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1. AUSGANGSLAGE UND ZIELE

1.1. Ausgangslage

Das 1972 neu erstellte Geb&ude Hotel Aarauerhof befindet sich direkt am Bahnhof Aarau und
hat eine sehr prominente Lage mitten auf dem Bah nhofsplatz inne. Es wurde nach einem Ent-
wurf des Architekten Prof. Dr. Justus Dahinden gebaut. In den vergangenen Jahren wurden
jedoch wesentliche bauliche Veranderungen u.a. 1990 eine Aufstockung vorgenommen. Die
Gebaudeinfrastruktur und die haustechnischen Anlagen befinden sich in einem schlechten Zu-
stand und entsprechen nicht meh r den heutigen Anforderungen an ein Hote Igeb&ude, weshalb
der bauliche Zustand eine umfassende Sanierung nétig macht.

In einem ersten Anlauf noch unter der vorgangigen Eigentimerschaft wurde beabsichtigt, die
bestehende Baute durch einen Neubau zu ersetzen. Als Grundlage dazu wurde im Jahr 2019
ein Studienauftrag durchgefihrt. Aus dem von der damaligen Bauherrschaftausge  schriebenen
Studienauftrag ging das Projekt MULA von :mlzd Architekten als Siegerprojekt hervor. In der
Folge wurde das Projekt jedoch aus Wirtschaftlichkeitstiberlegungen sistiert.

Im Juli 2022 wurde die Anlagestiftung Turidomus Eigentiimerin der Immobilie. Das ehemalige
Hotel «Aarauerhof» am Bahnhofplatz in Aarau soll eine zweite Renaissance erleben. Ohne Ab-
bruch des Bestands, sondern dank einer Giberraschenden und in allen Dimensionen der Nach-
haltigkeit Uberzeugenden, zukunftsgerichteten Neugestaltung des Vo  rhandenen. Eine Projek-
tierung nach SIA 390/1 Klimapfad ist vorgesehen . Der sensible Umgang mit dem Bestand, der
die skulpturalen Werte und deren Ausdruck erhalt, sie im Sinne eines  «Weiterbauens» an die-
sem Ort starkt und gleichzeitig den  Anforderungen des zeitgeméassen Hotelkonzepts  «Moxy »
(Marriott) gerecht wird. Die Zimmerzahl wird auf gut 140 erhoht, die dafir erforderliche Aufsto-
ckung bleibt unterhalb der Hochhausgrenze  (vgl. Erlauterungen dazu im Kapitel 4.2).

In der Folge wurde unter Einbezug der Stadt Aarau durch den Einsitz des Stadtbaumeisters in
der Jury ein erneuter Studienauftrag im Einladungsverfahren zur  Aufstockung und Transfor-
mation des bestehenden Gebaudes formuliert. Elf Architekturbiiros sind im Rahmen eines Stu-
dienauftrags zur Ausarbeitung eines Beitrags eingeladen worden, wobei auch :mlzd Architek-
ten als Siegerin des Studienauftrags von 2019 sowie BHSF Architekten G mbH als Verfasserin
der Machbarkeitsstudie eingeladen wurden. Das neunkopfige Beurteilungsgremium empfahl
aufgrund der Vorprufung und anschliess enden Beurteilung zwei Projekte zur Uberarbeitung.
Nach intensiver und angeregter Diskussion hat das Beurteilungsgremium einstimmig das Uber-
arbeitete Projekt von Duplex Architekten AG zur Weiterbearbeitung und Beauftragung emp-
fohlen. Planungsrechtliche Vor aussetzung fir die Realisierung des Siegerprojekts ist ein
rechtskréaftiger Gestaltungsplan.
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Abbildung 1: Hotel Aarauerhof (Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie)

1.2. Ziele der Planung

Der Gestaltungsplan «Aarauerhof» schafft die  planungsrechtlichen Voraussetzungen, damit
das Planungsgebiet im Sinne des aus dem Studienauftrag hervorgegangenen Richtprojekts
(vgl. Kap. 4) entwickelt werden kann. Zudem sichert er insbesondere die Interessen der Stadt
und des Kantons beziiglich der Weit erfihrung der Hotelnutzung am Standort, der optimalen
Einpassung in die Umgebung des Bahnhofsplatzes, der hohen Gewichtung von Aspekten der
Baudkologie sowie der Betriebsoptimierung des Bushofs.

1.3. Inhalt der Planung

Um diese Ziele erreichen zu kdnnen, enthélt der Gestaltungsplan grundeigentimerverbindliche
Festlegungen (vgl. Kap. 5). Diese sind im Situationsplan im Massstab 1:200 und den Sondernut-
zungsvorschriften (SNV) aufgefuhrt. Der Planungsbericht dient orientierend der Erlauterung
der Gestaltungsplaninhalte und beinhaltet die umfassende Interessenabwéagung. Die Richtpro-
jekte die nen der Stadt Aarau als qualitative Beurteilungsgrundlage und Massstab fur die erfor-
derliche Qualitat bei Bauprojekten innerhalb des Gestaltungsplanperimeters.
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1.4. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet entspricht der Parzelle Nr. 1379, im Eigentum der Immobilien -Anlagestif-
tung Turidomus, Zirich, sowie einem Teil der Parzelle Nr. 2412, im Eigentum der Stadt Aarau,
und erstreckt sich uber eine Flache von 1081 m 2. Uber den im Besitz der Stadt Aarau befindli-
chen Teil des Planungsgebiets wird im Rahmen der Planung eine Dienstbarkeit zur Sicherung
dessen Beanspruchung ausgearbeitet.

Der Perimeter wird im Norden durch die Parzelle Nr. 5040 (Bahnhofstrasse) im Eigentum des
Kantons Aargau begrenzt. Im Westen grenzt die Parzelle  Nr. 1381 im Eigentum der Aargauer
Kantonalbank an. Im Suden und Osten schliessen auf der Parzelle Nr. 2412 direkt der Bushof
Aarau Bahnhof und der Bahnhofplatz an. Der Perimeter bildet einen Teil des Bahnhofsplatzes.

p———

A

Abbildung 2: Situationsplan mit Planungsgebiet (rot bandiert, Quelle Agis)
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2. GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDING -
UNGEN

In diesem Kapitel werden die tUbergeordneten und kommunalen Grundlagen und Vorgaben aus-
gefihrt und im Fazit der entsprechende Umgang im Richtprojekt / Gestaltungsplan erlautert.

2.1. Eidgendssische Vorgaben

2.1.1. ISOS (Aufnahmejahr 1986)
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Abbildung 3: Ausschnitt ISOS Aarau mit Planungsgebiet rot (Quelle: BAK)

Die Stadt Aarau besitzt gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Das Hotel Aarauerhof  liegt in Aarau im Gebiet 6
«Bahnhofstrasse 2. H. 19. Jh. / A. 20. Jh.». Gemass den Aufnahmekategorien ist sowohl ur-
sprungliche Substanz (A) als auch teilweise zumindest noch ursprungliche Struktur (B) vorhan-
den. Dem Gebiet wird besondere raumliche, architektonisch -historische Qualitat als auch eine
besondere Bedeutung beigemessen. Fiur das Gebiet besteht das Ziel, die Substanz zu erhalten
(Erhaltungsziel A).

Zum Hotel Aarauerhof besteht unter 6.0.27 «Hotelneubau am Bahnhofplatz» ein Hinweis, es sei
kein Erhaltungsziel definiert. Gegentuber an der Bahnhofstrasse befindet sich ein Hinwei s zur
«Bahnhofstrasse, ausgepragte Reprasentationsachse mit monumentaler Frontbildung»
(6.0.23). Das Bahnhofsgebaude (6.0.24) und damit auch die vermerkte Achse Bahnhofsge-
baude -Postgebaude existieren nicht mehr, der Bahnhof wurde im Sommer 2008 abgebrochen
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und an dessen Stelle ein Neubau erstellt. Der neue Bahnhof ist seit Anfang August 2010 in
Betrieb, auch der Bahnhofplatz wurde neugestaltet. Durch den Neubau des Bahnhofs und des
Bahnhofsplatzes ergaben sich verschiedene deutliche Veranderungen in der Raum  struktur.
Insbesondere die Einbindung des Hotels Aarauerhof prasentiert sich heute vollig anders als im
ISOS dargestellt.

Abbildung 4: Raumstruktur mit altem Abbildung 5: Raumstruktur mit neuem
Bahnhofsgebaude (Quelle: vehovar & jauslin architektur)  Bahnhofsgebaude (Quelle: vehovar & jauslin architektur)

Durch die Veranderungen am Bahnhof Aarau steht das Hotel heute auf dem Platz und erhéalt
eine deutliche Wirkung als Solitarbaute mit starkem Bezug zum Bahnhofplatz und Bahnhofge-
baude: Es gibt keine riickwartigen Fassaden mehr, der Dialog mit der Fassadenfluc  ht des Bahn-
hofgebdudes und die Definition der Platzrander fallen weg, zudem wird die Anbindung an die
Fassadenfolge entlang der Aarauerstrasse (AKB, Handelsschule) nun durch den Bahnhofplatz
deutlich ablesbar unterbrochen.

Die Aussagen des ISOS stimmen fir den Aarauerhof deshalb nicht mehr vollumfanglich mit den
aktuellen Gegebenheiten Uberein . Im Bereich des Bahnhofplatzes wurden durch den Bahnhof-
neubau und die damit einhergehenden Veranderungen an der Raumstruktur neue Verhaltnisse
geschaffen, die Veranderungen im Bereich des Hotels Aarauerhof trotz der Erhaltungsziele A
und B ndétig und richt ig machen. Bereits im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden daher mit
dem Raumentwicklungsleitbild (vgl. Kap. 2.4.2) und den revidierten Zielvorgaben fir den Pflicht-
gestaltungsplanperimeter «Bahnhof Nord» die Voraussetzungen fur eine bauliche Veranderung
geschaffen. Das Richtprojekt fur den vorliegenden Gestaltungsplan wurde im Rahmen eines
Studienauftrags erarbeitet u nd reagiert auf die spezifischen Gegebenheiten auf dem  Bahnhof-
platz (vgl. Kap.4).

Fazit : Das ISOS sieht fur den Aarauerhof kein konkretes Erhaltungsziel vor. Die Umgebung des

Aarauerhofs ist jedoch mit dem Ziel des Substanzerhalts (Erhaltungsziel A) und teilweisen

Strukturerhalts bezeichnet. Gleichwohl wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevisio  n die Grund-

lage flr eine bauliche Weiterentwicklung des Aarauerhofs und dessen Umgebung geschaffen.

Das vorliegende Richtprojekt entspricht den Aussagen des ISOS, indem es mit der Substanz

des Bestandesbaus weiterarbeitet und diese um zwei Geschosse e  rganzt, und die stadtebau-

liche Struktur unveréndert lasst.

Eine besonders gute Einordnung in das bestehende Ortsbild und spezifische stadtebauliche

Qualitaten werden insbesondere durch folgende Punkte geschaffen:

p Konsequente gestalterische Einbindung des bestehenden Gebaudes auf dem Platz durch Er-
halt und Weiterentwicklung der skulpturalen Formensprache

p Der bestehende stddtebauliche Akzent durch den Solitarbau des Aarauerhofs bleibt auf
Grund des Bestanderhalts unverandert und wird im Zuge der Aufstockung gestéarkt

Gestaltungsplan «Aarauerhof» 11



p Das Gebé&ude steht als vermittelnder Baukdrper zwischen Bahnhof und Stadtraum. Uber die
Putzflachen in der Fassade wird tber die Materialitat der Link geschaffen zu den bestehen-
den Gebauden an der Bahnhofstrasse mit ihren mineralischen Fassaden. Die Metallf — assade
hingegen schafft den Ubergang zum modernen Ausdruck des Bahnhofgeb&udes.

p Gestaffelte, hohere Volumen zur Bahnhofseite und niedrigere zur Stadtseite sorgen fiir eine
harmonische Fligung im gegebenen Kontext

p Aufbau eines Dialogs zum umliegenden Stadtraum und Aufwertung des Bahnhofplatzes (Nut-
zung, Funktionalitat, allseitig offenes/transparentes Erdgeschoss, differenzierte Materialisie-
rung der Fassade)

p Verbesserung der fusslaufigen Verbindung entlang der Bahnhofstrasse tber einen Durch-
gang an der nordoéstlichen Gebdudeecke (vorherige Verschlechterung durch Erweiterung
des Busbahnhofs)

2.1.2. Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS), Datum Juni 1994

Im Bereich des Projektperimeters verlauft der IVS -Eintrag 4.2.6 von nationaler Bedeutung. Es
handelt sich dabei um die Strecke Brugg -Aarau im Abschnitt Aarau Bahnhofstrasse. Die Stre-
cke ist inshesondere aufgrund ihrer historischen Bedeutung als Ost  -West-Verbindung vom Bo-
denseegebiet in die Westschweiz bedeutend. Besondere streckenbezogene bauliche Qualita-
ten sind im Abschnitt Aarau Bahnhofstrasse nicht vorhanden.

Fazit : Fur den vorliegenden Gestaltungsplan ergeben sich aus dem IVS keine Implikationen.

'
~
o

Abbildung 6: Ausschnitt IVS im Bereich der Bahnhofstrasse Aarau (Quelle: agis)

Gestaltungsplan «Aarauerhof»
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2.2. Kantonale Vorgaben

2.2.1. Kantonaler Richtplan, GRB 2015 -0821

Das Planungsgebiet ist gemass kantonalem Richtplan dem Siedlungsgebiet zugewiesen und
rechtskraftig zoniert. Die Stadt Aarau ist Standort eines Entwicklungsschwerpunkts (ESP) von
kantonaler Bedeutung. Unter anderen ist als Substandort der Bahnhof (inkl. Ka  serne) ausge-
schieden.

Fazit : Das Beibehalten der Hotelnutzung sowie einer 6ffentlich zuganglichen gastronomischen
Nutzung entsprechen somit dem kantonalen Interesse der Aufwertung und vielfaltigen Nutzung

der Bahnhofsgebiete (Richtplankapitel S 1.3, Planungsanweisung 3.1). Im Weiter en liegt es im
Interesse der Stadt die Hotelnutzung zu erhalten.

2.3. Regionale Vorgaben

2.3.1. Regionalentwicklungskonzept

Die Stadt Aarau ist Mitglied der Repla Aarau Regio. Gemass Regionalentwicklungskonzept aus
dem Jahr 2011 liegt das Gestaltungsplangebiet mitten im Stadtraum, als Teil des Kernraums
der Region. Entsprechend den Empfehlungen gemass Eintrag S 3.3 eignet sich  der Stadtraum
besonders gut fur dichte Nutzungen Wohnen / Arbeiten / Dienstleistung und fur Nutzungen mit
regionaler Ausstrahlung. Publikumsintensive Nutzungen kdnnen unter Berlcksichtigung des je-
weiligen Ortscharakters angesiedelt werden und im Stadtraum  kdnnen stadtebauliche Akzente
gesetzt werden.

Gestaltungsplan «Aarauerhof»
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Abbildung 7: Ausschnitt Regionalentwicklungskonzept 2011, Bild "Wohnen und Arbeiten" (Quelle: Aarau Regio 2011)

Fazit : Das Projektgebiet liegt im zentralen Stadtraum und erflllt die Voraussetzungen fir eine
dichte, gemischte Nutzung mit regionaler Ausstrahlung. Die Absichten des Richtprojekts/Ge-
staltungsplans mit der vorgesehenen Gastronomie und Hotelnutzung leisten somi  t einen wich-
tigen Beitrag zur Zielerreichung gemass dem Regionalentwicklungskonzept.

2.3.2. Gesamtverkehrskonzept (GVK) Region Aarau, Datum Dezember 2020

Das GVK Region Aarau zeigt Strategien fur eine siedlungs - und landschaftsvertragliche Mobi-

litat auf. Es beschreibt ein etappiertes Vorgehen zur Erreichung der gewiinschten Entwicklung

bis 2040 fur den Fuss - und Veloverkehr, den 6ffentlichen Verkehr, den mot orisierten Individu-

alverkehr und den ruhenden Verkehr sowie fir die Siedlung. Damit bietet es dem Kanton, der

Stadt Aarau und den umliegenden Gemeinden eine Grund -lage, mit der sie ihre Mobilitatsent-

wicklung aktiv gestalten und koordinieren kénnen.

Die 1. Etappe des GVK Region Aarau (Analyse und Konzept) wurde Ende 2021 abgeschlossen.

Mit Abschluss dieser Etappe wurden zugleich die Arbeiten an Etappe 2 aufgenommen. In

Etappe 2 konkretisieren Kanton, Regionalplanungsverband und Gemeinden die Massnahme n

zur besseren und effizienteren Nutzung der Verkehrsinfrastruktur.

Gemeinsamer Nenner der Beteiligten und zentrales Ziel des Konzepts ist eine siedlungs - und

landschaftsvertragliche Mobilitat. Die steigende Mobilitdtsnachfrage soll hauptsachlich durch

den Fuss-, Velo- und 6ffentlichen Verkehr sowie mit einer effizienteren ~ Nutzung der bestehen-

den Verkehrsinfrastruktur abgedeckt werden.

Fur die vorliegende Planung bedeutet dies konkret:

p Der kiinftige Mehrverkehr muss zum tiberwiegenden Teil durch den &ffentlichen Verkehr, den
Fussverkehr und den Veloverkehr abgedeckt werden

p Beim bestehenden Verkehr ist eine Verlagerung vom Auto auf den 6V, das Velo und den Fuss-
verkehr anzustreben

Gestaltungsplan «Aarauerhof»
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Fazit: Das GVK Region Aarau liefert zentrale Leitlinien fiir eine zukunftsfahige Mobilitatsent-
wicklung, die auch fiir das vorliegende Projektgebiet massgeblich sind. Die Zielsetzung einer
siedlungsvertraglichen Mobilitat erfordert eine klare Priorisierung des Fus  s-, Velo- und oéffent-
lichen Verkehrs. Die Ziele des Konzepts werden weiter im Kommunalen Gesamtplan Verkehr
(KGV) siehe Kap. 2.4.12 konkretisiert.

