mit Nachbar-
schaft und Freirdumen. Durch die aktive Nutzung der Dachflachen - etwa als begriinte Terras-
sen oder zur Energiegewinnung - leisten die Hochhauser einen wichtigen Beitrag zur Nachhal-
tigkeit und Lebensqualitat des Quartiers. Geméass dem regionalen Sachplan Hochhaus ist zur
Realisierung eines Hochhauses ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufiihren.
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4.4. Nutzungen

Dieses Kapitel legt die Aufteilung und Gewichtung der Nutzungen im Entwicklungsgebiet fest.
Ziel der Festlegungen ist es, das kiinftige Areal Telli Ost als urbanes, dichtes und durch Ge-
werbe gepragtes Quartier zu entwickeln. Die Wohnnutzungen erganzen die gewerblichen
Strukturen, wahrend Kultur- und Sozialnutzungen das Quartier zusatzlich beleben und seine
Identitat starken.

WOHNSCHWERPUNKT N DRD>

Legende Nutzungsverteilung
Nicht-Wohnen {verschiedene Gewerbe-Arten)
Wohnen
Offentliche soziale Infrastruktur
QR: Quarlierraum
KITA: Kindertagesstatte
KG/H: Doppelkindergarten/Hort

Abbildung 10: Nutzungsverteilung Nicht-Wohnen/Arbeiten/Soziale Infrastruktur, Quelle: Richtprojekt Februar 2025

Gemass der Wohnraumstrategie der Stadt Aarau (2021) sollen neue Wohnangebote den un-
terschiedlichen Bediirfnissen der Bewohnenden entsprechen und eine soziodemographisch
durchmischte Entwicklung im Stadtteil Telli férdern. Die Festlegungen sichern die Realisierung
neuer Wohnformen, die das bestehende Angebot der Stadt Aarau und der angrenzenden Quar-
tiere sinnvoll erganzen.

Die Stadtteilziele 2024-2028 empfehlen, das Wohnungsangebot im Stadtteil Telli gezielt zu
erweitern — einerseits durch unkonventionelle Wohnformen fiir jiingere Erwachsene, anderer-
seits durch grossziigigere Wohnungen im héheren Preissegment. Damit soll das Wohnen im
Stadtteil fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen attraktiv gestaltet und die Vielfalt sowie
soziale Durchmischung gezielt geférdert werden. Die regelméassige Uberpriifung der Stadtteil-
ziele im Vierjahresrhythmus ermdglicht eine flexible Steuerung der Entwicklung, die auf soziale,
wirtschaftliche und demografische Veranderungen reagieren kann. Gemass dem Richtprojekt
vom Februar 2025 werden verschiedene Wohnsegmente - etwa statushohe, stark individuali-
sierte oder junge Wohnformen — vorgeschlagen. Diese dienen als Orientierung fir eine vielfal-
tige Wohnraumentwicklung, sind im Entwicklungsrichtplan jedoch nicht verbindlich festgelegt.

Durch einen Wohnanteil von rund 30 % entsteht ein vielfaltiges und lebendiges Quartier, das
Wohnen, Arbeiten und Kultur in einem ausgewogenen Verhéltnis verbindet.

Die stadtischen Vorgaben zu den Wohnformen konnen im Rahmen von Gestaltungspléanen wei-
ter konkretisiert und anhand der geltenden Stadtteilziele tberprift werden. Unter Berlicksich-
tigung der Interessen der Grundeigentiimerschaften kann die Stadt insbesondere Vorgaben
zur Gemeinnitzigkeit sowie zu Wohnungsgrdssen und -typen festlegen.
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Zwischennutzungen leisten einen wichtigen Beitrag zu einer etappierten und lebendigen Trans-
formation des Areals. Sie ermodglichen eine schrittweise Entwicklung und férdern die Identifi-
kation mit dem Ort. Entsprechende Initiativen werden ausdriicklich geférdert.

An den zentralen Lagen der Kleinen Freiheit sowie der Werkgasse sind in den Erdgeschossen
publikumsorientierte Betriebsnutzungen vorzusehen, um zur Belebung des Quartiers beizutra-
gen. Bei diesen Betrieben ist die Publikumsorientierung zentral. Sie weisen einen starken Bezug
zum Quartier auf. Das Produkt bzw. die Dienstleistung wird meistens vom Kunden vor Ort ab-
geholt / bezogen. Darunter fallen der Detailhandel, die Gastronomie und quartierbezogene
Dienstleistungen. Nicht als publikumsorientiert gelten z.B. reine Blronutzung.

Entlang der Tellistrasse und der Werkgasse sind in den Erdgeschossen zudem keine Wohn-
nutzungen zulassig. Die Abstimmung mit den Vorgaben des BGK Tellistrasse erfolgt im Rahmen
der Gestaltungspléane.

Gestiitzt auf die stadtischen Anforderungen an die soziale Infrastruktur sind bei der Realisie-
rung von Wohnbauten Gemeinschaftsraume, Kindergarten sowie Angebote der familien- und
schulerganzenden Betreuung (Kita, Hort) sicherzustellen. Diese Einrichtungen gewahrleisten
die soziale Durchmischung und férdern das nachbarschaftliche Zusammenleben im Quartier.

Das bestehende und kiinftige KiFF wird als wichtige und identitatsstiftende Kulturanlage fiir die
kinftige Arealentwicklung gesichert. Zur Konfliktbewaltigung zwischen Wohnnutzungen und
KiFF im Hinblick auf mdgliche Larmbelastigungen bei verschiedenen Veranstaltungen, ist es
Aufgabe der Arealgemeinschaft, weitere Massnahmen zu ergreifen. Dazu gehéren zum Bei-
spiel:

e Ein Konzept zur Konfliktbewaltigung zwischen der Arealgemeinschaft und Vertretung
KiFF ist im Dialog zu entwickeln. Bei der Realisierung von neuen Wohnbauten sollen die
Grundeigentiimerschaften die kinftigen Zielgruppen im Umfeld des KiFFs bertlicksich-
tigen.

e Die Erstellung eines Larmgutachtens ist zu empfehlen.

¢ Neue Bewohnende sollen im Rahmen des Mietvertrages liber das KiFF informiert wer-
den.

e Zur weiteren Information und transparenten Kommunikation zwischen den neuen Be-
wohnerinnen und Bewohner und dem KiFF kénnen Runde Tische organisiert werden.

e Weitere Larmschutzmassnahmen (z. B. Umgang mit larmempfindlichen Raumen wie
Wohn- und Schlafraume, Schallschutz) in zukiinftigen Wohngeb&uden sind in den Ge-
staltungspléne zu prifen.
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4.5. Freiraum, Biodiversitat und klimaange-
passtes Bauen

Die Festlegungen zur Freiraumentwicklung zielen darauf ab, die Bedeutung, Qualitat und Nutz-
barkeit der 6ffentlichen Raume langfristig zu sichern. Eine klimaangepasste Bebauung, die Ent-
siegelung sowie die okologische Vernetzung bilden zentrale Leitlinien fiir die Gestaltung. Die
Freiraume tragen wesentlich zur ldentitat und Standortattraktivitat des Quartiers bei — sowohl
fur die Bewohnenden als auch fiir ansiedelnde Unternehmen. Infrastrukturvereinbarungen zwi-
schen der Stadt Aarau und den Grundeigentiimerschaften zur Finanzierung der Freirdume wer-
denim weiteren Planungsprozess ausgearbeitet. Hierbei ist sicherzustellen, dass das Freiraum-
gerist, insbesondere die Kleine Freiheit, spatestens mit der ersten angrenzenden Bauetappe
in zweckmassigen Einheiten, welche einen Mehrwert flir das Quartier und die Klimaanpassung
darstellt, umgesetzt wird. Als zweckmassig gilt beispielsweise die Erstellung der sudlichen
Halfte des Freiraums mit der ersten slidlichen Bauetappe beziehungsweise analog die Erstel-
lung der nordlichen Hélfte des Freiraums mit der ersten nérdlichen Bauetappe.