2.3.3. Regionaler Sachplan Hochhaus, Datum Dezember 2022

Im Dezember 2022 wurde der Sachplan «Hochhaus Aarau Regio» vom Regierungsrat geneh-
migt. Der Sachplan koordiniert die Hochhausstandorte der Region gemeindelbergreifend und
dient als Entscheidungsgrundlage fiir die Regionsgemeinden bei der Beurteilung von Hoc  h-
hausprojekten. Unter Beriicksichtigung mehrerer Eignungskriterien werden im Sachplan in ei-

ner Synthesekarte Eignungsgebiete sowie Ausschlussgebiete definiert.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Eignungsgebiet geméass Sachplan. Fur das Eignungsge-
biet um den Bahnhof Aarau wird in der stadtebaulichen Beurteilung insbesondere das Potenzial

fur eine stadtebauliche Starkung und Setzung von Merkpunkten entlang der be  deutenden Ver-
kehrsverbindung Aarau A Suhr hervorgehoben.
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Abbildung 8: Ausschnitt Synthesekarte Eignungs - und Ausschlussgebiete (Quelle: Aarau Regio 2022)

Fazit: Im zugrundeliegenden Richtprojekt ist eine Erhdhung des Aarauerhofs auf eine Gesamt-
héhe von maximal 3 3 m vorgesehen. Diese Hohenentwicklung unterstiitzt die geméass Sachplan
Hochhaus angestrebte stadtebauliche Starkung und Setzung von Merkpunkten entlang der
Bahnhofstrasse in Aarau. Damit ist das Vorhaben Sachplankonform und unterstitzt die regio-
nale Hochhau sstrategie.
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2.4. Kommunale Vorgaben

2.4.1. Gemeindeordnung der Einwohnergemeinde Aarau (Stand 01.09.2025)

Seit 2005 tragt Aarau das Label Energiestadt. Aarau hat zudem 2012 die Ziele der stadtischen
Energie - und Klimapolitik in der Gemeindeordnung festgelegt. Politik und Verwaltung sind dem-
nach verpflichtet, sich fur eine nachhaltige Entwicklung einzusetzen und in diesem Rahmen die
Ziele der 2000 -Watt-Gesellschaft und 1-Tonne-CO2-Gesellschaft sowie einen Verzicht auf
den Bezug zu Kernenergie anzustreben. Gestitzt auf 88 10a Nachhaltigkeit, 10b Klimaschutz
und 10d"s Klimaanpassung der Gemeindeordnung der Einwohnergemeinde Aarau besteht seit
dem 24. Februar 2025 zudem ein Klimaschutzreglement, indem u. A. die Erarbe itung einer Kii-
maschutzstrategie (vgl. Kapitel 2.4.7) vorgegeben wird und Ziele zu Treibhausgasemissionen
im Stadtgebiet aufgestellt werden. Mit dem § 10e werden die Grundséatze und Ziele der Mobili-
tatspolitik festgelegt.

Fazit : Die Ausfiihrungen zum Klimaschutz sowie zur Klimaanpassung kénnen den Kapiteln 2.4.9
bis 2.4.11 enthommen werden. Die Ausfilhrungen zum Mobilitdtskonzept kdnnen dem Kapitel
2.4.4 entnommen werden.

2.4.2. Raumentwicklungsleitbild (REL), Datum 23.06.2014

Das REL ist Teil der Entwicklungsstrategie der Stadt Aarau und gehérte damit zum ersten
Schritt der Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Im REL sind fur die verschiedenen Stadtteile
stadtebauliche Leitlinien formuliert, fir den Planungsperimeter gilt die Le itlinie «Die Innenstadt
erganzen».
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- Gevierte der Innenstadt

Kasernenplatz

Wichtigste Achsen der Innenstadit: - Wichtige Fassadenlinien definieren den Stadtraum
- Bahnhofstrasse — Kreuzplatz — Rohrerstrasse West als Hauptachse

4 5 Vol ispielh
-~ Laurenzenvorstadt als Nebenachse - Erganzungen des Stadtkorpers (Volumen beispielhaft)

Parks in der Innenstadt

- Kantipark als Element der Hauptachse Bahnhofstrasse aufwerten

- Ehemaliger Stadtgraben, Kasinopark-Igelweid, Platanenallee, Schlossplatz zu
einem Stadtraum aufwerten und als Verbindung Altstadt — Innenstadt starken

Abbildung 9: Stadtebauliche Leitlinie 13 REL Aarau (Quelle: Stadt Aarau)

Der Planungsperimeter liegt an der Achse Bahnhofstrasse - Kreuzplatz - Rohrerstrasse West
und damit an einer der wichtigsten Achsen der Innenstadt. Der Bahnhofplatz ist dabei als Teil
dieser Achse gekennzeichnet und gehort demzufolge nicht zu einem derumg  ebenden stadte-
baulichen Gevierte. Die Stellung des Hotels Aarauerhof als Solitarbau auf dieser Achse wird
damit verdeutlicht.

Die Bahnhofstrasse soll in der langfristigen Perspektive zu einem Boulevard entwickelt werden.
Dazu gehoren insbesondere ein beidseitiges Trottoir und Bauten, die sich auf die Strasse hin
ausrichten. Besonders Nutzungen, die der Aufgabe der Innenstadt als  Zentrum férderlich sind,
sollen erméglicht werden. Erwiinscht sind auch publikumsintensive Einrichtungen mit Bezug
zur Strasse.

In den Handlungsempfehlungen wird zudem festgehalten, dass A wo sinnvoll, staddtebaulich ver-
tretbar und mit entsprechender Qualitatssicherung A Bauten mit sechs Geschossen zugelas-
sen werden.

Fazit : Die stadtebauliche Entwicklung entspricht den Leitlinien des REL zur Ergédnzung der In-
nenstadt. Der Solitarbau am Bahnhofplatz, publikumsorientierte Nutzungen sowie die visuelle
Offenheit zur Bahnhofstrasse hin stehen im Einklang mit den langfristigen Ent  wicklungszielen
des Stadtraums .

Gestaltungsplan «Aarauerhof»
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2.4.3.  Allgemeine Nutzungsplanung der Stadt Aar  au, Datum 18.12.2019

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich gemass der rechtskraftigen Nutzungsplanung der
Stadt Aarau vom 27.08.2018, in Kraft seit 18.12.2019 in der Zone Zentrum sechsgeschossig
(ZE®6). Die Zone bezweckt die Starkung und Entwicklung der Innenstadt , zuléssig sind massig
stérende Betriebs - und Wohnnutzungen. Die Wohnnutzung ist nur ab dem ersten Oberge-
schoss zulassig. Fur Flachdacher betragt die max. Fassadenhdhe strassenseitig 20 m, die Ge-
samthohe ist auf max. 24 m festgelegt.
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Abbildung 10: Bauzonenplan der Stadt Aarau (Planungsgebiet rot bandiert, Quelle: Stadt Aarau)

Fir die vorliegende Parzelle gilt der Abweichungsspielraum geméass Anhang 2 der BNO . Vo-

raussetzung dazu ist die Erarbeitung eines Richtprojekts als Grundlage (8 6 BNO), das auf-

grund eines qualitatssichernden Verfahrens zustande gekommen ist. Dabei muss die Stadt am

Verfahren mitgewirkt haben und es missen sich besonders hohe architektoni  sche und stadte-

bauliche Qualitdten daraus ergeben.

Der Planungsperimeter befindet sich in einem Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht. Fur das Ge-

biet «Bahnhof Nord» sind geméss Anhang 2 der BNO folgende Ziele zu erreichen:

p Erweiterung der Innenstadt

p Stadtebaulich, architektonisch und betrieblich gute Uberbauung und Nutzung des nordlichen
Bahnhofquartiers sowie dessen zweckmassig Erschliessung

p Aussen- und Erschliessungsflachen mit guter Aufenthaltsqualitat

Zudem gelten folgende Abweichungen von den Regelbaumassen:

p Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss, Nutzung des Erdgeschosses in der Regel publikums-
orientiert.

p In der Lange nicht begrenzter, h6chstens 30 m tiefer Baukdrper. Gesamththe First - und
Flachdach (Geschosszahl frei) des Baukodrpers entlang SBB  -Geleise 31 m, eines Baukdrpers
angrenzend an die Buchserstrasse 70 m, des 0Ostlich an den offentlichen Bahnhofplat z
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angrenzenden Gebaudes 22 m und des westlich an den 6ffentlichen Bahnhofplatz angren-
zenden Gebaudes 33 m (Parzelle 1379)

p Bezug des Freiraums im Bereich des Baukoérpers angrenzend an die Buchsserstrasse zum
Torfeld Nord.

Fazit : Das Gebiet ist als ZE6 -Zone klar dem innenstéadtischen Verdichtungsraum zugewiesen
und erlaubt eine intensive, zentrumsfoérdernde Nutzung. Das vorliegende Richtprojekt sowie der
Gestaltungsplan nutzt die Spielraume der BNO A insbesondere die Erhéhung auf maximal 33
m A und erflllt dabei die hohen Anforderungen an Qualitat und Einordnung.  Da die Oberkante
der Dachkonstruktion gemass Richtprojekt unter 30 m bleibt, handelt es sich dabei nicht um
ein Hochhaus (vgl. Ausfihrungen zum Brandschutz im Kapitel 4.2); der Spielraum bis zur Ge-
samthohe dient Dachaufbauten und der Dachgestaltung.  Die geplante Entwicklung steht somit
in Ubereinstimmung zu den nutzungsplanerischen Vorgaben der Stadt. Die Erhéhung  auf ma-
ximal 33 m Gesamththe setzt eine umfassende Interessenabwagung im Rahmen des Gestal-
tungsplans voraus (siehe Kap. 6).

2.4.4. Bauinventar: Meyer'sche Stollen

Die Meyerschen Stollen in Aarau sind ein schweizweit einzigartiges unterirdisches Bauwerk.
Entstanden ist diese Anlage in mehreren Ausbauschritten zwischen 1791 und circa 1810. Ging
es vorerst um die Entwasserung eines sumpfigen Landstiickes, wurde das gewo  nnene saubere
Wasser spater in der neuen Seidenfarberei von Johann Rudolf Meyer Sohn zum Farben ge-
braucht. Erst um circa 1810 wurde das gesammelte Wasser mit Hilfe eines  unterirdischen Was-
serrades auch zum Antrieb von Maschinen in einer neuen Fabrik gebrau cht. Einer der Stollen
verlauft auch unter der Parzelle des Hotels Aarauerhof.

Die Meyer'schen Stollen sind im Bauinventar beschrieben. Geméass § 38 BNO sind die Stollen
nach Moglichkeit zu erhalten, jedenfalls ist deren Wasserfuhrung sicherzustellen. Zudem sind
Bauarbeiten im Bereich der Stollen meldepflichtig. Es ist nicht ausgeschl  ossen, dass sich bisher
noch unbekannte Stollen im Planungsperimeter befinden. Sollten diesen im Rahmen der Bau-
arbeiten freigelegt oder angeschnitten werden, ist unverziglich das Stadtbauamt, Sektion Tief-
bau zu informieren. Ziel der Stadt Aarau ist es, das vorhandene Tunnelsystem fotografisch fest-
zuhalten, zu kartieren und zu dokumentieren.

Fazit: Di e Meyernschen Stollen sind im Bauinventar besc
ten. Das vorliegende Richtprojekt sieht keine unterirdischen Neubauten bzw. Veranderungen

der unterirdischen Baumasse vor. Insofern tangiert die vorliegende Planung die Meyernschen
Stollen nicht.

2.4.5. Rechtskraftiger Gestaltungsplan «Bahnhof Nord», Datum 01.12.2003

Fur einen Teilbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Bahnhof Nord besteht bereits ein
Gestaltungsplan Bahnhof Nord von 1995, revidiert 2003. Der Gestaltungsplan «Bahnhof Nord»
bezweckt die stadtebaulich, architektonisch und betrieblich gute Uberbauun g und Nutzung des
ndrdlichen Bahnhofquartiers sowie dessen zweckmassige Erschliessung. Der Gestaltungsplan
sollte insbesondere die Realisierung des im November 1992 erstplatzierten, Uberarbeiteten
Wettbewerbsprojektes «Nordliches Bahnhofgebiet Aarau» in se iner Grundidee ermdglichen
und damit sicherstellen, dass gegenuber dem heutigen Zustand des Bahnhofquartiers eine
bessere Gesamtwirkung erzielt wird.

Im damaligen Verfahren wurde das Hotel Aarauerhof vom Perimeter ausgenommen. Seitens
der damaligen Eigentiimerschaft des Hotels bestand kein Interesse, am Gestaltungsplan mit-
zuwirken A auf Grund ihres erst kurz zuvor erstellten Neubaus. Die Perimeter der vo  rliegenden
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Planung und des Gestaltungsplans «Bahnhof Nord» (Perimeter Erdgeschosse) Uiberschneiden
sich teilweise (vgl. Abb . 11 orange Box): Der Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans um-
fasst die gesamte Parzelle 1379 sowie Teile der Parzelle 2412 (vgl. Abb. 14, gelbe Box); der
Perimeter EG des Gestaltungsplans «Bahnhof Nord» umfasst ebenfalls einen Teil der Parzelle
1379 im Osten. Im betroffenen Bereich bestehen Festlegungen zum Bushof (blau) und zur Ho-
telvorfahrt (griin). Diese Festlegungen aus dem GP Bahnhof No rd sind fir das vorliegende
Richtprojekt nicht mehr aktuell und nicht mit diesem kompatibel. Im Bereich der Uberschnei-
dung ist deshalb eine Ubersteuerung der Aussagen im GP Bahnhof Nord nétig.

Aarauverhof

/? 20

1) ] Berwch fir Eschitesungarame Parcgaga, i Fanrung
) (die genaue Lage wird m Bewlligungsverfahean featpsiegt)

1) Enteignungsroont gemiss 122 8auG
-

Abbildung 11: Ausschnitt GP «Bahnhof Nord» mit Planungsperimeter GP «Aarauerhof» rot punktiert Giberlagert

Eine weitere Uberschneidung der beiden Gestaltungsplane besteht im siidwestlichen Teil des
Perimeters. Die stidwestliche Gebaudeecke des Aarauerhofs ragt bereits heute geméass Be-
standesplanen tber die Parzellengrenze mit dem Grundstiick Nr. 2412 hinaus. Im Ric  htprojekt
wird die dort vorgesehene Lounge die Parzellengrenze kinftig um 30 cm Uberragen. Im Situa-
tionsplan des GP wird die Auskragung im 1. und 2. Vollgeschoss in den Baubereich integriert.
Der Gestaltungsplanperimeter passt sich dementsprechend an den B aubereich an, wodurch
eine Uberschneidung mit dem rechtskréaftigen GP Bahnhof Nord entsteht. Der GP Bahnhof
Nord sieht im Bereich der Uberschneidung allerdings keine Regelungen vor (vgl.  Abb. 11 gelbe
Box). Sowohl die Zielsetzungen als auch der Zweck des GP Bahnhof Nord werden durchd  ie
Festlegungen des GP Aarauerhof nicht beeintréachtigt. Die neue Regelung wird deshalb als ver-
tretbar erachtet.

Gestaltungsplan «Aarauerhof»

20



. V4 m o | W) WC & TG Zimmer
‘ =
o i
a i
B o
ol V| e
04+ Library and |
Plug-In 1§
I
DC/L,+
Lounge f)? éﬁ‘/\
oo T
&7
e
- i
& LS
- kY
5)

Abbildung 12: Ausschnitt Richtprojekt, Situation Lounge mit Uberragung der Parzellengrenze (rot) (Quelle: Duplex Ar-
chitekten)

Fazit : Der GP Bahnhof Nord wird in denjenigen Teilen aufgehoben, wo er den Bestimmungen
des vorliegenden Gestaltungsplans entgegensteht. Die betreffenden Flachen sind im Situati-
onsplan zum GP bezeichnet.

2.4.6. Erschliessungsplan Nr. 11, Stadt Aarau, Datum 14.10.2002

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gebiet des Erschliessungsplans (EP) Nr. 11 der Stadt
Aarau. Mit der Totalrevision der kommunalen Erschliessungsplane der Stadt Aarau im Jahr
2002 wurde n samtliche seit 1917 erlassenen kommunalen Erschliessungsplane bereinigt und
wo notig neue Baulinien festgelegt. Die Baulinie entlang der Bahnhofstrasse tangiert den Ge-
staltungsplanperimeter an seiner Nordseite.

Gemass dem zugehorigen Technischen Bericht aus dem Jahr 2002 waren die Baulinien ent-
lang der Bahnhofstrasse stadtebaulich begriindet. Fur einen Erhalt der Baulinie entschied man
sich insbesondere, da so die Baumallee auf der Stidseite der Bahnhofstrasse bess  er geschuitzt
sei. Aus Griinden der einheitlichen Behandlung der studlich gelegenen Stichstrassen wurde zu-
dem die Baulinie im Bereich der Bankstrasse durchgezogen.

Die Baulinie dient im Abschnitt des Aarauerhofs somit vordergrindig der Sicherung einer ein-
heitlichen Fassadenflucht entlang der Bahnhofstrasse. An der norddstlichen Gebdudeecke
Uberschreitet der Baubereich fur das Hotel Aarauerhof die Baulinie um ca. 14 ¢ m, dies aufgrund
der neuen Fassadenkonstruktion des Richtprojekts. Durch die neue Fassadenkonstruktion ist
eine energetische Aufwertung des Gebaudes moglich, was als hohes 6ffentliches Interesse zu
werten ist. Die stadtebauliche Setzung des Gebaudes verand ert sich gegentiber dem Bestand
nicht. Den grundsatzlichen stadtebaulichen Absichten entlang der Bahnhofstrasse wider-
spricht die Uberschreitung der Baulinie um 14 cm durch den GP nicht . Ebenso werden durch
die Uberschreitung weder die Zufahrt zum Bushof auf dem Bahnhofplatz noch die Umsetzung
einer Tempo -30-Zone auf der Bahnhofstrasse (aktuell Pilotversuch) beeintrachtigt. Die Uber-
schreitung der Baulinie im Rahmen des Gestaltungsplans w ird deshalb als vertretbar erachtet.
Aufgrund dessen wird die Baulinie im Bereich der Uberschreitung innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters aufgehoben. Anstelle der Baulinie regelt neu der Gestaltungsplan mit dem fest-
gelegten Baubereich Aarauerhof die Abstande zur Kantonsstrasse.
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Fazit : Da die Uberschreitung der Baulinie geringfiigig ist und die Zielsetzung des EP nicht be-
eintrachtigt wird, soll der neu festgelegte Baubereich zugunsten  der energetischen Sanierung
des Gebaudes, im Bereich der aufgehobenen Baulinie um 14 cm in Richtung der Kantonsstrasse
ricken.

Abbildung 13: Ausschnitt Erschliessungsplan Nr. 11 im Bereich des Gestaltungsplanperimeters (schwarz) (Quelle: Stadt
Aarau)

2.4.7. Klimaschutzstrategie, Datum 15. Dezember 2025

In der Klimaschutzstrategie der Stadt Aarau aus dem Jahr 2021 werden Massnahmen zur Re-

duktion von Treibhausgasen definiert. Ziel ist dabei die Erreichung von Netto  -Null bis 2050. Der

Priméarenergieverbrauch pro Einwohner/ -in soll dabei bis 2050 auf 2'000 Wa tt reduziert wer-

den.

Die Klimaschutzstrategie definiert Massnahmen in den fiinf Themenbereichen Gebaude, Mobi-

litat, erneuerbare Energieproduktion, Stadtverwaltung als Vorbild und tbergeordnete Mass-

nahmen. Fiur den vorliegenden Gestaltungsplan sind insbesondere folgende Massnahme  n re-

levant:

p Gebaude: Fernwdrme - und Kélte ausbauen , 1d Netto-Null bei Arealentwicklungen durch
Vorgaben in der Sondernutzungsplanung anstreben

p Mobilitat: Erneuerbaren motorisierten Verkehr unterstiitzen

p Erneuerbare Energieproduktion: Produktion erneuerbaren Stroms erhdhen

Fazit : Das vorliegende Richtprojekt nimmt mit dem Entscheid zu einer Aufstockung anstelle
eines Ersatzneubaus, den elektrotechnischen Vorkehrungen fur die Realisierung fur Ladevor-
richtungen von E -Autos, der Installation von Solarpanels auf den Dachern sowie dem  Anschluss
an das stadtische Fernwarmenetz wesentliche Punkte aus der Klimaschutzstrategie auf. Im
Weiteren ist gemass Richtprojekt vorgesehen die bestehende Fassade zu rezyklieren und die
neue Fassadenhaut Gberwiegend aus vollstandig rezyklierten Alu  miniumblech herzustellen.
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2.4.8. Klimaanpassungsstrategie Aarau, Datum 19.09.2022
Seit 2022 besitzt die Stadt Aarau eine Klimaanpassungsstrategie, in der Massnahmen zur An-
passung an den Klimawandel A erganzend zum Klimaschutz A aufgezeigt werden.

Zielsetzungen und Zielbild
Fir die Stadt Aarau werden vier Ubergeordnete Ziele zur hitzeangepassten Siedlungsentwick-
lung definiert. Diesen werden Unterziele und dazugehérige Massnahmen  zugeordnet. Jedes
Baugesuch wird auf das Erfullen der Ziel - und Massnahmenebene uberprift. Folgende vier
Ubergeordnete Ziele werden definiert:
I Klimatisches Kaltluftsystem erhalten

II.  Entlastungswirkung mit Griin - und Freiraumstrukturen schaffen

lll.  Hitzeminderung mit Wasser, Pflanzen und Materialisierung fordern

V. Klimaangepasstes Verhalten, Entwickeln und Realisieren fordern

Der Gestaltungsplanperimeter ist insbesondere von der Zielsetzung Il betroffen.

Klimatisches
Kaltluftsystem
erhalten

A

Hitzeminderung mit
ok B Wasser, Pflanzen
' und Materialisierung
! : fordern

Entlastungswirkung
mit Grin- und
Freiraumstrukturen
schaffen

Abbildung 14: Zielbild ibergeordnete Ziele (Quelle: Stadt Aarau)

Fir den Innenstadtbereich ist insbesondere das Ziel 11l relevant. Dazu werden folgende Unter-

ziele definiert:

p «Blau-grine» Massnahmen im Sinne des Schwammstadtprinzips integrieren: Regenwasser
lokal speichern oder versickern lassen und damit das Stadtklima verbessern, die Grinflachen
bewassern und das Hochwasserrisiko eindammen.

p Versiegelte Flachen durch naturliche Flachen mit hoher Wasserdurchlassigkeit und hohem
Grunanteil ersetzen.

p Materialien fir Fassaden und Bodenbelage mit geringer Warmeabsorption verwenden und
Flachen mit hohem Versiegelungsgrad beschatten.

p Klimaangepasste, grosskronige Stadtbaume als Schattenspender und zur Verbesserung der
Luftqualitat wo immer moglich sichern, pflegen und pflanzen.

p Biodiversitat bei der Verwendung von Pflanzen und Materialien berticksichtige

Teilkonzept Hitzeminderung

Das Teilkonzept Hitzeminderung definiert fir das gesamte Stadtgebiet von Aarau verschie-
dene Siedlungsstrukturtypen. Den einzelnen Typen sind spezifische Massnahmen  -portfolios
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zugeordnet. So kann auf konzeptionelle Weise eine flachendeckende Verortung von Massnah-
men zur Hitzeminderung erreicht werden.

Fur den Planungsperimeter als Teil des Siedlungsstrukturtyps Kernbereich
insbesondere folgende Massnahmenpakete relevant:

K2.2: Frischluftkorridore bzw. Kaltluftleitbahnen von Verkehrswegen mit Hinderniswirkung frei-
halten

p F2: Beschattete Fuss - und Velowegverbindungen realisieren

p F3.1: Verkehrsinfrastruktur verschatten

p F3.2: Flachensparende (Mobilitats -)Infrastruktur mit geringer Versiegelung herstellen

p M4: Sich wenig aufheizende Materialien einsetzen

- Innenstadt sind

Teilkonzept Entlastungssystem

Im Teilkonzept zum Hauptentlastungssystem der Stadt Aarau ist mit Relevanz fir den Gestal-
tungsplanperimeter insbesondere der Bahnhofsplatz bezeichnet. Als Handlungsschwerpunkt
wird, empfohlen, die versiegelte Flache des Bahnhofplatzes wo mdglich zu entsieg  eln und mit
schattenspendender Infrastruktur/Baumen zu erganzen.
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Versiegeite Flachen wo moglich entsiegeln und mit schattenspendender
Infrastruktur/Baumen erginzen
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» S schattenspendende Infrastruktur fiir Besucher/Innen und Sportler/Innen zur
5 A Verfugung stellen
2 A Aussichtspunkte als hochwertige Aufenthaltsorte gestalten und mit Baumen
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Abbildung 15: Auszug Klimaanpassungsstrategie Aarau; Hauptentlastungssystem der Stadt Aarau (Quelle: Stadt
Aarau)

Planungshinweiskarten Stadtklima

Die Planungshinweiskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der mit der Klima-
analyse modellierten Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen
lassen sich Schutz - und Entwicklungsmassnahmen zur Verbesserung von Klim a und - tber die
Effekte der Verdiinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

Gemass der Planhinweiskarte Tag liegt der Gestaltungsplanperimeter in einem Gebiet mit sehr
starker bioklimatischer Belastung.
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Bioklimatische Belastungssituation
(Bewertung PET)
. extreme Belastung
. sehr starke Belastung
. starke Belastung
maessige Belastung

schwache Belastung

Abbildung 16: Klima, Planhinweiskarte Tag (Quelle: agis)

Wéhrend der Nacht wird der Warmeinseleffekt geméass der Planhinweiskarte Nacht als sehr
ungunstig beschrieben. Der Gestaltungsplanperimeter wird westlich und stdlich von einem
eher schwach ausgepragten Kaltluftstromungsfeld (0.5 A 1 m/s) umstromt. Der westl iche Bahn-
hofsplatz liegt in einem Einwirkbereich eines klimatisch wirksamen Kaltluftstroms.

Kaltluftstromungsfeld (2m i. Grund, agg. 50m)
A =0.5 [mis]
‘ 0.5-1[m/s]
A 1-21mis]
S\ = 2mis]
Kaltluftwirkbereich innerhalb Siedlungsgebiet

Bioklima (Bewertung Warmeinseleffekt)
giinstig
weniger glnstig
unginstig

|1 sehr ungiinstig

Abbildung 17: Klima, Planhinweiskarte Nacht (Quelle: agis)

Fazit : Massnahmen zur Anpassung an den Klimawandel und zur Férderung der Biodiversitat
bilden oft eine Synergie. Durch die einschrdnkenden Gegebenheiten des Bestands sind die
empfohlenen Massnahmen nur bedingt umsetzbar. Im Rahmen dieser Mdglichkeiten sichert der
Gestaltungsplan klimawirksame Vorgaben zur Gestaltung des Aussenraums und der Dachfla-
chen.

Fur den Gestaltungsplanperimeter besteht geméss Lesehilfe zur Planhinweiskarte ein hoher
Bedarf an Anpassungsmassnahmen, insbesondere hinsichtlich Verschattung von Platz - und
Verkehrsflachen. Das Richtprojekt reagiert auf diese Thematik, indem durch die Au  fstockung
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des Gebdudes um zwei Geschosse die Verschattungswirkung des Gebaudes auf den Bahn-
hofsplatz sowie den Strassenraum der Bahnhofstrasse verbessert wird.

2.4.9. Kommunaler Energieplan, Datum 15.02.2021

Der kommunale Energieplan aus dem Jahr 2021 befasst sich mit den verschiedenen Mdglich-
keiten zur Energie - und Wéarmeversorgung. Dabei weist er fur die gesamte Stadt die mdglichen
Formen der Energieversorgung aus.

Das Areal des Aarauerhofs liegt im Fernwéarme -Verbundgebiet VO2 Torfeld A KSA. Der Gestal-
tungsplanperimeter ist mittlerweile an das Fernwarmenetz angeschlossen.

Fazit : Heizung und Kihlung des Richtprojekts erfolgen tiber Wasser aus dem Fernleitungsnetz
der Eniwa. Die vorliegende Planung stimmt somit mit dem kommunalen Energieplan tberein.

2.4.10. Freiraumkonzept Aarau, Datum 08.03.2010

Das Freiraumkonzept ist das Ergebnis einer Untersuchung der gesamtstadtischen Freiraumsi-
tuation und soll das Bewusstsein fiir die Qualitadten und besonderen Eigenheiten Aaraus schér-
fen. Das Freiraumkonzept umfasst mehrere Bestandteile:

Freiraumkonzept: Schwerpunkt auf planerischen Zielen

Masterplan Pflege und Entwicklung: Schwerpunkt auf pflegerischen Zielen

Erganzend: Pflege - und Entwicklungsplane

};\ r..oo

v

r\ ' c : ;_

Leitlinien und besondere Elemente der Freiraumstruktur Stédﬁsche Freiraumtypen

Stadtmorphologie Park- und Gartenanlagen
I: Stadthistorisch bedeutsame Bausubstanz :I Parkanlagen, éffentliche Griinflachen
. s v Halboffentliche Parkanlagen
Fi hi
% assadenfluchten mit hoher Bedeutung fiir die Raumqualitat :] (Geschosswohnungsbau, Kantonsspital)

:] Sonstige wichtige Kultur- und Begegnungsorte :] Villengarten

soem) Gestalterische und funktionale Aufwertung Strassenraum Nutzungsgebundene Griinanlagen

Themen- und Verbindungswege Schulanlagen, Horte und Kindergérten
——  Stadthistorische Wege Plétze und Strassenfreirdume
Querende Wege / Verbindungswege [: Off. Plétze/Platzchen im Verkehrsraum, Verkehrs-
beruhigte Strassenfreiraume, Vorplatze, Hofraume
=== Wichtige Barriere-Querungen [:] Wichtige Parkierungsanlagen

Abbildung 18: Ubersichtsplan des Freiraumkonzepts Aarau (Quelle: Stadt Aarau)
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Die Bahnhofsstrasse ist im Freiraumkonzept als wichtige Reprasentationsachse des 19. Jahr-
hunderts verzeichnet, wobei ihre Bedeutung jedoch in den letzten Jahrzehnten durch die vor-
wiegend verkehrsorientierte Ausrichtung der Strasse geschmalert wurde. Die Ba  hnhofstrasse
soll deshalb funktional und gestalterisch aufgewertet werden. Mit dem neuen Bahnhofplatz ist
seit der Umgestaltung einer der zentralen Freirdume Aaraus entstanden. Die Fassadenflucht
des bestehenden Aarauerhofs entlang der Bahnhofstrasse sowie an der Ost - und Westseite
des Gebaudes, werden mit hoher Bedeutung flr die Raumqualitét beurteilt.

Fazit: Das Freiraumkonzept der Stadt Aarau unterstreicht die stddtebauliche Bedeutung der
Bahnhofstrasse und des Bahnhofplatzes als zentrale Stadtraume mit grossem gestalterischem
Potenzial, ohne dieses aber weiter auszufiihren. Auf dem vorliegenden Grundstiick i st der
Handlungsspielraum flir einen Beitrag dazu gering. Die gestalterischen Qualitdten missen im
Betonen des flachigen Zusammenhangs des Bahnhofplatz und in der plastischen, objekthaften
Erscheinung des Hochbaus gesucht werden.

2.4.11. Biodiversitatskonzept, Datum 31.08.2020

Das Biodiversitatskonzept der Stadt Aarau aus dem Jahr 2020 besteht aus den beiden Teilen
«Strategien und Ziele» sowie «Massnahmen». Im ersten Teil werden die zukinftigen Schwer-
punkte zur Biodiversitatsférderung in Aarau aufgezeigt und verschiedene Handlu ngsfelder mit
den gesetzlichen Grundlagen und Zielen beschrieben. Die vier zentralen Handlungsfelder sind
Schwerpunktgebiete, 6kologischer Ausgleich, Artenférderung und Vernetzung. Der zweite Teil
enthalt einen Uberblick tiber konkrete Massnahmen, die fir d ie Erreichung der formulierten
Zielsetzungen notwendig sind. Um das Ziel, den 6kologischen Wert nicht versiegelter Flachen

im Siedlungsraum zu erhalten und zu férdern (Ziel 3), erreichen zu kdnnen, sind in der Biodiver-
sitatsstrategie auch Massnahmen fir Ba uprojekte aufgefihrt. So sollen beispielsweise Bau-
projekte einen Beitrag zum 6kologischen Ausgleich leisten und auch in privaten Bauvorhaben
soll eine gute Durchgriinung sowie einen Anteil von mindestens 75 % einheimischer Pflanzen
durchgesetzt werden.

Fazit: Im Massnahmenkatalog werden Festlegungen beschrieben, um den Anteil nicht versie-
gelter Flachen im Siedlungsraum zu erhalten und férdern. Der 6kologische Mehrwert soll bei-
spielsweise durch eine Planung und Pflege nach 6kologischen Kriterien (Férderung von Klein-
strukturen und naturnahen Bereichen, naturnahe Pflege, einheimische und standortgerechte
Bepflanzung) gesteigert werden. Dies schliessen die Planung und Begrinung von Flachda-
chern mit ein. Sie dienen als wichtige Trittsteine im stark versiegelte  n Siedlungsteppich und als
Okologische Ausgleichsflachen im Sinne der Naturschutzgesetzgebung (NHG Art. 18b, Abs. 2
und NHV Art. 15, Abs. 1). Merkblatter zu extensiven Dachbegriinungen zeigen Massnahmen auf,
um eine moglichst hohe Diversitat der Dachlandsch aften zu erreichen und dienen als Orientie-
rungshilfe in der weiteren Planung. Die Dachbegrinung orientiert sich an der Bepflanzung des
geplanten Aufwertungskonzept Bahnhofplatz und teilt sich in niedrige extensive Bereiche (ein-
heimischen, an extreme Stando rtbedingungen angepasstes Saatgut) in Kombination mit Pho-
tovoltaik -Anlagen und intensivere Bereiche, die den Einsatz von einheimischen Strauchern und
einer hdheren Staudenbepflanzung zulassen.

2.4.12. Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV), Datum 29.08.2016
Das ubergeordnete Ziel des KGV besteht in der Abstimmung der Verkehrsentwicklung auf die
Siedlungsentwicklung. Er stellt ein generelles Konzept dar und definiert die Grundsétze und die
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Stossrichtungen fur die kiinftige stéadtische Verkehrspolitik, abgestimmt auf die geplante Stadt-
entwicklung. Fir den Gestaltungsplanperimeter sind folgende Erkenntnisse zum MIV zentral;

Das Hotel Aarauerhof wird dem Standort -Typ A zugeordnet, das Parkfeldangebot betragt fir
Beschaftigte und Besucherinnen/Kunden min. 20% bis max. 30% der Richtwerte. Zusatzlich ist
das Gebiet auf Grund der Bahnhofnahe (Uberlastungsgebiet) mit einer weiteren Reduktion um
60% bei den Beschaftigten und 70% bei den Besucherinnen / Kunden belegt. Zudem hat der
Stadtrat die Mdglichkeit, eine weitere Abminderung der Parkfelderzahl zuzulassen (autoarme /
autofreie Nutzungen) , gemass den Vorgaben von § 67 BNO und § 4 3a BauV.