Die Freiraumprinzipien und die Gliederung des Freiraumgertsts in unterschiedliche Freiraumty-
pologien sichern wesentliche qualitative Aspekte und Prioritaten flir die kiinftige Entwicklung.
Sie schaffen die Grundlage flir eine abgestimmte, nutzungsiibergreifende Gestaltung und eine
nachhaltige Pflege der Aussenrdaume. Die Nord-Sid-Verbindung des Areals wird durch die
Kleine Freiheit gewahrleistet. Sie bildet das Riickgrat des Freiraumsystems und schafft eine
hochwertige, dffentlich zugangliche Grinverbindung zwischen den umgebenden Quartieren.
Zugleich erflllt sie die Anforderungen der Klimaanpassungsstrategie (2022) und dient als Ent-
lastungsraum mit einer Mindestgrosse von 1000 m2. Die Ost-West-Verbindung wird tber die
Mittelachse sichergestellt, die als zentrale Erschliessungs- und Begegnungsachse fungiert. Die
Eingangsplatze markieren pragnante Ankunftspunkte und starken die Adressbildung des Quar-
tiers. Dort kbnnen auch temporare Nutzungen wie Foodtrucks oder mobile Angebote zur Bele-
bung des 6ffentlichen Raums vorgesehen werden.

Die innere Erschliessung sowie zusatzliche quartiersinterne Freirdume innerhalb der Baufelder
erganzen das Freiraumgerist. lhre Gestaltung bleibt flexibel, um auf unterschiedliche Nut-
zungsanforderungen - etwa aus Wohnen, Gewerbe oder Kultur — reagieren zu kénnen. Das
Netz der Fuss- und Velowege, die Arealzugange und die Durchwegung der Freiraume gewahr-
leisten eine hohe Durchldssigkeit und Zugéanglichkeit des Areals und férdern eine umwelt-
freundliche, aktive Mobilitat. Bei der Ausarbeitung der Freirdume ist der unterirdische Platzbe-
darf von Werkleitungen friihzeitig mitzudenken. Insbesondere die Positionierung von Baumen
ist in enger Abstimmung mit den Werkleitungseigentiimerinnen und -eigentiimern zu planen,
um langfristige Wurzel- und Leitungskonflikte zu vermeiden.

Mit der Siedlungsentwicklung nach innen steigen die Anforderungen an die akustische Qualitat
der Freirdaume. Eine hohe Aufenthaltsqualitét ergibt sich nicht allein aus der Reduktion von
Larm, sondern aus einer ausgewogenen und vielfaltigen Klangkulisse, in der stérende Gerau-
sche minimiert und angenehme Klange bewusst wahrnehmbar werden. Die Klangraumgestal-
tung verfolgt das Ziel, die akustische Wirkung des Freiraums positiv zu beeinflussen und eine
Atmosphare zu schaffen, die Ruhe, Lebendigkeit und Sicherheit vereint. Hierflir sind Materiali-
tat, Begriinung, Gelandemodellierung und Wasserelemente so zu wahlen, dass sie Schall damp-
fen, streuen oder positiv reflektieren. Im Areal Telli Ost ist besonders auf die Koexistenz unter-
schiedlicher Gerauschquellen zu achten: umliegender Verkehr, Freiraumnutzungen, soziale Inf-
rastrukturen sowie das Kulturzentrum KIFF als potenzieller Abend- und Nachtlarmverursacher.
Durch eine gezielte akustische Gestaltung des Freiraums wird dieser nicht nur visuell, sondern
auch akustisch zu einem zentralen Bestandteil der Aufenthalts- und Lebensqualitat im Quartier.

Das Richtprojekt vom Februar 2025 schlagt zur 6kologischen Aufwertung und Foérderung der
Biodiversitat verschiedene Massnahmen vor. Vorgesehen ist der Einsatz einheimischer Ge-
holze wie Baume, Straucher und Kletterpflanzen sowie standortgerechter Stauden, Graser und
Blumen. Ein hoher Anteil an 6kologischen Ausgleichsflachen mit extensiven Griinflachen,
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Ruderalbereichen und Brachen soll geschaffen werden. Ebenso werden trockene bis wechsel-
feuchte Standorte gefordert, um eine vielfaltige Flora und Fauna zu unterstiitzen. Die Erhaltung
und Entwicklung von Spontanvegetation als dynamisches, anpassungsfahiges Vegetationssys-
tem wird angestrebt. Ein 6kologisch ausgerichtetes Pflegekonzept ohne chemische Pflanzen-
schutzmittel und Kunstdiinger soll die Naturwerte erhéhen. Erganzend kann ein Monitoring
durch eine stadtische oder externe Fachperson zur langfristigen Sicherung der dkologischen
Qualitat beitragen.