Im Bahnhofsgebiet sind verschiedene Verbindungen des Fuss - und Veloverkehrs vermerkt, je-
doch ohne konkrete Massnahmen. Veloabstellanlagen an zentralen Orten (Bahnhof) sind zu
fordern, bei Bauvorhaben, die eine Baubewilligung bendtigen, ist der Bedarf an Ab  stellplatzen
gem. der VSS-Norm 40 065 zu ermitteln.

Das Planungsgebiet befindet sich mit seiner Lage direkt am Bahn - und Bushof Aarau in der OV -
Giteklasse A und weist damit die bestmdgliche Anbindung an den OV auf. Betreffend den 6f-
fentlichen Verkehr wird die Angebotserweiterung hauptsachlich durch die Erwe iterung des
Bus-Angebots auf Basis des bestehenden Netzes angestrebt. Die Infrastruktur (Bushof) muss
deshalb fiir gréssere Fahrzeuge freigehalten werden (allf. Ersatz Normalbus durch Gelenkbus).

Fazit : Die Revitalisierung des Aarauerhofes baut hinsichtlich der Verkehrserschliessung auf
dem Bestand auf. Er nutzt die bestehende Parkgarage und die vorhandene Zulieferung. Die
verkehrlichen Auswirkungen bleiben damit hinsichtlich der Verkehrsbelastung im mo  torisierten
Verkehr gegeniiber dem Bestand kaum messbar. Die ausgewiesenen Parkplatze bleiben trotz
sehr hohen eingesetzten Reduktionsfaktoren fiir den berechneten Parkplatzbedarf am unteren
Ende des Bedarfes. Verbesserungen gelingen hinsichtlich der An bindung an den Fuss - und Ve-
loverkehr. Die Anzahl Veloabstellplatze fir Hotelgéste und Restaurantbesucher und Ange-
stellte wird erhoht. Weitere Ausfihrungen und Nachweise sind dem Kapitel 4.5 zu entnehmen.

2.4.13. Velokonzept und Fussverkehrskonzept, Datum 06.12.2019

Das Velokonzept der Stadt Aarau aus dem Jahr 2019 sieht geméass Velonetzplan auf der Bahn-
hofstrasse sowie auf der Poststrasse die Errichtung einer Komfortroute vor. Der Gestaltungs-
planperimeter liegt somit am Kreuzungspunkt zweier Komfortrouten. Diese sind mit mittlerer
(Bahnhofstrasse) resp. hoher (Poststrasse) Prioritat zu realisieren.

Dem Fussverkehrskonzep t kénnen folgende Inhalte entnommen werden A siehe nachfolgende
Abbildung.

Aftstadt Legende

E Wunschroute Signalisiert

Bahnhof

Abbildung 19: Auszug Fussverkehrskonzept (Quelle: Stadt Aarau)
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Fazit : Die Fihrung der Velo - Komfortroute sowie die Wunschroute der Fussgangerfiihrung tan-
gieren den Gestaltungsplanperimeter grundsatzlich nicht. Trotzdem wird die Fussgangerfiih-
rung entlang der Bahnhofstrasse bzw. vor dem Aarauerhof mittels eines grossziigigen D urch-
gangs aufgewertet. Weitere Ausfilhrungen und Nachweise zum Velo - und Fussverkehr sind
dem Kapitel 4.5 zu entnehmen.

2.4.14. Gestaltungskonzept Bahnhofstrasse Aarau, Vorabzug 13.10.2025

Die Stadt Aarau erarbeitet derzeit ein Gestaltungskonzept fiir die Bahnhofstrasse. Darin wer-
den auch Aussagen zu an die Bahnhofstrasse angrenzenden offentlichen Platzsituationen ge-
macht. Auf dem Bahnhofplatz Aarau ist zwischen dem Aarauerhof und dem Bahnhof  sgeb&ude
eine Aufwertung der bestehenden Veloabstellplatze mittels fixen und mobilen Ba&umen vorge-
sehen. Diese Massnahme soll geméass Gestaltungskonzept kurzfristig umgesetzt werden. Auf
dem Grundstick der Aargauer Kantonalbank westlich des Aarauerhofs ist e  ine Bepflanzung
mit Wald -Inseln aus unterschiedlichen Baumarten auf modelliertem, aufgeschiittetem Geléande
vorgesehen Der Umsetzungshorizont dieser Massnahme wird mit kurz  -langfristig angegeben.

RS (R ey £
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y
y
/ y

==

Anfssenrestauration

i-Wald aus iedli Baumarten
au iertem, elande
f Geland

kurz- langfristig umsetzbar

Mobile Baume in Kombination mit
bestehender Veloparkierung

kurzfristig umsetzbar

Abbildung 20: Ausschnitt Gestaltungskonzept Bahnhofstrasse, Vorabzug 13.10.2025 (Quelle: Stadt Aarau)

Fazit : Das Gestaltungskonzept Bahnhofstrasse macht Aussagen zur unmittelbaren Umgebung
des Richtprojekts Aarauerhof. Der Aarauerhof selbst bildet einen Bestandteil des Bahnhofplat-
zes; fur Raumnutzende muss der Bahnhofplatz deshalb bis zur Fassade des Aarauerhof s gele-
sen werden kdnnen. Die Umgebungsgestaltung des Aarauerhofs sind sorgfaltig mit den Aus-
sagen des Gestaltungskonzepts Bahnhofstrasse abzustimmen.

2.4.15. Elektromobilitatsstrategie, Datum April 2022

Die Elektromobilitatsstrategie befasst sich mit der Forderung der E ~ -Mobilitét (vor allem MIV)
zur Unterstutzung der Erreichung des Netto -Null-Ziels bis 2050. Dabei geht es insbesondere
darum, beispielsweise durch die Schaffung zuséatzlicher Lademdglichkeite  n (im privaten und
offentlichen Bereich) die Hemmschwelle fir die Anschaffung privater E ~ -Autos zu senken.
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Fazit : Im Richtprojekt sind Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge im 2. Untergeschoss vorgese-
hen. Der Gestaltungsplan stellt die Erstellung der Ladeinfrastruktur planungsrechtlich sicher.

In Abstimmung mit der Aare Parking AG sind weitere Ladestationen fur die Parkpl  &tze ein der
offentlichen Einstellhalle vorgesehen.

2.4.16. Masterplan Stadtlicht Aarau, Datum 06.12.2010

Der Masterplan Stadtlicht hat zum Ziel, die Transformation der gewachsenen und technisch in

die Jahre gekommenen ¢ffentliche Beleuchtung in ein neues, selbstbewusstes, aber auch

nachhaltiges und verantwortliches «Stadtlicht Aarau» zu vollziehen.

Unter Kapitel 2.4.5 sind folgende Hinweise und Massnahmen zum Stadtraum Bahnhofgebiet

formuliert:

p Die Lichtintensitat ist auf die unterschiedlichen Nutzer abzustimmen beztglich Wahrnehmung
und Sicherheit (Geschéfte, Kantonsstrasse, Bus - und Bahnverkehr, Fussganger)

p Fur eine gute Lichtplanung ist in diesem Bereich eine Ubergeordnete Gesamtplanung des
architektonischen Aussenraumes notwendig

p Unterscheidung der Lichtfarbe vom allgemeinen Verkehrsbereich und vom Altstadtbereich

p Einheitliche, klare Gestaltung des Bereichs lber seine gesamte Lange

Fazit: Der prominenten Lage im Stadtkdrper und insbesondere den Sicherheitsbedirfnissen
der Raumnutzenden auf dem Bahnhofsplatz ist Rechnung zu tragen. Das Beleuchtungskonzept
auf dem Projektperimeter orientiert sich am Bestand und der Weiterentwicklung des Ges tal-
tungskonzepts Bahnhofstrasse. Eingriffe in der Beleuchtung werden in Anlehnung an die Um-
gebung (Bahnhofgebaude/Cloud am Bahnhof), am Gebaude selbst erfolgen. Dabei werden die
drei Eingange und die Durchgangspassage mit nhach unten gerichtetem Licht beleuchtet. Die
beleuchteten Kastenfenster agieren als zuséatzliche untergeordnete Lichtquellen.

2.4.17. Quartierentwicklungskonzept, Datum 07.06.2021

Das Quartierentwicklungskonzept soll dazu dienen die Lebensqualitat in den Quartieren zu ver-

bessern und die Eigeninitiative der Bevdlkerung zu férdern. Daflr werden funf Stossrichtungen

definiert:

1.Vernetzung im Quartier férdern

2.Initiativen und zivilgesellschaftliches Engagement aus den Quartieren fordern

3.Treffpunkte schaffen, Begegnungen fir alle Generationen ermdglichen, Nachbarschaft star-
ken

4.Wohnumfelder mit hoher Alltagsqualitéat schaffen

5.Strukturen fir die Quartierentwicklung schaffen

6.Der Projektperimeter gehort dabei zum Quartier Innenstadt.

Fazit: Das vorliegende Richtprojekt leistet einen Beitrag im Sinne des Quartierentwicklungs-
konzepts, indem mit der 6ffentlich zugénglichen Erdgeschossnutzung (Bar, Restaurant, Mee-
tingrdume, Open -Lobby) ein neuer Treffpunkt geschaffen wird.

2.4.18. Konzept zur Starkung des Ubernachtungsstandortes Aarau , Datum 27. 03.23
Seit Marz 2023 besitzt die Stadt Aarau ein Konzept zur Starkung des Ubernachtungsstandor-
tes Aarau («Hotelkonzept»). Mit dem Hotelkonzept werden die Rahmenbedingungen, Zielrich-
tungen und mogliche Massnahmen zur Verbesserung der Ubernachtungsmdglichkeiten in
Aarau definier t. Die Stadt Aarau beabsichtigt damit eine Starkung der lokalen und regionalen
Perspektiven in der Veranstaltungsbrache, aber auch im Kultur - und Sportbereich, weshalb ein
Ausbau der Hotelinfrastruktur als sinnvoll und notwendig erachtet wird.
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Als Ziel wird im Konzept die Erméglichung eines breit aufgestellten und nachhaltigen Angebots

an Hotellerie und Parahotellerie in Aarau definiert. Zentral gelegene Hotelangebote sollen un-
terschiedliche Kundenbedirfnisse erfillen und zu einem attraktiven St  adtbild und belebten
Zentrum beitragen. Mindestens ein zentral gelegenes, grésseres Hotel solle dem Hotelstandort
Strahlkraft verleihen. Insbesondere ein zentral gelegenes Hotel mit 80 bis 100 Zimmern fehle

in Aarau. Im Konzept wird geschéatzt, dass in der Stadt Aarau das Potenzial fir mindestens 150
zusatzliche Hotelzimmer bestehe.

Als Indikatoren fiir die Zielerreichung werden im Konzept die Steigerung der Anzahl Unter-
kunfte, die Steigerung der Anzahl Hotelzimmer und -betten sowie die Steigerung der Hotel-
Ubernachtungszahlen definiert.

Fazit : Mit dem vorliegenden Richtprojekt kann die Anzahl Hotelzimmer im Aarauerhof auf gut
140 erhoht werden, was einer Verdoppelung gegentiber dem Bestand bzw. einem Zuwachs von
rund 70 Hotelzimmern in der Stadt Aarau entspricht. Aufgrund der zentralen Lage dir ekt am
Bahnhof Aarau und dem vorgesehenen Open -Lobby-Konzept im Erdgeschoss, wird das Pro-
jekt zur Belebung und Attraktivitatssteigerung des Bahnhofsumfelds beitragen. Die vorliegende
Planung entspricht somit den Zielen aus dem stadtischen Konzept.

2.5. Umweltaspekte

2.5.1. Larm

Der Projektperimeter liegt an der Bahnhofstrasse in Aarau und ist der Empfindlichkeitsstufe ES
Il zugewiesen. Die Immissionsgrenzwerte gemass ES liegen am Tag bei 65 dB und in der Nacht
bei 55 dB. Fir das zugrundeliegende Richtprojekt wurde eine Larmbeurteilung durchgefihrt,
die Erkenntnisse daraus sind in Kapitel 4.2 dokumentiert.

Fazit : Das Planungsgebiet ist einer Bauzone zugewiesen und erschlossen. Die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des Bauprojekts nachzuweisen.

2.5.2. Naturgefahren

Gemass der Gefahrenkarte Hochwasser liegt das Planungsgebiet in einem Bereich mit geringer
Hochwassergefahrdung. Im Spezialplan Hochwasserschutz der Stadt Aarau (beschlossen am
27.08.2020) ist im Bereich der Parzelle Nr. 1379 aber keine Zone fur Hochwasser  gefahr aus-
geschieden.
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Abbildung 21: Spezialplan Hochwasserschutz mit Planungsgebiet rot bandiert (Quelle: Stadt Aarau)

Fazit : Es ergeben sich keine weiteren Bestimmungen fir das Planungsgebiet.

2.5.3. Oberflachenabfluss

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss weist fir den Gestaltungsplanperimeter eine erheb-
liche Gefahrdung durch Oberflachenabfluss auf, der im Starkregenfall iber den Bahnhofplatz
fliesst. Konkret sind innerhalb des Perimeters Fliesstiefen von 0.1 bis 0.25 m zu erwarten.

Legende
0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
(\ 0.1 < h == 0.25 Fliesstiefe in [m]
< \ I 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
- Gletscher
> Bl Gewasser

Abbildung 22: Ausschnitt Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (Quelle: map.geo.admin.ch)

Gemaéss § 36¢c BauV sind Bauten und Anlagen in durch Oberflachenabfluss gefahrdetem Ge-
biet vor diesem zu schiutzen. Im Rahmen des Richtprojekts sind folgende Schutzmassnahmen
vorgesehen:
p Der zur Bahnhofstrasse bestehende Absatz von ca. 24.0 cm im Trottoir wird im Zuge der
Transformation des Aarauerhof aufgeftillt. Das Trottoir lauft neu auf dem gleichen Niveau wie
in der angrenzende Bodenbelag. Durch diese Massnahme wird die partielle Gefah  renstelle im
Norden des Aarauerhof massiv entscharft.
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p Im Bereich des sudlichen, zweigeschossigen Anbaus werden nach Siden und Westen hin
keine Tiren in der Fassade geplant, wodurch der angrenzende Bereich im Erdgeschoss vor
einem Starkregenereignis geschutzt ist.

p Generell sind alle Tiren im Erdgeschoss nach aussen hin 6ffnend und weisen Sicherheitsrin-
nen auf. Das Gefélle lauft vom Eingang weg auf einen mittigen Tiefpunkt , an dem das Wasser
eingeleitet wird. Dies wirkt einem potentiellen Wassereintritt entgegen (vgl.  Abb. 23).

Die Entwasserung des Perimeters ist im Rahmen der weiteren Projektierung detailliert zu be-

trachten.
(g~
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i el o\°* (Trog) |
* Eingang Hotel
o ) 383.85  Schlitzrinne . e
383.91 Fld Lot T:«f‘
TP = e 383:90

Abbildung 23: Situation sidlicher Anbau und Eingang Hotel mit Schlitzrinnen (Quelle: Lorenz Eugster Landschaftsar-
chitektur, Stand 12.01.2026)

Fazit : Mit dem Bauprojekt sind die baulich notwendigen Massnahmen zum Schutz vor Oberfla-
chenabfluss bei Starkregenereignissen gemass § 36¢ BauV aufzuzeigen.

Gestaltungsplan «Aarauerhof»



3. STUDIENAUFTRAG

3.1. Verfahren

3.1.1. Prozess Studienauftrag

Die Anlagestiftung Turidomus plant die Transformation des Hotels «Aarauerhof» an zentraler
Lage am Aarauer Bahnhofplatz. Entstehen soll ein Lifestyle -Konzept im Limited Service Seg-
ment, was nach hotelleriesuisse einem 3 -Sterne -Superior -Hotel entspricht.

Die Pensimo Management AG flhrte von Januar bis September 2025 einen Studienauftrag im
Einladungsverfahren durch. Eingeladen wurden elf Teams, darunter :mlzd Architekten als Sie-
gerin des Studienauftrags von 2019 sowie BHSF Architekten GmbH als Verfasserin der Mach-
barkeitsstudie fur die Ausschreibung der Hotelbetreiberin.