Zur Anpassung an den Klimawandel und zur Férderung der Schwammstadtprinzipien sind wei-
tere Massnahmen vorgesehen. Dazu gehoren die Beschattung durch grosskronige Baume und
bauliche Elemente wie Pergolen oder Sonnensegel sowie Fassaden- und Dachbegriinungen,
helle Oberflachen und porése Bodenbeldge zur Reduktion der sommerlichen Uberhitzung. Die
Entwasserung erfolgt nach dem Schwammstadtprinzip mit lokaler Versickerung von unver-
schmutztem Regenwasser, Wasserrtickhalt auf Dachflachen und im Gelande, Retention als ge-
stalterisches Element in Form von Mulden, Rinnen oder begriinten Flachen, unterirdischen
Speicherschichten wie Schotterpackungen sowie Regenwassertanks zur Bewasserung von
Grinflachen in Trockenzeiten. Das Element Wasser wird als erlebbares Gestaltungselement in
den Freirdumen integriert — etwa durch offene Rinnen, Entwasserungsmulden, kleine Becken
oder Sprihnebelanlagen, die an Hitzetagen zur Abkihlung und zur Steigerung der Aufenthalts-
qualitat beitragen.

Mit der konsequenten Umsetzung dieser Massnahmen entsteht ein robustes, klimaresilientes
und dkologisch wertvolles Freiraumsystem, welches sowohl die Lebensqualitat der Bewohnen-
den erhdht als auch die 6kologische Leistungsfahigkeit des ArealsTelli Ost starkt.
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4.6. Mobilitat

Das neue Areal Telli Ost bietet ideale Voraussetzungen fiir eine zukunftsfahige und ressour-
censchonende Mobilitat. Die Grundsatze dieses Entwicklungsrichtplankapitels stellen sicher,
dass die angestrebte Dichte des Quartiers umgesetzt werden kann, ohne die bestehenden
stadtischen Infrastrukturen zu Uberlasten. Der angestrebte Modalsplit orientiert sich an den
kommunalen und kantonalen Rahmenbedingungen gemass dem Gesamtverkehrskonzept
(GVK) der Region Aarau. Konkret wird flir das Areal Telli Ost eine Reduktion des MIV um 13 %
angestrebt. Damit kann das Areal einen splirbaren Beitrag zur Entlastung der Tellistrasse leis-
ten, was einer Reduktion von rund 250 MIV-Fahrten pro Tag entspricht.

Neue Nutzungen sind entsprechend autoarm bis autofrei zu planen. Fir die bestehenden Ge-
werbenutzungen gilt eine erleichterte Ubergangsregelung bis zum Jahr 2040, mit der Méglich-
keit einer Verlangerung im Falle laufender Rechtsmittelverfahren. Die Ubergangsregelung
wurde als Kompromiss zwischen stadtischen Mobilitatszielen und Parkplatz-Ansprichen des
im Areal ansassigen Gewerbes ausgehandelt. Bereits heute gilt geméass kantonaler Gesetzge-
bung eine Bestandesgarantie fir bestehende Parkplatze. Bei Um- oder Neubauten gilt diese
jedoch nicht mehr. Um Um- und Neubauten nicht zu verhindern und dem Gewerbe die Moglich-
keit zu geben, sich lber die kommenden Jahre an die strengeren Vorgaben anzupassen, soll
das Gewerbe erst ab 2040 autofrei bis autoarm sein, im Bewusstsein, dass damit die stadti-
schen Mobilitétsziele nicht vollumfanglich erreicht werden kdnnen. Der ausgehandelte Kom-
promiss ist als generelle Zielvorgabe zu verstehen. Bei der Umsetzung ist der Grundsatz der
Gleichbehandlung zu beriicksichtigen. Parallel dazu werden die Attraktivitat der Fuss- und Ve-
loverkehrsachsen, die effiziente Vernetzung mit den angrenzenden Quartieren sowie die Be-
reitstellung von Sharing-Angeboten gezielt gestarkt.

Die Festlegungen zur Erschliessung regeln die Hauptachsen des Fuss- und Veloverkehrs, die
innere Feinerschliessung des Areals sowie deren hochwertige Gestaltung. Um ein attraktives
und sicheres Netz sicherzustellen, sind in den (Teil)-Gestaltungsplanen die minimalen Wegbrei-
ten flir Fuss- und kombinierte Fuss-/Veloverbindungen gemass den in den Konzepten Fuss-
und Veloverkehr definierten Anforderungen festzulegen. Zufahrten und Anlieferungen werden
im Richtprojekt klar definiert, wobei das Areal grundsatzlich als autofrei entwickelt wird.

Legende

e Hauptverkehrsstrasse

s Quartiersammelstrasse

Feinerschliessung

=4 keine Durchfahrt

—#— nur Zufahrt, keine Wegfahrt

—  Liegenschaftenzufahrt

Ai-ib Teil-Fahrverbot/Durchfahrt mit Bewilligung (Senkpoller)

Abbildung 11: Erschliessung MIV Etappe 4, Quelle: Richtprojekt Februar 2025
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Die Parkierung erfolgt grundsatzlich im Geb&audeinnern, um eine nachhaltige Bodennutzung zu
gewabhrleisten und die Flachen oberirdisch flir Freiraum, Begriinung oder den Langsamverkehr
zu nutzen. Dadurch wird eine attraktive Freiraumgestaltung entlang der Erschliessungsachsen
ermdglicht. Die Anlieferung kann oberirdisch erfolgen, um einen reibungslosen Betrieb der Ge-
werbenutzungen sicherzustellen. Die Kleine Freiheit soll dabei grundsatzlich verkehrsfrei blei-
ben, Anlieferungen miissen jedoch punktuell weiterhin méglich sein. Offentliche Parkplatze
werden bewirtschaftet, um eine lenkende Wirkung auf das Mobilitatsverhalten zu erzielen.

Das Richtprojekt enthalt darliber hinaus erganzende Empfehlungen und Hinweise zum Mobili-
tatsmanagement, die im Entwicklungsrichtplan nicht verbindlich festgelegt sind. So konnen bei-
spielsweise Abonnemente flir Sharing-Angebote in Miet- oder Arbeitsvertrage integriert wer-
den, um die Nutzung gemeinschaftlicher Mobilitatsformen zu férdern. Weitere Massnahmen
des Mobilititsmanagements unterstiitzen die Entwicklung des Areals zu einer autoarmen Sied-
lung. Im Falle eines kiinftig sinkenden Parkplatzbedarfs sollen zunachst oberirdische, dezent-
rale Kurzzeitparkplatze riickgebaut und in die bestehenden oder neu geplanten Parkierungs-
anlagen verlegt werden. Dadurch konnen Flachen fiir eine Aufwertung des offentlichen Frei-
raums freigespielt werden.

Das geplante AZ-Parkhaus ist so zu konzipieren, dass eine spatere Umnutzung - etwa zu ge-
werblichen oder gemeinschaftlichen Zwecken — moglich bleibt. Samtliche Parkierungsanlagen
sind mit barrierefreien, rund um die Uhr getffneten Zugéangen auszustatten, um die Nutzung
durch Dritte zu gewéahrleisten. Nach Moglichkeit werden auch die drei bestehenden Tiefgara-
gen mit insgesamt rund 78 Parkplatzen in das kinftige Parkierungskonzept integriert, um den
Bedarf an neuen Tiefgaragen zu reduzieren. Die Verfligbarkeit dieser bestehenden Parkie-
rungsflachen ist zum Zeitpunkt des Richtprojekts jedoch noch nicht abschliessend geklart; al-
ternativ konnen die bestehenden Tiefgaragenflachen kiinftig anderweitig genutzt werden, bei-
spielsweise als Lager- oder Gewerberaume.