Beizug von Spezialistinnen und Spezialisten
Der Beizug von Spezialistinnen und Spezialisten wéhrend des Studienauftrags A wie Nachhal-
tigkeitsberater, Bauphysikerinnen, Brandschutzexperten, Fassadenplanerinnen etc. A war ge-
Stattet
Beurteilungsgremium
Das Beurteilungsgremium bestand aus folgenden Mitgliedern:
p Alexander Buchel, Portfoliomanager Turidomus, Pensimo Management AG
p Denise Fries, stv. Mandatsleiterin Turidomus, Pensimo Management AG
(Ersatz)
p Birgit Hattenkofer, Leiterin Development & Akquisition, Pensimo Management AG
p Jan Hlavica, Stadtbaumeister, Stadt Aarau
p Barbara Holzer, Holzer Kobler Architekturen GmbH (Vorsitz)
p Tanja Reimer, Donet Schafer Reimer Architekten GmbH
p Annette Spillmann, spillmann echsle architekten ag
p Tanja Temel, ATT AG, Mitglied Stadtbildkommission Stadt Aarau
p Vladimir Vlajnic, Bauherrenvertreter, Pensimo Management AG

Daruber hinaus waren weitere Expertinnen und Experten ohne Stimmrecht am Prozess betei-
ligt, u. A. aus der Stadtentwicklung Aarau, aus der kantonalen Denkmalpflege sowie Personen
aus den Bereichen Verkehrsplanung, Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit, Larmsch  utz und wei-
tere.
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3.2. Aufgabe und Vorprifung

Ziel und Inhalt

Ziel des Studienauftrags war die Wahl einer Partnerin zur Erlangung eines optimalen Projekts
fur die weitere Planung und Realisierung. Im Rahmen des Studienauftrags wurden von den Pla-
nungsteams in Bezug auf den stadtebaulichen Ausdruck und die architektoni  sche Gestaltung
der Gebaudeform und -hiille grosse Kreativitat und tiberdurchschnittliche Qualitéat erwartet

Der Studienauftrag umfasste die Aufgabe, die Zimmerzahl von heute 70 auf ca. 145 Zimmer zu
verdoppeln. Dies lasst sich nur mittels Aufstockung realisieren. Im Speziellen wurden nachhal-
tige und wirtschaftliche Anséatze fur das aussere Erscheinungsbild an die  sem sehr 6ffentlichen
Ort gesucht, im Einklang mit der Volumetrie der erforderlichen Aufstockung.

Die Transformation des Gebaudes zielte nicht auf eine Konservierung des Bestands ab, son-
dern liess Spielraum fir Innovationen, die die typischen Charakterziige der Dahinden  -Architek-
tur respektieren, aber gleichzeitig eine zeitgemasse, nachhaltige und energetisch optimierte
Lésung ermdglichen.

Beurteilungskriterien

Fur die Beurteilung der eingegangenen Arbeiten galten die folgenden Kriterien:

p Stadtebauliche Einordnung, Anmutung Fassade

p Architektursprache, Umgang mit dem Bestand

p Erfullung der Vorgaben (Raumprogramm, qualitative Anforderungen und Rahmenbedingun-
gen etc.)

p Funktionalitat, Nutzungsqualitat

p Transformationskosten

p Primarenergiebilanz

3.3. Beurteilung, Wirdigung, Empfehlung

Beurteilung

Innerhalb des Beurteilungsgremiums konnte im Rahmen der zweitédgigen Prasentation und Be-
urteilung des Studienauftrags, welche am 3. und 4. April 2025  stattfand, keine einstimmige Ent-
scheidung getroffen werden. Aus diesem Grund hatte das Beurteilungsgremium beschlossen,
die zwei Beitrage der Teams Duplex Architekten AG und Liechti Graf Zumsteg Architekten ETH
SIA BSA AG Uberarbeiten zu lassen.

Wiirdigung

«Die Prasentation der tUiberarbeiteten Beitrage fand am 2. Juli 2025 statt. Nach intensiver und
angeregter Diskussion hat das Beurteilungsgremium einstimmig das Uberarbeitete Projekt von
Duplex Architekten AG zur Weiterbearbeitung empfohlen. Die Ausstellung der Arbeiten fand im
September 2025 statt.

Duplex Architekten AG zeigt eine Uberdurchschnittlich prazise Auseinandersetzung mit der ge-
stellten Aufgabe A in der Analyse ebenso wie in der architektonischen Ubersetzung. Die Herlei-
tung aus dem Bestand ist klar nachvollziehbar, die Losung wirkt frei, le icht und zukunftsoffen.
Besonders Uberzeugend ist der Umgang mit den muralen Ecken des Ursprungsentwurfs: ein
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sensibler, aber eigenstéandiger Weiterbau. Die klug hergeleitete und differenzierte Materialwahl
aller Fassaden bildet ein wesentliches Merkmal fiir die ausserordentliche Qualitdt des Ent-
wurfs.

Die offene Mitte des Projekts schafft raumliche Qualitat und Potenzial. Positiv hervorgehoben
werden auch die Verbesserungen im Erdgeschoss A die Zugénge sind klarer strukturiert und
fuhren in qualitétsvoll gegliederte Raumzonen. Auch das Untergeschoss hat  deutlich gewonnen
und zeigt sich nun besser betreibbar und funktional nutzbar.

Die mogliche Dachterrasse lasst gestalterischen Spielraum, auch wenn diese vom kiinftigen
Betreiber aus betrieblichen Griinden allenfalls noch nicht umgesetzt werden kann. Insgesamt
Uberzeugt das Projekt durch die gekonnte Transformation des Bestandsgebaudes in ein neues
Ganzes, ohne den Bezug zum Architekten Justus Dahinden zu verlieren. Das Projekt tiberzeugt
durch seine grosse innenraumliche Offenheit und Flexibilitat sowie durch den Umstand, dass
der vorliegende Entwurf alle Moglichkeiten bietet, préazise u  nd qualitatsvoll weiterentwickelt zu
werden.

Es handelt sich um ein Projekt, das die Ziele fir das Pflichtgestaltungsplan -Gebiet Bahnhof
Nord gemass Anhang 2 der Bau - und Nutzungsordnung (BNO) sowohl aus stadtebaulicher als
auch architektonischer Sicht sehr gut umsetzt und die Anforderungen an die Nu tzung, Er-
schliessung und an die angrenzenden Aussenflachen hervorragend erfillt.»

Empfehlung und Weiterbearbeitung

Insbesondere folgende Punkte wurden beim empfohlenen Projekt von Duplex Architekten AG

zur vertieften Betrachtung und Weiterentwicklung festgehalten:

p Erdgeschoss : Die Zonierung und Zuganglichkeit wurden in der Uberarbeitung deutlich ver-
bessert. Die Raumqualitaten sind nun klarer lesbar und funktional gegliedert, missen aber in
der Projektierung gemeinsam mit der Betreiberin weiterentwickelt werden.

p Fassadengestaltung : Die Tektonik der Fassade ist zu starken. Die Differenziertheit im Um-
gang mit den Materialien soll weiter vertieft werden. Die Lisenen sollen integraler Bestandteil
der Gesamtgestaltung sein und zur baukulturellen Aussage des Projekts beitragen.

p Balkone : Die Balkone sind als serielle, typologische Elemente zu lesen A nicht als freie Set-
zungen an der Fassade (nicht singulér, sondern in Gruppen, akzentuierend). lhre halb  -6ffent-
liche Nutzung bildet eine Uberzeugende Idee, die weitergeflihrt werden soll. Die  Balkone wir-
ken als fein ausgearbeitete Add -ons im Geiste von Justus Dahinden.

p Dachterrasse : Die Ermdglichung einer spéateren Nutzung (gegebenenfalls nur fir Hotelgaste
und geschlossene Veranstaltungen) soll bereits in der aktuellen Planung mitgedacht werden,
insbesondere im Hinblick auf die Ausbildung der Briistung.

p Photovoltaik -Anlage : Die Sichtbarkeit aus dem Stadtraum ist gestalterisch zu prifen. Es
wird empfohlen, deren Integration im Zusammenhang mit der Dachausbildung weiterzuent-
wickeln.

p Untergeschoss : Dieses zeigt sich in der neuen Version wesentlich besser nutzbar und be-
trieblich Uberzeugend, wird aber im Projektverlauf auf die Belange der zukiinftigen Betreibe-
rin adaptiert werden mussen.
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4. RICHTPROJEKT

4.1. Uberarbeitung Studienauftrag

Der aus dem Studienauftrag hervorgegangene Entwurf wurde im Zuge des Richtprojekts in
Hinsicht auf das Feedback der Jury, des kunftigen Betreibers und Hotelfranchisenehmers und
der Bauherrschaft Giberarbeitet. Die liberarbeitete Variante des Richtprojekts stellt die Grund-
lage fur den vorliegenden Gestaltungsplan dar.

Das aussere Erscheinungsbild und die Volumetrie des Gebaudes mit seinen sich in die Hohe
staffelnden Gebdudeteilen und der skulpturalen Formensprache in Anlehnung an den Bestand
bleibt in seinen Grundzugen unveréandert.

Das Konzept des allseitig offenen und durchlassigen Erdgeschosses wurde beibehalten, das
Grundrisslayout gemass den Ansprichen des Betreibers optimiert. Die Zuganglichkeit des Ge-
baudes erfolgt tiber drei Seiten mit einer Hauptadresse von Stiden Uber den Bahn  hofplatz. Der
heute bestehende Versatz in der Topografie zur Bahnhofstrasse wird aufgefillt und somit die
barrierefreie Durchwegung des Fussgangerdurchgangs an der norddstlichen Ecke gewéhrleis-

tet. Der Zugang von der Bahnhofstrasse aus entféllt.

Der im Studienauftrag angedachte Veranstaltungsraum im 1. Untergeschoss entféllt aus wirt-
schaftlichen und qualitativen Griinden in der Raumaufteilung des 1. Voll - und Untergeschosses
und somit auch dessen separater Zugang tber das Erdgeschoss. Das 1. Unterg eschoss bein-
haltet auf der gesamten bestehenden Flache die Technik - und Nebenraum - bzw. Lagerflachen
des Hotels - das Grundrisslayout wurde entsprechend den Vorgaben des Betreibers optimiert.
Dariiber hinaus wird ein Veloraum, der tiber den 6ffentlichen Aufz  ug auf dem Bahnhofplatz er-
schlossen wird, fir Gaste und Angestellte des Hotels im 1. Untergeschoss angeboten. Im 2.
Untergeschoss bleiben die bestehenden Schutzraume strukturell erhalten. Neu werden alle
Parkplatze gemass den aktuell geltenden VSS -Normen g eplant und elektrifiziert.

Im 8. Obergeschoss wird ein Meetingraum mit direktem Zugang zur Dachterrasse geplant. Das
hotelinterne Gym wird im 1. Untergeschoss situiert. Der Dachrand wird entsprechend der Dach-
terrasse bis auf Briistungshdhe geplant. Zu Gunsten eines stimmigen Gesamtbi  Ides wird der
Dachrand auch an allen anderen Seiten erhdht geplant.

Fur Balkone und Signaletik werden in den Ansichten Planungsbereiche definiert, die genaue
Ausarbeitung erfolgt in der Projektierung. Ebenso wird die Fassadengestaltung in Bezug auf
die Differenziertheit im Umgang mit den Materialien und der Starkung der ve  rtikalen Lisenen im
weiteren Projektverlauf vertieft studiert und erarbeitet.

Fur die Aussenraumplanung wurde ein separates Richtprojekt durch das Biro Lorenz Eugster
Landschaftsarchitekten erarbeitet.
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4.2. Richtprojekt Architektur

Wachsende Skulptur und Offnung zum Stadtraum (stadtebauliche Eingliederung, Typolo-

gie, Gebaudestruktur, Herleitung und Hohenentwicklung (u.a. Bezug zu 1ISOS)

Das Danuser-Gebaude war urspriinglich eine markante Figur auf dem Platz A mit starker Préa-
senz und Qualitat. 1990 wurde es durch eine Aufstockung zweier Fliigel zu einem siebenge-
schossigen Bau verandert. Diese Eingriffe beeinflussten die urspriinglichen Propor  tionen und
das charakteristische Windmuhlenprinzip des Baus massgeblich.

Das Ziel ist es, die skulpturale Qualitat des Originalentwurfs zu bewahren und weiterzudenken.
Eine direkte Rekonstruktion ist aufgrund der betrachtlichen zweigeschossigen Aufstockung
(neu insgesamt 10 Geschosse) und den verédnderten Proportionen nicht mogl  ich. Stattdessen
strebt das Projekt eine komplexere Lésung an: die Integration der Aufstockung in eine neue,
harmonische Komposition.

In Anlehnung an den Bestand wird auf eine skulpturale Form gesetzt, die den Charakter des
urspringlichen Entwurfs bewahrt und gleichzeitig in die Gegenwart Uberfihrt. Die Hohenstaf-
felung der urspringlichen Flugel wird weiterverfolgt. Das Windmihlenprinzip entféllt jedoch,
wodurch sich die strukturelle Organisation von der spatmodernen Lesbarkeit 16st. Das gestaf-
felte, héhere Volumen zur Bahnhofseite sorgt dafir, dass das Gebaude auf der Stadtseite nied-
riger bleibt und sich so harmonisch in das bestehende H6 henregime der Umgebung einfugt.
Der zweigeschossige Anbau nach Stden bleibt bestehen.

Das Projekt verfolgt eine freiere Interpretation von Alt und Neu. Die charakteristischen Kurven
bleiben erhalten, ebenso wie das ausgewogene Verhéltnis zwischen geschlossenen Putzfla-
chen und offenen Metallfassaden. Dariiber hinaus greift das Richtprojekt be  stehende Themen
des Gebéaudes wieder auf und starken sie, wie die leichten Auskragungen, die dem Haus eine
besondere Dynamik verleihen. Urspriingliche Gestaltungselemente wie Vordéacher und Kasten-
fenster wurden wieder in den Entwurf integriert. So entsteht ei  ne Weiterentwicklung, die den
Ursprung respektiert und zugleich eine neue Identitat schafft.

Das Erdgeschoss 6ffnet sich optisch konsequent in alle Richtungen zum Stadtraum und schafft
durch separate Zugange klare Adressierungen: Die Hauptadressierung des Gebaudes erfolgt
von Siuden uber den Bahnhofsplatz. Weitere, sekundére Zugange sind uUber die T errasse her
von Westen und von Osten her Uber den heute bereits bestehenden Zugang zu gewahrleisten.
An der norddstlichen Ecke des Gebadudes wird ein Fussgéangerdurchgang innerhalb der Man-
tellinie geplant .

Das Erdgeschoss leistet kiinftig einen grossen Beitrag zur atmosphérischen Aufwertung und
Belebung des Bahnhofsplatzes. Durch die offene Ausstrahlung zu allen Seiten, der damit ein-
hergehenden erhdhten Durchlassigkeit und der Innenraumbeleuchtung wird das Ge  b&ude in
Zukunft auch bei Dunkelheit ein freundlicher Begegnungsort auf dem Bahnhofsplatz.

Architektonischer Ausdruck (Architektonischer Ausdruck / Materialisierung (u.a. Bezug zu

ISOS)

Der weiterentwickelte Ausdruck der Fassade basiert auf der bestehenden Fassadensprache,

die geschlossene, abgerundete Putzflachen mit einer offenen Metallstruktur kombiniert. Wie
das Volumen wird auch die Fassade aus ihrem urspriinglich systematischen Korsettg  eldst und
in eine freiere, organisch organisierte Komposition tberfuhrt. Das neue Fassadenkonzept sieht
vor, die bestehende Fassadenflucht der Vorhangfassade vor die aussenliegende Gebaudesta-

tik zu verlagern. Das pragende Element der im Bestand aussenliege nden Stitzen wird im neuen
Fassadenentwurf Uber vertikale Lisenen in der Fassade wieder aufgegriffen.
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Die Anordnung der Fassadenelemente erzeugt eine differenzierte, harmonische Gesamtwir-
kung mit abwechslungsreichen Oberflachen. Die Putzflachen werden als Kammputz ausgefihrt
und kdnnen zusatzlich farblich akzentuiert werden, um eine lebendige Textur zu sch  affen.
Im Erdgeschoss zeigt sich die Fassade unreliefiert, wéhrend in den oberen Geschossen edle,
natureloxierte und gebeizte Rillenstrukturen fiir visuelle Spannung und Tiefe sorgen. Auch die
Fenstertiefen variieren je nach Feld und unterstreichen diesen Effekt. Kreissegmentférmige
ergéanzen als serielle, typologische Elemente das Gesamtbild im Geiste von Justus Dahinden
und sorgen zusammen mit der aussenliegenden Treppe fir farbige Akzente. Die Balkone liegen
jeweils an den innenliegenden Ecken der abgerundeten, g eschlossenen Putzfassaden.

Die Aufstockung wird nicht als isoliertes Element verstanden, sondern harmonisch in die skulp-
turale Gesamtkomposition eingebunden. So wird die Fassade selbst zum skulpturalen Element,
das dem Gebdaude eine markante und dynamische Prasenz verleiht.

Dachgestaltung und Photovoltaik

Im 8. Obergeschoss wird auf der Ostseite des Gebaudes eine Dachterrasse in Kombination mit
einem Meetingraum geplant. Die tbrigen Dachflachen werden abgesehen von technischen Auf-
bauten soweit wie mdglich mit PV -Modulen auf einer extensiven Dachbegrinung be legt. Sofern
in der weiteren Planung bedingt durch den technischen Fortschritt noch genug Spielraum in
Bezug auf die nachzuweisende PV -Flache besteht (leistungsstarkere Module u. Planungssi-
cherheit zu technischen Aufbauten) wird die Dachflache des zweigesc  hossigen Gebaudekor-
pers nach Suden hin (zuséatzlich zur Dachterrasse) intensiv begriint.

Die geforderten PV -Flachen nach MuKEn mit 10 W/m2 EBF fir Bestandesbauten kénnen auf
den bestehenden Dachflachen des Hotels nachgewiesen werden. Die Dachflachen des Gebau-
des werden auf Grund des nicht gednderten Gebaude -Footprints im Zuge der Aufstockung
flachengleich ausfallen.

Balkone

Die Balkone dienen als gestalterische Elemente im Geiste von Justus Dahinden. Sie werden
immer am Ende eines Hotelflurs, an der gerundeten Innenecke der massiven Fassadenbereiche
angeordnet. Wichtig ist, dass die Balkone als serielle Elemente gesetzt werde n (z.B. jedes
zweite Geschoss). Das 1. Obergeschoss, sowie das letzte Geschoss pro Fassadenseite sind
nicht zu besetzen. Die maximal zuldssige Balkonanzahl pro Seite betragt:  Anzahl Geschosse
minus eins. Die genaue Anzahl pro Seite ist wahrend der Projekti erung zu definieren und diirfen
nur in dem im Richtprojekt definierten Planungsbereich gesetzt werden.