Die Parkierungsanlagen im Areal — namentlich das AZ-Parkhaus, die Tiefgarage Fortimo und
die Tiefgarage Werkgasse — umfassen jeweils auch Stellplatze weiterer Grundeigentiimer-
schaften. Diese missen gegenseitig uneingeschrankt nutzbar sein, wobei die vertraglichen und
finanziellen Regelungen zwischen den Beteiligten privatrechtlich festzulegen sind.
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4.7. Energie und Klimaschutz

Die Festlegungen zu Energie und Klimaschutz stellen sicher, dass die angestrebte Entwicklung
des Areals Telli Ost mit dem Uibergeordneten Ziel der Treibhausgasemissionen (Netto-Null bis
2045) Uibereinstimmt. Der Zielwert «Netto-Null bis 2045» ist auf Arealebene verbindlich zu ver-
ankern und durch eine ganzheitliche Arealzertifizierung — beispiels-weise gemass SNBS -Areal-
zu konkretisieren. Diese Zertifizierung sowie die entsprechenden Zielvorgaben sind in den
nachfolgenden (Teil-)Gestaltungsplanen zu berlicksichtigen und bei der Projektierung verbind-
lich umzusetzen.

Das Richtprojekt vom Februar 2025 konkretisiert diese Zielsetzungen und enthélt weiter-fiih-
rende Empfehlungen zur Umsetzung der Nachhaltigkeits- und Energieziele. Grundlage bildet
der 2000-Watt-Ansatz, der eine Reduktion des individuellen Energie- und Ressourcenver-
brauchs pro Person anstrebt. Dabei sollen Anreize geschaffen werden, um hohe Belegungs-
dichten und unterdurchschnittlichen Flachenverbrauch zu fordern, mit einer Zielvorgabe von
rund 20 % unter dem Richtwert gemass SIA 2040 beziehungsweise SIA 390/1. Gleichzeitig ist
die Attraktivitit gemeinschaftlicher, kollektiver Angebote zu steigern, um den Energiebedarf
pro Kopf weiter zu senken.

Fir die Energieversorgung wird, sofern dies technisch machbar und wirtschaftlich tragbar, die
Umsetzung der Anschlusspflicht an die Fernwarme verfolgt. Ein solcher ganzheitlichen Ansatz
ermoglicht, dass der Warme- und Kaltetausch durch Synergienutzung geférdert wird. Das vor-
handene Fernwarme- und Fernkaltenetz ermdglicht es, die Synergien lber die Grenzen des
Perimeters Telli Ost hinaus zu nutzen. Das Fernwarme- und Fernkéltenetz ist in der Lage, den
zeitlich unterschiedlichen Warme- und Kéltebedarf (iber das Gesamtnetz auszugleichen.

Zur Eigenstromproduktion sind Photovoltaikanlagen auf allen geeigneten Dach- und Fassaden-
flachen vorzusehen, wobei die maximal verfiigbaren Flachen auszuschdpfen sind. Das Richt-
projekt weist darauf hin, dass die aktuelle Planung diesbeziiglich noch am unteren Limit liegt.
Ziel ist die Einrichtung eines Zusammenschlusses zum Eigenverbrauch (ZEV) auf Arealebene,
um die lokal produzierte Energie effizient nutzen zu kénnen.

Bei der Erstellung neuer Gebaude sind die Zielwerte geméass SIA 390/1 anzustreben. Neubau-
ten sollen nutzungsflexibel, ressourceneffizient und mit einfacher, robuster Gebaudetechnik
geplant werden. Beim Umgang mit Bestandsbauten ist die Wiederverwendung und Weiternut-
zung von Gebauden und Bauteilen prioritar zu priifen. Wo Sanierungen oder Riickbauten erfor-
derlich sind, ist ein Bauteil- und Materialkataster zu fihren, der den regionalen Materialkreislauf
in einem Umkreis von flinf, zehn oder zwanzig Kilometern beriicksichtigt. So kénnen Material-
transporte minimiert und Ressourcen geschont werden.

Im Perimeter Telli Ost befinden sich bereits drei Trafostationen, die in den ausgeschiedenen
Baufeldern liegen. Da sie fir die Stromversorgung notwendig sind, kénnen sie nicht ohne Wei-
teres verschoben werden. Fir die geplante Bebauung werden zusatzliche Trafostationen im
Areal erforderlich sein, die in der des Energiekonzeptes friihzeitig zu berticksichtigen sind.
Neue Stationen sollten, wo mdglich, freistehend realisiert werden, um eine gute Zugénglichkeit
zu gewahrleisten und Risiken durch Strahlenbelastung oder Wassereintritt in Untergeschosse
zu minimieren. Zudem befindet sich in einem der vorgesehenen Baufelder eine bestehende
Gas-Netzstation, die ebenfalls nicht ohne Weiteres verschoben werden kann. Sie ist fiir die
Versorgung lber den Arealperimeter hinaus notwendig und daher in die kiinftige Planung zu
integrieren.

Die gemeinsame Energieversorgung fiir Strom, Warme und Kaélte stellt eine Vorabinvestition
dar, die das Potenzial bietet, die kiinftige Energieversorgung des Areals auf ein sehr tiefes
Emissionsniveau zu bringen. Voraussetzung ist ein friihzeitiges, koordiniertes Vorgehen aller
Beteiligten. Da die Mobilitat einen bedeutenden Anteil an den Gesamtemissionen verursacht,
missen die Emissionen aus Erstellung und Betrieb der Gebaude moglichst gering gehalten
werden. Eine konsequente Sanierung des Bestands, ressourcenschonende Neubauten mit re-
duzierten Untergeschossen und hoher Flacheneffizienz sind daher prioritar zu verfolgen.
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Durch die Kombination dieser Massnahmen kann der Mobilitat der notwendige Spielraum in-
nerhalb des CO,-Budgets eingerdumt werden. Wahrend die Bereiche Energieversorgung und
Erstellung langfristige Wirkung entfalten, unterliegt die Mobilitat kurzfristigeren Veranderun-
gen. Deshalb ist eine ambitionierte Zielsetzung insbesondere bei Energie und Bauweise lang-
fristig die wirksamste Strategie, um die Klimaschutzziele zu erreichen.

5. STELLUNGNAHME KANTON AARGAU

Im Rahmen der &ffentlichen Vernehmlassung zum Entwicklungsrichtplan hat der Kanton Aar-
gau eine Stellungnahme zum Entwicklungsrichtplan Telli Ost abgegeben.

Die folgenden Hinweise wurden in der Uberarbeitung des Planungsberichts und der Festlegun-
gen berilcksichtigt. So wurde die friihzeitige Umsetzung des Freiraumgeriists, insbesondere
der Kleinen Freiheit, prazisiert und das Thema der Klangraumgestaltung in den Bericht sowie
vereinzelt in die Festlegungen aufgenommen. Zudem wurde ergénzt, welche Teilbereiche des
Areals in zusammenhangenden Teilgestaltungsplanen bearbeitet werden sollen. Weitere kan-
tonale Anmerkungen, etwa zur Festlegung der Projektwettbewerbspflicht fir Hochhauser, zur
Behandlung des ISOS oder zu Themen wie Unterbauung und Zustandigkeiten im 6ffentlichen
Raum sowie klimagerechtem Regenwassermanagement, wurden aufgenommen und in den
entsprechenden Dokumenten erganzt.

6. SCHLUSSWURDIGUNG

Der Entwicklungsrichtplan «Telli Ost» ist in Ubereinstimmung mit den libergeordneten Vorga-
ben und tragt zur Erreichung der Ziele des Raumplanungsgesetzes und den kantonalen und
kommunalen Anspriichen bei. Zudem schafft er fir die zukiinftige Entwicklung die raumwirk-
same Abstimmung der Nutzungen, sichert die geforderten Qualitatsanspriiche, schafft einen
hochwertigen Freiraum unter Berlcksichtigung von Biodiversitat und klimaangepasster Be-
bauung und fordert eine zukunftsfahige Mobilitdt sowie eine nachhaltige Haltung zu Energie
und Klimaschutz. Des Weiteren unterstlitzt er die Stadt Aarau dabei, eine nachhaltige bauli-
che, sozialraumliche und wirtschaftliche Entwicklung kurz- und langfristig zu steuern und zu
koordinieren
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