Fussgangerdurchgang

An der norddstlichen Ecke des Gebaudes wird ein Fussgangerdurchgang innerhalb der Man-
telline des Gebéudes geplant. Der Durchgang verbessert die fusslaufige Verbindung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrasse massiv, da diese durch den Ausbau des Busbahnhof s stark
frequentiert ist und ein raumlicher Zielkonflikt zwischen Bussen und Passanten bildet. Die
grossziigige Offnung zur Bahnhofstrasse gibt ein deutliches Signal an den Fussgénger:innen
und unterstltzt einen intuitiven Verkehrsstrom.

Der Durchgang wird in Hinsicht auf die Gestaltung freundlich und hell geplant. Er ist auch bei
Nacht zu beleuchten. Zuséatzlich wertet die Offnung der Fassade zur Bahnhofstrasse mit den
Nutzungen Kiche und Personalbereich den Durchgang atmosphérisch auf.
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Beleuchtung

Der Projektperimeter befindet sich in direkter Anbindung an den Bahnhof, respektive den Bahn-
hofsplatz, die zweckgebunden als 6ffentliche Anlagen im Aussenraum, hohe bis mittelstarke
Lichtemissionen aufweisen. Die Analyse der Bestandssituation ergibt eine a  usreichende Be-
lichtungsintensitat in Bezug zur Umgebung. Das Beleuchtungskonzept auf dem Projektperime-

ter orientiert sich am Bestand und der Weiterentwicklung des Gestaltungskonzepts Bahn-
hofstrasse. Eingriffe in der Beleuchtung werden in Abstimmung an die  Umgebung (Bahnhofge-
baude/Bushof), am Gebéaude selbst erfolgen. Dabei werden die drei Eingdnge und der Fuss-
gangerdurchgang mit nach unten gerichtetem Licht beleuchtet. Als Planungsgrundlage und um
zusatzliche Lichtemissionen méglichst gering zu halten, diene  n die Grundsétze zur Begrenzung
von Lichtemissionen des BAFU (7 -Punkte-Plan) und des Kantons Aargau (5 -Punkte -Check-
liste), sowie das Einfihrungsgesetz zur Bundesgesetzgebung tiber den Schutz von Umwelt und
Gewasser (EG Umweltrecht, EG UWR, 8 27 Lichtemissio nen) und die SIA-Norm 491 "Vermei-
dung unndétiger Lichtemissionen im Aussenraum"  als richtungsweisend.

Das Gebaude tragt neben der 6ffentlichen Nutzung im Erdgeschoss durch ein Beleuchtungs-
konzept verstarkt zum Sicherheitsgefiihl vor allem auch bei Nacht auf dem Bahnhofplatz bei.

Signaletik

Die Signaletik wird in den im Richtprojekt definierten Bereichen auf der Ost - und Westfassade,
sowie im Bereich des Hauptzugangs geplant. Sie richtet sich nach den in den Sondernutzungs-
vorschriften definierten Vorgaben und wird im Zuge der Projektierung er  arbeitet. Im Baubewil-
ligungsverfahren ist die Reklamerichtlinie der Stadt zu berticksichtigen.

Nutzungsmix/Nutzungsangebot

Die vorhandene Hotelnutzung des Bestandes bleibt nach seiner Transformation bestehen. Die
Bettenanzahl wird im Zuge der Erweiterung mehr als verdoppelt und bietet der Stadt Aarau
somit eine wichtige Angebotserweiterung an verfligbaren Hotelbetten. Es wird e in breiter Mix
aus verschiedenen Zimmerkategorien angeboten.

Neben der «klassischen» Hotelnutzung strebt die zukiinftige Hotelbetreiberin fir Hotelgaste
aber auch fur externe Besucher ein Open -Lobby-Konzept fir das gesamte Erdgeschoss an.
Dieses besteht aus verschiedenen Zonen in einem raumlich fliessenden Geflige, we Iches sich
durch Tische, Stihle und Sonnschirme bis in den Aussenraum erweitert.

Diese kontaktférdernde Flache im Erdgeschoss wird im 8. Obergeschoss um einen Mee-
tingraum inkl. Dachterrasse erganzt. Im 1. Untergeschoss wird ein Gym fur Gaste des Hotels
geplant.

Tragwerk, Bauphysik & Akustik

Konstruktive Idee fur die Aufstockung des Geb&audes sind vorfabrizierte Hotelzimmermodule
aus Holz. Da jedes Modul Uber eigene Wande, Decke und Boden verfugt, lassen sich samtliche
Schallbriicken zwischen den Modulen auf vier Entkopplungselastomerlager pro S eite reduzie-
ren. Dadurch wird erheblich an Masse eingespart, was die Aufstockung im Vergleich zu anderen
Bauweisen deutlich leichter macht und den Bedarf an Ertiichtigungen und Verstarkungen im
Bestand wesentlich verringert.

Die Stabilisierung der Aufstockung erfolgt ebenfalls Gber die Entkopplungselastomerlager, in-
dem die Module kontrolliert gegeneinander vorgespannt werden. So missen die erforderlichen
Erdbebenwénde und Ertichtigungen lediglich bis zum obersten Bestandesgesc  hoss gefihrt
werden.
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Die Umstrukturierungen im Erdgeschoss sind mdglich, da die Hauptlasten gezielt an den sta-
tisch wesentlichen Punkten mittels Stiitzen in die Untergeschosse abgeleitet werden. Zwei der
Begrenzungswande des inneren Erschliessungskerns bilden ein Kréaftepaar in eine Richtung,
wahrend zwei peripher gelegene Wande die Torsion in der anderen Richtung Gibernehmen. Auf-
grund des neu eingezogenen Hohlbodens im 1. Obergeschoss kann die Erdgeschossdecke
punktuell erhdéht werden.

Die bislang im Aussenklima liegenden tragenden Stahlstltzen befinden sich durch die Ver-
schiebung der Gebaudehille kiinftig innerhalb des Dammperimeters. Die horizontale Erweite-
rung der Bestandsdecken erfolgt ebenfalls mit Holzelementen, die beidseitig schwe r beplankt
sind. Tragende Wandpfeiler im neuen Fassadenraster komplettieren die erganzte Struktur zu
einer warmebrickenfreien Geb&audehille, wodurch das Schadensrisiko und der Unterhaltsauf-
wand deutlich minimiert werden.

Die Fassade ist als gedammte Holzkonstruktion angedacht. Bei Putzflachen wird beidseitig ein
Dammputz oder eine Innendammung aufgebracht, der aussenseitig durch einen dicken Deck-
putz erganzt wird. FUr die Fassadenhaut ist ein edles Aluminiumblech vorgesehe n, das aus
rezyklierten Aluminium besteht.

Heizung und Kihlung

Wasser zum Heizen und Kiihlen wird ab dem Fernleitungsnetz der Eniwa bezogen. Die Uber-
gabestation befindet sich im 2. Untergeschoss. In den Raumen sorgen Klimakonvektoren mit
Systemtemperaturen nahe der Raumtemperatur fiir angenehme Temperaturen im Sommer un d
Winter. Dieses System reagiert sehr fein auf den Bedarf und ist komfortabel fir die Nutzer. In
den Hotelzimmern sind diese an den Bristungen platziert. Fir das Erdgeschoss kommen ver-
schiedene Ausflihrungen wie Briistungsgerate, Saulen und freistehende Gera  te vor den Fens-
tern zum Einsatz. Zur Minimierung des technischen Aufwandes kdnnen die vier Hauptgruppen

je nach Himmelsrichtung jeweils auf Heiz - oder Kiihlbetrieb umschalten. In den Ubergangszei-
ten kénnen zum Beispiel die Raume auf der Ostseite gekihlt und  auf der Westseite geheizt
werden. Die Klimakonvektoren im EG erhalten eine separate Gruppe, ebenfalls im Change -Over
System.

Laftung

Die Hotelzimmer werden mechanisch be - und entliftet. Die Zentrale befindet sich im 8. OG. Die
Kanéle befinden sich in Schachten in den Nasszellen. Jedes Zimmer wird bedarfsgerecht
(CO2-Fuhler) mit konditionierter Zuluft versorgt. Die Komponenten fiir die Re  gulierung sind in
den Abhangdecken der Nasszellen via Revisions6ffnung zugdnglich. Die Gastrokiiche hat eine
eigene Liftungsanlage im 2. UG. Ebenso die Rdume im UG und EG sowie Nebenraume. Die
Fort- und Aussenluft dieser Anlagen sowie auch fur die Einstellh  alle wird auf dem Dach ausge-
blasen.

Um die Decke im EG zu entlasten und so mehr Raumhdhe zu gewinnen, sollen die dartberlie-
genden Hotelzimmer Uber einen Doppelboden im 1.0G erschlossen werden. Der Doppelboden
bietet Platz fur die horizontale sanitéare Ver - und Entsorgung und die Elektroerschl iessung. Fur
die Zugéanglichkeit sind an den notwendigen Stellen Revisions6ffnungen angedacht.

Die optimierte Grundrissorganisation erleichtert durch ausreichend dimensionierte, zentral
platzierte Schachte die effiziente Integration technischer Einrichtungen.

Brandschutz

Die Brandabschnittsbildung erfolgt geschossweise und bezogen auf die Nutzungen, sprich die
einzelnen Hotelzimmer und deren Fluchtwege.
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Der innenliegende Erschliessungskern wird als vertikaler Fluchtweg ausgebildet. Aufgrund der
Geschossflachen (< 900 m 2) ist fir die Geschosse Uber Terrain ein vertikaler Fluchtweg aus-
reichend.

Gemass Brandschutzrichtlinien ist bei  «Gebaude mittlerer Hohe » eine brennbare Aussenwand-
bekleidung mit einer VKF -anerkannten Konstruktion zuldssig. Eine Fassadenbekleidung aus
Holz ist bewilligungsfahig. Fiur die Einhaltung der Schutzziele bei den Holzfassaden dienen ho-
rizontale und vertikale Brandschutzmassnahmen, wie sie als Stand der Technik -L&sung in der
Lignum-Dokumentation Brandschutz definiert sind.

Die Feuerwehrzufahrt zum Gebaude erfolgt Uber die Poststrasse. Entlang der Bahnhofstrasse
sowie auf dem Bahnhofplatz sind Bewegungs - und Stellflachen fur die Léschfahrzeuge sicher-
gestellt.

Im November 2025 wurden durch das Biro b3 schriftliche Abklarungen mit der Brandschutz-
behorde der Aargauer Gebaudeversicherung (AGV) vorgenommen. Die folgenden Erlaute run-
gen entstammen dem Mailverkehr zwischen dem Biro b3 und der AGV:

Gemass der Auskunft der Brandschutzbehérde  wird die Geb&udehdhe aus Sicht VKF -Brand-
schutzvorschriften 2015 von der Oberkante des gewachsenen Terrains bis zur Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen. Mit dieser Mess weise ergibt sich fiir das vorliegende Richtprojekt
eine Gebaudehohe von 29.94 m. Aufgrund dessen wird das Gebaude als «Gebaude mittlerer
Hohe» eingestuft und gilt somit nicht als Hochhaus  im Sinne der VKF -Brandschutzvorschriften.
Da der vorliegende Gestaltungsplan grundsatzlich eine Gesamthdhe von 33 m zuléasst, wurde
die Messweise zur Gebaudehéhe von der Brandschutzbehérde weiter definiert: Als Dachkon-
struktion ist die tragende Konstruktion zu verstehen, bestehend aus Warmedammung, Trenn-
lagen und Dacheindeckung (z.B. Kies). Ebenfalls missen Dachrander und technische Dachauf-
bauten in der Messweise nicht berlcksichtigt werden resp. sie sind aus brandschutztechni-
scher Sicht nicht relevant. Gemass Bestatigung durch die Brandschutzbehérd e sind die
Dachrénder im vorliegenden Richtprojekt, mit einer Hohe bis zu 2.9 m, somit nicht in der Mes-
sung der Gebaudehodhe zu bericksichtigen.

Sollte in der weiteren Planung die Lage der Oberkante Dachkonstruktion erhéht werden und

die 30 m Uberschreiten, wirde das Gebaude brandschutztechnisch als Hochhaus eingestuft.

In jenem Fall ware eine Neubeurteilung durch die Brandschutzbehorde nétig. Das  vorliegende
Richtprojekt erfillt die VKF -Brandschutzvorschriften fir ein «Gebaude mittlerer Héhe» jedoch
vollumfanglich.

Larmschutz

Die Beurteilung der Larmsituation erfolgt auf Grundlage der geltenden gesetzlichen Vorgaben

sowie auf Basis der aktuellen Vollzugspraxis im Kanton Aargau. Eine Vorabklarung mit dem
Departement Bau, Verkehr und Umwelt (Abteilung fur Umwelt) wird im weiteren Verfahren ein-
geholt. Aufgrund des aktuell laufenden Pilotversuchs mit Tempo 30 auf der Bahnhofstrasse

wurde zudem eine Variante mit Temporeduktion betrachtet.

Die Larmkarten zeigen einen maximalen Larmpegel am Tag an der Nordfassade von ca. 70
dB(A) und in der Nacht von ca. 64 dB(A).
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Die Untersuchung zeig t, dass eine flachendeckende Einhaltung der IGW nicht mdglich ist

p Im 2. Vollgeschoss bendétigen rund 70% der Hotelzimmer eine kantonale Ausnahmebeuwiilli-
gung.

p Die Nutzung und die Grundrisse im 3. bis 6. Vollgeschoss sind bereits bestehend; durch das
vorliegende Projekt wird keine Verschlechterung des IST -Zustands verursacht. Ab dem 5.
Vollgeschoss ist der IGW an der Westfassade eingehalten.

p Ab dem 7. Vollgeschoss wird eine Larmoptimierung der Grundrisse als nur bedingt méglich
betrachtet. Ab dem. 8. Vollgeschoss kénnen die IGW gemass den Vorabzugsberechnungen
eingehalten werden.

Es ist ersichtlich, dass bis in das 8. Vollgeschoss eine kantonale Ausnahmebewilligung erfor-

derlich ist.

Larmschutzmassnahmen und Larmoptimierung der Grundrisse:

p Stellung der Geb&audekdrper und Geb&audeform : Kann nur im Neubauteil ab dem 8. Vollge-
schoss beeinflusst werden (Optimierungsmassnahmen wie z.B. Staffelung des Gebaudekdr-
pers).
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p Nutzung : Es handelt sich um ein Hotel, ausschliesslich fiir Kurzaufenthalte. Im gesamten Ho-
tel werden ausschliesslich Gastezimmer der Kategorie A (Economy - & Standardzimmer) ge-
plant. Kein Zimmer wird mit einer zusatzlichen Kiiche ausgestattet.

p Luftung : Alle Zimmer werden mechanisch be - und entliftet.

p Larmoptimierung der Grundrisse  : Nur bedingt méglich.

Wird Tempo 30 an der Bahnhofstrasse rechtskréftig eingefiihrt, kann mit einer Pegelabnahme
von ca. 2-3dB gerechnet werden. Weitere mdgliche larmreduzierende Massnahmen (z.B. larm-
armer Belag) sind mit dem Kanton im Detail zu klaren.

4.3. Aussenraum

Die Aussenraumgestaltung rund um den Aarauerhof hat sich seit seiner Erstellung massgeblich
verandert. Im Zuge dieser Veranderungen setzt sich auch das Gebaude in eine prominentere
Lage als Solitar und wird von der umgebenden Platzflache umspielt. Die Bestandssituation und
das zukiinftige Gestaltungskonzept Bahnhofstrasse Aarau dienen so als Ubergeordnete Orien-
tierung fur die Aussenraumgestaltung innerhalb des Perimeters Aarauerhof.

Durch eine koordinierte Gestaltung der Belagsflachen fiigt sich der Aarauerhof wieder nahtlos

ins Stadtbild und die Bahnhofumgebung ein. Eine Kleinteiligkeit der wenigen Aussenraumfla-
chen auf dem Perimeter und dementsprechende Abgrenzung zur Umgebungwirds o vermieden
und der Ubergeordneten Nutzung und Gestaltung Rechnung getragen. Der Aussenraum weist
einen hohen Grad an Offentlichkeit auf und verzahnt sich nahtlos mit der Umgebung. Die ein-
geschrankte Grosse auf der Parzelle des Aussenraums im Erdgeschoss w  ird durch tibergeord-
nete Nutzungen, wie Anlieferung, Zuganglichkeit, Durchwegung, Velostellflachen, noch zusatz-
lich eingeschrankt, weshalb nur minimale und mobile Eingriffe beziglich Ausstattung und Be-
pflanzung moglich sind. Im Bereich der westlichen Terras se und dem sudlichen Haupteingang
sind in Abstimmung mit der weiteren Entwicklung des Gestaltungskonzepts Bahnhofstrasse
mobile Elemente wie Baum -Troge mit Sitzmdglichkeiten zu prifen, die eine zuséatzliche Aufent-
haltsqualitat und Adressierung bilden. Die Entwasserung der Platzflachen wird wie bereits im
Bestand umgesetz t. Durch die starke Unterbauung der Flachen und den minimalen Aufbau ist
eine Versickerung Uber eine belebte Bodenschicht oder die Erstellung eines sickerfahigen Be-
lags ausgeschlossen.

Der fehlende Grinraum im Erdgeschoss wird kompensiert durch die begriinte Dachlandschaft,
die sich auf unterschiedlichen Hohen und Graden der Bepflanzung prasentiert und als griine
Mitte innerhalb der Parzelle agieren. Deren Gestaltung wird durch gezielte, g  rundlegende und
gualitatssichernde Festlegungen definiert.

4.4. Klimaanpassung und Biodiversitat

Das Planungsgebiet des Aarauerhofs wird im Teilkonzept Hitzeminderung der Stadt Aarau dem
Siedlungsstrukturtyp Innenstadt zugeordnet. Durch die geschilderten Gegebenheiten des Be-
stands sind die empfohlenen Massnahmen nur bedingt umsetzbar. Die Ebene des Er  dgeschos-
ses dient als ergdnzende Flache der Platzneugestaltung und wird in dem Sinne als Reaktion
auf die weitere Entwicklung des Gestaltungskonzepts = Bahnhofplatz einen untergeordneten
Beitrag zu einer klimaangepassten Siedlungsentwicklung leisten kénnen.
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Die Begrunung der Dachflachen liefert eine Verbesserung der Bestandssituation und die Mog-
lichkeit Massnahmen aus dem Teilkonzept Hitzeminderung umzusetzen. Der 6kologische
Mehrwert, der Regenwasserriickhalt und die Beschattungs - und Kiihlungssituation auf de r Par-
zelle wird durch eine intensive und extensive Begriinung verbessert. Zusatzlich wird durch den
Einsatz 6kologisch wertvoller Strukturen (Ast - und Steinhaufen, Sandlinsen) innerhalb der Be-
grunung, zusétzlicher Lebensraum fur Mobile Arten (Vogel, Insekte  n) geschaffen. Dies schafft
trotz limitierenden Faktoren eine punktuell dichte Begriinung mit standortgerechten und ein-
heimischen Vegetationselementen und leistet einen Beitrag zur Minderung des Hitzeinselef-
fekts in der stark versiegelten und bebauten Umgeb ung.

Im vorliegenden Projekt leisten folgende Massnahmen einen Beitrag zur Klimaanpassung:

p Anpassungen an Materialisierung und Farbgebung sind mdglichst unter dem Aspekt der Hit-
zeminderung zu wahlen (hohe Albedo)

p Kleine Interventionen (mobile Badume in Kombination mit Sitzmdglichkeiten) im Bereich der
Zugange schaffen lokal zuséatzliche Beschattungs - und Aufenthaltsflachen

p Die grossziigig gestalteten und dkologisch wertvollen Dachlandschaften schaffen durch un-
terschiedliche Bepflanzungstypologien (Artenvielfalt) und Strukturen wichtige Trittsteine und
Mikrohabitate, leisten zusatzliche verschattende und kiihlende Effekte und b ilden eine nach-
haltige Verbesserung des Regenwasserrickhalts.

4.5. Verkehr / Mobilitatskonzept / Erweiterung
Bushof

Das Hotel Aarauerhof profitiert dank seiner Lage direkt am Bahnhof und Bushof im Ortszent-
rum von Aarau von hervorragenden Standortvoraussetzungen des 6ffentlichen Verkehrs und
einer guten Anbindung fir den Fuss - und Veloverkehr insbesondere zum Ortszentrum.

Die Anbindung mit dem motorisierten Verkehr und die Anlieferung ist bereits Giber die beste-
hende Parkgarage in den Untergeschossen vorhanden und entlastet das das unmittelbare Um-
feld des Hotels vom motorisierten Verkehr.

Gleichwohl steht der Aarauerhof an einer verkehrsreichen und exponierten Situation A insbe-
sondere durch die Bahnhofstrasse im Norden, den Bushof im Osten und die vielen Fussgéange-
rinnen und Velofahrer im Verkehr zum Bahnhof und Bushof. Er pragt durch seine  solitére Lage
auf dem Bahnhofplatz den fur Aarau wichtigsten Ankunftsort und ist damit Teil der Identitat
des Ortes. Die Nutzung als Hotelgeb&udes steht im Austausch mit dem Bahnhofplatz und Bahn-
hof A der Aarauerhof belebt damit den Ort und bietet gleichze itig Raum fir Pausen, Erholung
und Austausch.

Fir die verkehrlichen Berechnungen wurden folgende Kennwerte zum Hotel Aarauerhof ver-
wendet:

p 25 Arbeitsplatze Total (Hotel + Gastronomie)

p 147 Doppelzimmer im Hotel

p 145 Sitzplatze in der Gastronomie
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45.1. Gestaltung verkehrliches Umfeld

Die Stadt Aarau mochte das Bahnhofsumfeld und die Bahnhofstrasse in den nachsten Jahren
ortsbaulich aufwerten und den geénderten klimatischen Bedingungen anpassen. Fir die Er-
schliessung des Aarauerhofes sind insbesondere folgende Randbedingungen zu beriicksichti-
gen:
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Abbildung 24: Gestaltungskonzept Bahnhofstrasse Vorstudie SKK LA (Vorabzug Stand 13.10.2025)

Die hauptsachliche Fuss - und Velofiihrung ist mit den blauen Punkten resp. der roten Linie dar-
gestellt und erfolgt auf der Stidseite des Hotels. Hier ist denn auch mit hohen Frequenzen zu
rechnen. Die Durchfahrt flr den motorisierten Verkehr ist -aufgrund des Fahrverbots westlich
des Aarauerhofs nicht méglich

4.5.2. Erweiterung Bushof

Im Rahmen des Studienauftrags war die Optimierung des Bushofes Bestandteil der Aufgaben-
stellung. Dabei war folgendes im Programm vermerkt:

«Um die nicht optimale Situation auf dem Bushof verbessern zu kénnen, soll die Zu - und Weg-
fahrt der Linienbusse zum Bushof um rund 2.5 m néher an die Fassade des Aarauerhofs  gesetzt
werden. Die Ausrundung der Einfahrt wird somit bis zur norddstlichen Geb&udeecke gefihrt. In
der Konsequenz ist an der nordwestlichen Ecke des Gebé&udes innerhalb der Mantelflache ein
Fussgangerdurchgang von mind. 2.5 m Durchgangsbreite entlang der Fassade  vorzusehen,
welcher die Fussgangerzirkulation verbessert, ohne die Sicht v on Fussgangern und Buschauf-
feuren einzuschranken. »

Im Richtprojekt wurde diese Erweiterung des Bushofs umgesetzt.
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Abbildung 25: Ausschnitt Infoplan Verkehr, Studienauftrag Hotel Aarauerhof, Dezember 2024

Potenzial durch die Erweiterung: Vereinfachung Ein - und Ausfahrt

Im westlichen Teil des Bushofes beim Hotel Aarauerhof ist die Situation sehr eng. Die Schlepp-
kurven im Bestand zeigen, dass die einfahrenden Busse zum Teil nicht gerade an die Haltekan-
ten kommen. Mit der Erweiterung des Bushofes um ca. 2.50 m wird Raum fir  die Ein- und Aus-
fahrtsmandéver geschaffen. Die Anfahrt an die Haltekanten wird vereinfacht, auch wenn es teil-
weise immer noch nicht méglich sein wird, komplett gerade an die Haltekanten zum Stehen zu
kommen. Daflir misste im westlichen Teil des Bushofes ebe nfalls mehr Platz geschaffen wer-
den. Die Situation bleibt also eng, durch die zusatzlichen 2.50 m wird die Situation zumindest
verbessert.

4.5.3. Bedarf Parkplatze MIV

Fur die Berechnung des Parkplatzbedarf s ist die Bau - und Nutzungsordnung der Stadt Aarau
gestiutzt auf § 55 BauG sowie § 41 BauV, massgebend. Da fir Hotel - und Gastronutzungen
keine expliziten Kennwerte fur den Pflichtbedarf angegeben sind, stutzt sich die Berechnung

auf die Angaben der VSS -Normen.

Die Kennzahlen fur die Ermittlung des Bedarfs an Parkplatzen fiir Personenwagen fur die Hotel -
und Restaurant -Nutzung stammen aus der VSS -Norm 40 281.

Die Ermittlung des Bedarfs an Parkplatzen wurde mittels  Parkierungsreglement der Stadt
Aarau sowie Kennzahlen (PP -Bedarf pro Bett / pro Sitzplatz) aus der VSS -Norm durchgefuhrt.
Das Hotel Aarauerhof liegt geméass Anhang der Bau - und Nutzungsordnung im Standorttyp A.
Zudem liegt es im Bereich, der als «in Bahnhofsnahe» definiert wird, was eine weitere Reduktion
des Bedarfs ermdglicht.

Bei der Berechnung des Parkplatzbedarfes fiir die Gastronomie wird davon ausgegangen, dass

ein Teil 50 Sitzplatze von Hotelgdsten genutzt wird, deren Parkplatzbedarf bei der Hotelnut-
zung bereits eingerechnet ist. Die einbezogene Sitzplatzzahl wurde dahervo  n 145 auf 95 redu-
zZiert.
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Nutzung Bezugseinheit Bedarf Reduktion durch Standorttyp Anzahl PP final
Anz. Anz. Reduktionsfaktoren . Reduktionsfaktor .
PP/Bett  Amz.PP min. max. min. max.
Zimmer Betten Standorttyp A Bahnhofsnihe
Hotel 147 254 0.5 147.0 29.4 44.1 20.3 30.4
Arecherbare o con. AmzPR | 02 03 min.  max. 0.690
Sitzplatze
Gastronomie 95 0.2 19.0 3.8 5.7 25 349
total 166.0 3332 49.8 229 344

Tabelle 1: Ermittlung Parkplatzbedarf Personenwagen

Der ermittelte Bedarf an Parkfelder liegt zwischen 23 Parkplatzen (minimales Angebot) bis

34 Parkplatzen (maximales Angebot)

Da in den Normen bei der Bedarfsbestimmung fir Gastro - und Hotelnutzungen keine Unter-
scheidung zwischen Besucherparkplatzen und Parkplatzen fir Angestellte gemacht sind,
wurde der Reduktionsfaktor in Bahnhofsnéhe abgeschéatzt (3 -5 PP oder 10 % der Parkplatz e
fur Angestellte, 90 % der Parkplatze fur Besucher / Hotelgaste). Die ermittelte Parkplatzzahl
umfasst beide Kategorien.

4.5.4, Bedarf Veloabstellplatze

Fur die Bedarfsermittlung der Veloabstellplatze (VAP) wurden die Zahlen aus der VSS  -Norm
SN 40 065 «Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen» sowie des
Merkblatts «Veloparkierung bei Bauvorhaben» der Stadt Aarau verwendet.

Die Stadt Aarau strebt gestitzt auf die in der Gemeindeordnung festgelegten Mobilitatszielen
einen hdheren Verkehrsanteil des Veloverkehrs an und hat dazu ein Merkblatt «Veloparkierung
bei Bauvorhaben» verfasst. Darin wird festgehalten, dass der Mindestbedarf 150 % des VSS-
Richtwertes betragt. 10 Prozent des Angebotes sind fir Spezialvelos vorzusehen. Wird auf dem
Areal ein stadtisches Bike -Sharing Angebot erstellt, kénnen die entsprech enden Platze an die
zu erstellenden VAP angerechnet werden. Werden diese Abstellplatze fir ein Bike-Sharing An-
gebot genutzt, missen nur 120 % an Kurzzeitabstellplatzen umgesetzt werden.

Es ist davon auszugehen, dass ein Teil der Sitzplatze der Gastronomie durch Hotelgaste belegt
sind und daher bereits eingerechnet sind. Daher wurde flr die Bedarfsrechnung nur 95 Sitz-
platze einbezogen.

Nutzung Bezugseinheit Bedarf Bedarf inkl. Zuschlag
Anz. Zimmer Anz. Betten AP/Bett Anz. AP Faktor
Gaste Hotel 147 294 0.1 29 15 44

Belegung durch | Anrechenbare

Anz. Sitzplat AP/Sitzpl. Anz. AP
7 STRALS Hotelgiste Sitzplatze : P =
Gaste Gastronomie 145 50 a5 0.2 19 1.5 29
Anz. .
Arbeitspiiten VP/Arbeitsplatz Anz. AP
Personal 25 0.2 5 1.5 8
total 53 80

Tabelle 2: Ermittlung Bedarf Veloabstellpléatze

Die Berechnung der Veloabstellplatze ergibt einen  Gesamtbedarf von 80 Stellplatzen .
Die 29 Veloabstellplatze fir die Gastronutzungen der Gaste sind als Kurzzeitplatze oberirdisch
mdglichst in Eingangsnéhe anzubieten. Diese kénnen offen angeboten werden, sollten aber die
Mdglichkeit aufweisen, das Velo mit einem Schloss diebstahlsicher sic  hern zu kénnen.
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Die 52 Veloabstellplatze fiur Hotelgéste und Angestellte sind als Langzeitplatze auszugestalten.
Diese sollten gedeckt und sicher vor Vandalismus und Diebstahl angeordnet werden.

Verteilung: Kurzzeit Langzeit
Anz. VAP Anz. VAP
Hotelgaste 44
Gaste Gastro 29
Personal 8
Total 29 52
Spezialvelos 10 % 3 5
*Normal*® 26 46

Tabelle 3: Aufteilung Kurz - und Langzeitabstellplatze

45.5. Fussverkehr
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Abbildung 26: Richtprojekt Transformation Hotel Aarauerhof, EG, Duplex Architekten AG (Stand 12.1.2026)

Der Hoteleingang wird neu auf der Siidseite angeordnet und dadurch direkt auf den Bahnhof-
platz ausgerichtet. An der Ostseite besteht ein Nebeneingang zum Bushof hin.

Der Umgebungsplan zeigt eine Erweiterung des Bushofes gegen das Hotel. Dadurch wird die
bereits heute enge Situation des Hotels rdumlich weiter eingeschrankt. Um die Fusswegfiuh-
rung trotz aufgeweiteter Einmindung zu erleichtern ist an der Nordostecke ein Fussganger-
durchgang vorgesehen. Dank neuer Arkade an der nordéstlichen Gebaudeecke kann der Fuss-
verkehr auch mit einer allfalligen Erweiterung der Einmindung sicher Ric  htung Bahnhof gefuhrt
werden. Der langsgerichtete Fussverkehr erfolgt weiterhin entlang de  r Bahnhofstrasse auf der
Nordseite der Arkade.
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45.6.  Veloverkehr / Veloabstellanlagen

Gemass Erhebung des Bedarfs an Veloabstellanlagen sollen fiir das Hotel Aarauerhof 80 Ve-
loabstellplatze (VAP) realisiert werden. 29 davon sind fiir die Gastronomie vorgesehen und sol-

len dementsprechend als Kurzzeitplatze im Aussenraum realisiert werden. Die 13 VAP an weder
Westseite kdnnen fir ein Bike -Sharing Angebot genutzt werden. Auf grund der vorhandenen
engen Platzverhaltnisse wird auf die Bereitstellung von Abstellplatzen fiir Spezialvelos im Aus-
senraum verzichtet.
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Abbildung 27: Ausschnitt Grundriss EG mit oberirdischen Abstellplatzen

Die Ubrigen Veloabstellplatze sollen im 1.Untergeschoss realisiert werden. Dazu ist ein Velo-
raum mit 59 Veloabstellplatzen geplant. Diese sind vom Bahnhofplatz via Lift durch das Bahn-
hof-Parking gut erreichbar. Gréssere Spezialvelos missen die Tiefgaragenrampe nutzen. Die
Zufahrt zum Veloraum m uss gut kommuniziert und signalisiert werden.

Fur Elektrobikes sind gemass Vorgaben Gestaltungsplan Mdglichkeiten zum Aufladen der Bat-
terien vorzusehen.
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Abbildung 28: Veloraum in 1. UG mit Zugang zum Veloraum via Lift, Ausschnitt aus Plan Richtprojekt
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Die Dimensionierung der Veloabstellplatze inkl. Felder Spezialvelos entsprechend den Vorga-
ben aus dem Handbuch Veloparkierung (Astra / Velokonferenz Schweiz): Die Abstellplatze sind

je 45 cm breit mit hohenversetzter Anordnung der Vorderrader.

Die zeitliche Bewirtschaftung der Kurzzeit -Veloabstellplatze auf Privatgrund und Reservation
fur die Hotel - und Gastronutzung ist mit einer entsprechenden Signalisation und Verfligung
rechtlich zu regeln, um die Verfugbarkeit des Abstellangebotes fiir Besuch  er der Gastronomie
zu sichern.

Abbildung 29: Beispiel Signalisation Kurzzeitabstellplatze am Bahnhof Winterthur

45.7. Private Personenwagen

Die Erschliessung fiir den MIV erfolgt Gber die Tiefgaragenzufahrt des Bahnhof  -Parkings. Das
Hotel verfuigt derzeitig in der Tiefgarage Uber 23 Parkpléatze im 2. Untergeschoss ihres Grund-
stiicks. Die bestehenden Parkplatze sind schmal (2.10 m bis 2.40 m Breite ) und entsprechen
nicht mehr den Anforderungen der Norm fiir die Geometrie von Parkierungsanlagen (mind. 2.50

m Breite bei Senkrechtparkierung und zusatzlicher Abstand zur Wand und den Stltzen). Des-
halb soll die Parkierung neu angeordnet werden. Unter Einha ltung des bestehenden Stitzen-
rasters kdnnen normgerecht im 2. UG auf dem Hotelgrundstiick nur noch 14 Parkplatze ange-
boten werden. Damit fallen neun Parkplatze weg.

Die Parkplatze des Hotels werden, wie im Dienstbarkeitsvertrag geregelt, Uber die Geschosse
des Bahnhof -Parkings erschlossen.
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Abbildung 30: Situation Parkierung im 2. UG, Ausschnitt Plan Richtprojekt

Dienstbarkeit

Gemaéss dem Dienstbarkeitsvertrag vom 9. Dezember 1975 besass die Aarauerhof AG zu jenem
Zeitpunkt im 2. UG ihrer Parzelle 29 Parkplatze (effektiv 28, da einer unbrauchbar). Der Dienst-
barkeitsvertrag beinhaltet ein Durchfahrtsrecht durch das 1. und 2. UG de s Bahnhof-Parkings
zur Sicherstellung der Erreichbarkeit dieser 29 Parkplatze. Geméass Baubewilligung des Ge-
meinderates vom 16. Marz 1970 soll die Aarauerhof AG 56 weitere Parkplatze in der Parkgarage
Bahnhofplatz zur Verfigung stellen. Die Bahnhof -Parking Aarau AG erteilte der Aarauerhof AG
zu diesem Zweck die Mitbenutzung der zu jenem Zeitpunkt vorhandenen 240 Parkplatze in der
Parkgarage Bahnhofplatz. Im Dienstbarkeitsvertrag besteht ein Anspruch des Hotels auf zu-
satzliche 56 fest zugewiesene Parkplatze.

Nachweis des Bedarfes

Um die Mindestvorgabe des PP -Bedarfes mit 23 Platzen zu decken, muss die Dienstbarkeit
teilweise beansprucht werden. Dazu mussen neben den 14 Parkplatzen unter dem Hotel wei-
tere 9 Parkfelder ausserhalb des Hotelgrundstiickes dem Hotel zugewiesen werden. Der in der
Parkplatz -Berechnung festgestellte maximale Parkplatzbedarf von insgesamt 34 Parkplatzen
erlaubt im Bedarfsfall die Zuweisung von max. 12 weiteren Parkplatzen fur die Hotelnutzung.
Damit liegt das Vorhaben im Bereich der gesetzlichen Vorgaben. Mit maximal 33 Parkplatzen
erreicht das Hotel auch nicht die stadtischen Vorgaben, mit denen ein Mobilitatskonzept erstellt
werden misste.

Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

Gemass Richtprojekt ist der Einbau von Ladestationen  innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters fur Elektrofahrzeuge geplant. Eine entsprechende Vorschrift in den Sonderbauvorschrif-
ten sichert diese Absicht rechtlich ab.

4.5.8.  Anlieferung

Die Anlieferung erfolgt Giber die Zufahrt zum Bahnhof -Parking an der Bankstrasse. Im 1. Unter-
geschoss befinden sich die Anlieferungsrampen inkl. Wendehammer fiir die Anlieferungsma-
ndver. Gemass Dienstbarkeitsvertrag vom 9. Dezember 2003 zwischen der Aarauerh  of AG und
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der Aargauischen Kantonalbank besteht ein Fahrwegrecht fur die Anlieferung des Hotels bzw.
der dazugehdorigen Parzelle.

AARGAUISCHE
KANTONALBANK
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Abbildung 31: Anlieferungsplatze im 1. Untergeschoss Bahnhof -Parking, Ausschnitt Situationsplan Neubau Bahnhof
Aarau, SBB, 13.05.2008

459. Taxi
Vor dem Bahnhofsgebaude besteht ein Taxistandplatz in einer Distanz von rund 100 m zum
Hoteleingang.

4.5.10. Reisecar

Die allfallige Erweiterung des Bushofs nach Westen hat zur Folge, dass die derzeitig beste-
hende Carvorfahrt an der Ostseite des Hotels auf dem Bushof zu liegen kommt.

Fur langere Aufenthalte des Cars bestehen an der Feerstrasse Parkplatze fur Reisecars, die
mit entsprechender Parkkarte genutzt werden kdnnen.

Die Mdoglichkeit Reisegruppen unmittelbar vor dem Hotel ein - und aussteigen zu lassen wird
von Seite der Bauherrschaft fur einen erfolgreichen Hotelbetrieb als notwendig vorausgesetzt.

Die Abstellmdglichkeit an der Feerstrasse ist rund 250 m Gehdistanz vom Hoteleingang ent-
fernt und fur Géaste mit schwerem Reisegepéck oder eingeschrankter Mobilitat erschwert er-
reichbar.

Der Ein- und Ausstieg zum Car erfolgt am bisherigen Standort also weiterhin auf dem Grund-
stlick des Hotelbetriebes auf dem erweiterten Bushof. Um die Beeintrachtigung des Busbetrie-
bes auf dem Bushof méglichst kurz zu halten sind die entsprechenden Umschlagz  eiten kurz zu
halten.

Dazu ist parallel zum Baubewilligungsverfahren eine Verkehrsanordnung mit einer Beschran-
kung der Aufentshaltsdauer an der bezeichneten Stelle anzubringen. (Parkverbot mit Aus-
nahme «Carzufahrt Aarauerhof, max. 15 min.) Es empfiehlt sich, dabei den Standort des Car-
halts mit gelben Eckmarkierungen zu kennzeichnen, sodass die Reisecars dort halten, wo sie
den Busverkehr am wenigsten stéren.
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Abbildung 32: Verkehrssignal Einfahrt Bushof
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Abbildung 33: Zu- und Wegfahrt Reisecar

Gestaltungsplan «Aarauerhof»



4.6. Verkehrliche Auswirkung

Die Revitalisierung des Aarauerhofes baut hinsichtlich der Verkehrserschiessung auf dem Be-
stand auf. Er nutzt die bestehende Parkgarage und die vorhandene Zulieferung. Die verkehrli-
chen Auswirkungen bleiben damit hinsichtlich der Verkehrsbelastung im motor  isierten Verkehr
gegeniber dem Bestand kaum messbar. Die ausgewiesenen Parkplatze bleiben dank sehr ho-
hen eingesetzten Reduktionsfaktoren fiir den berechneten Parkplatzbedarf am unteren Ende
des Bedarfes.

Verbesserungen gelingen hinsichtlich der Anbindung an den Fuss - und Veloverkehr. So ist das
Hotel neu auf den Bahnhofplatz Stid und Bahnhof ausgerichtet. Die Gastronutzungen beleben
den Bahnhofplatz und leisten einen Beitrag fiir eine Verbesserung des Bahnho fumfeldes. Die
Anzahl Veloabstellplatze fur Hotelgéste und Restaurantbesucher und Angestellte wird erhéht.
Damit kann auch das Angebot fiir den von der Stadt unterstiitzten Velotourismus verbessert
werden.

Trotz sehr eingeschrénkten Platzverhéltnissen soll fur eine Erweiterung des Bushofes und fir
Bike-Sharing sowie fir Sitzgelegenheiten ohne Konsumzwang auf dem Grundstuck des Aarau-
erhofes knappe Platzressourcen zugunsten der Allgemeinheit bereitgestellt wer den. Nicht zu-
letzt leisten aber die Revitalisierung des Hotels und Gastronutzungen insgesamt einen wichti-
gen Beitrag fur die Attraktivitat der Verkehrsdrehscheibe Bahnhof Aarau.

4.7. Bauprozess

Aufgrund der komplizierten Lage des Gebaudes innerhalb des Stadtgefliges sind bereits frih-
zeitig Uberlegungen zur Baustelleninstallation wahrend der Umbauphase  anzustellen . Der de-
finitive Entscheid zur Baustelleninstallation und Baustellenerschliessung erfolgt in Abstimmung

mit der Stadt Aarau. In den SNV ist festgehalten, dass mit dem Baugesuch ein Baustellenkon-
zept einzureichen ist. Das Baustellenkonzept ist vor der Einreic  hung bei der Stadt mit dem Kan-
ton zu besprechen.
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5. PLANUNGSINHALTE

5.1. Erlauterungen zum Situationsplan 1:500

Der Situationsplan enthalt EintrAge zum Gestaltungsplanperimeter, zur Anordnung und Gestal-
tung des Gebaudes, zur Umgebung und zur Erschliessung. Zum besseren Versténdnis der Pla-
nung werden auch orientierende Inhalte dargestellt, die nicht mit dem Gestaltun  gsplan festge-
legt werden, fur diesen aber dennoch relevant sind. Dazu gehoren insbesondere Inhalte aus
dem kommunalen Erschliessungsplan Nr. 11 oder aus dem rechtskraftigen Gestaltungsplan
Bahnhof Nord. Aufgrund der vergleichsweisen Kleinraumigkeit des Ges taltungsplanperimeters
wird fir die Darstellung des Situationsplans der Massstab 1:200 gewahilt.

Im Genehmigungsinhalt des Situationsplans wird der Baubereich Hotel Aarauerhof ausgeschie-
den, in dem sich das Gebaude bis zur in den Sondernutzungsvorschriften (SNV) definierten
maximalen Hohenkote (Gesamthdhe) von 413.91 m . M. weiterentwickeln darf. Der  Baubereich
ist in die Teilbereiche A bis G unterteilt, in denen unterschiedliche Vorgaben zur maximalen
Gesamthohe gelten. Dadurch wird die Hohenentwicklung des Geb&audes mit unterschiedlich
hohen Flugeln in den oberen Geschossen sowie zwei Auskragungen im 1. und 2. Vollgeschoss
gemass Richtprojekt Architektur gesichert. Fir die Vordacher im Zusammenhang mit dem
Haupteingang an der Sidseite des Gebaudes sowie mit dem Nebeneingang an der Ostseite
des Gebaudes werden zwei separate Baubereiche ausgeschieden. D em Baubereich Hotel Aar-
auerhof Uberlagert sind Anordnungsbereiche fiir Balkone sowie fiir eine Wendeltreppe. Entlang

der Nord - und Ostseite des Baubereichs ist eine Wegverbindung eingetragen, entlang derer
eine offentliche Fusswegverbindung gemass Richtproje  kt und geméass SNV realisiert werden
muss.

Weiter sind im Situationsplan, der Haupteingang und die Nebeneingange des Gebaudes be-
zeichnet und ein Bereich ausgeschieden, in dem Massnahmen zur Umgebungsgestaltung um-
gesetzt werden mussen.

Der Gestaltungsplanperimeter tGberlappt an seiner Ostseite sowie im Studwesten im Bereich
der Lounge mit dem Perimeter des rechtskréaftigen GP Bahnhof Nord. Die tiberlappenden Be-
reiche sind mit einer Schraffur gekennzeichnet. In jenen Bereichen werden die Inha  Ite des GP
Bahnhof Nord aufgehoben und durch den vorliegenden GP Ubersteuert.

Im Osten des Perimeters ist eine Flache gekennzeichnet, die als Erschliessungsflache dem
Bahnhofplatz zur Verfigung gestellt wird. Die Flache ermoglicht eine Verbesserung des Bus-
betriebs auf dem Bahnhofplatz. In den SNV ist dieser Zweck festgehalten. Die F  lache ist von
jeglicher Bebauung und anderweitiger Nutzung freizuhalten.

Erganzend zur 2D -Darstellung sind auf dem Situationsplan Ansichten im Massstab 1:500 dar-
gestellt. Diese Ansichten verdeutlichen den Verlauf der Mantellinie um das Gebaude mit der
maximalen Gesamthéhe von 413.91 m 0. M. und sie zeigen die Bereiche fiir die A nordnung der
Balkone sowie fiir Signaletik. Diese Inhalte gehdren ebenfalls zum Genehmigungsinhalt des Si-
tuationsplans.
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5.2. Erlauterungen zu den Sondernutzungs-
vorschriften (SNV)

Allgemeine Bestimmungen

p & 1 SNV regelt den Geltungsbereich des Gestaltungsplans und die verbindlichen Bestandteile
(Situationsplan 1:200 und Sondernutzungsvorschriften). Der Planungsbericht hat erlautern-
den Charakter, d.h. er ist fir die Grundeigentiimer nicht verbindlich, sondern  er dient dazu,
die Planung zu erkléaren. Die Dokumentation Richtprojekt wird als wegleitend definiert, womit
sie als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Bauprojekte dient.

p 8§ 3 umschreibt den Zweck und die Ziele des Gestaltungsplans. Diese leiten sich ab aus Uber-
geordneten Zielsetzungen der Stadt zum Gebiet Bahnhof Nord, zur Bahnhofstrasse sowie
zum Bahnhofplatz, als auch aus Erkenntnissen aus dem Studienauftrag. Insbesondere  wer-
den die Ziele verfolgt, dass eine qualitatsvolle Weiterentwicklung im Kontext des Bahnhofare-
als ermoglicht wird, dass attraktive urbane und 6ffentlich zugangliche Aussenrdume gesi-
chert werden, dass die Hotelnutzung am Standort sowie die publikumsorient ierte Nutzung
des 1. Vollgeschosses gesichert werden, und dass der Busbetrieb auf dem Bahnhofplatz ge-
wahrleistet bzw. optimiert wird.

p § 4 beschreibt in Abs. 1 die qualitativen Anforderungen an das Projekt beziliglich Volumetrie,
Gliederung, architektonischer Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung

p Folgende qualitativen Merkmale werden explizit in den SNV festgehalten (§ 4 Abs. 3):

p solitarer Bau mit skulpturalem Ausdruck und unterschiedlich hohe Fligel,

p gestaffelte Hohenentwicklung und gute Einbindung in das bestehende, stadtebauliche Ho-
henregime der Nachbarbebauung durch héheren Gebaudefliigel zum Bahnhof und niedri-
gem zur Stadtseite

p ausgewogenes Verhaltnis zwischen geschlossenen Putzflachen und offenen Metallfassa-
den

p hohe visuelle Durchlassigkeit zu allen vier Seiten (Open Lobby / Gastronomie) in Verbin-
dung mit einer klaren Adressierung von Suden und Nebenzugéngen von Osten und Westen

p hoher Offentlichkeitsgrad im Erdgeschoss mit differenzierter Ausgestaltung und Zonie-
rung, Aufwertung Bahnhofplatz und optimierte Fussgangerfuhrung

p Das Richtprojekt «Aarauerhof» von Duplex Architekten AG und LORENZ EUGSTER Land-
schaftsarchitektur und Stadtebau GmbH wird fir die Gestaltung des Gebaudes und des Aus-
senraums als richtungsweisend definiert (8 4 Abs 2.). Im Weiteren wird festgehalten, dass mit
dem Baugesuch ein verbindliches Material - und Farbkonzept sowie ein Umgebungsplan mit
Aussagen zur Gestaltung, Bepflanzung und Pflege der Freiraume, zur Ausstattung, Materiali-
sierung der Oberflachen, Beleuchtung und Entwésserung vorgelegt werden muss (§ 4 Abs.
4). Ebenso ist mit dem Baugesuch ein Baustellenkonzept einzureichen (84 Abs. 5).

Grundmasse und Nutzung

p &8 5 regeltin Abs. 1, dass das oberirdische Geb&ude nur innerhalb des Baubereichs Hotel Aar-
auerhof erstellt werden darf . Abs. 2 regelt den Baubereich fiir die Vordacher an der Sid - und
Ostseite des Gebaudes, der die  Anordnung eines Vordachs und eines Windfangs im Zusam-
menhang mit dem Haupteingang des Gebaudes sowie mit dem &stlichen Nebeneingang er-
moglicht. Die Baubereiche raumen dem Richtprojekt aufgrund der Baukonstruktion im Ver-
gleich zum Bestand einen Spielraum vo n rund 50 cm ein. Das Richtprojekt erfahr t nur
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Anderungen innerhalb des bestehenden unterirdischen Volumens, weshalb auf die Ausschei-
dung eines Baubereichs firr unterirdische Bauten verzichtet wurde.

p In § 6 werden die zulassigen Hohen im Gestaltungsplanperimeter geregelt. In Abs. 1 wird de-
finiert, dass das Gebaude eine maximale Hohenkote von 416.9 m 0. M. einhalten muss. Dies
entspricht einer Gesamth6he des Gebaudes von maximal 33 m . Dachaufbauten sind eben-
falls innerhalb dieser maximalen H6henkote unterzubringen.

p In den im Situationsplan definierten Teilbereichen gelten unterschiedliche H6henvorgaben. In
Abs. 2 wird festgehalten, dass die maximale Héhenkote gemass Abs. 1 auch fiir technisch
bedingte Aufbauten einzuhalten ist, so dass das Gebaude die Gesamthéhe von 33 m nicht
Uberschreitet. Die Hohen werden ab dem massgebenden Terrain gemessen, definiert auf eine
Hbhenkote von 383.9 m .M.

Abbildung 34: Auszug Richtprojekt, Skizze zur Hohenregelung des Gebaudes. Quelle: Duplex Architekten.

p In § 6 Abs. 3 wird die lichte Hohe im 1. Vollgeschoss geregelt. Diese hat mindestens 3.00 m
Zu betragen.

p 8§ 7 Abs. 1 legt fest, welche Nutzungen im Gestaltungsplanperimeter zulassig sind. Es wird
festgelegt, dass ausschliesslich eine Hotelnutzung mit Gastronomie - und Dienstleistungsnut-
zungen zuléssig ist. An der Hotelnutzung an diesem Standort besteht ein Ubergeordnetes
offentliches Interesse seitens der Stadt Aarau. Abs. 2 schreibt vor, dass das 1. Vollgeschoss
offentlich zuganglich sein muss und insb esondere eine gastronomische Nutzung vorzusehen
ist.

Gestaltung Gebaude

p & 8 definiert verschiedene gestalterische Anforderung an die Baute und Anlagen. In Abs. 1
wird eine hohe stadtebauliche, architektonische und 6kologische Qualitat fur die Baute und
die Anlagen insgesamt verlangt. Abs. 2 macht spezifische Vorgaben zur Fassadengestaltung.
Abs. 3 bewirkt, dass der Dachrand des Teilbereichs G gegenuber dem Teilbereich F abge-
setzt in Erscheinung tritt.

p Die Abs. 4 und 5 regeln die Anordnung von Balkonen und der Wendeltreppe sowie die An-
bringung von Signaletik am Geb&ude. Letztere ist nur im Zusammenhang mit der Beschriftung
der Hotelnutzung inkl. der zugehotrigen Gastronomie - und Dienstleistungsnutzungen und in
den daflir vorgesehenen Bereichen zuldssig. Diese Bereiche sind auf dem Situationsplan ent-
sprechend dargestellt.

p Die Hauptadressierung des Gebaudes hat sich gem. 8 7 Abs. 6 auf den Bahnhofplatz Sud
auszurichten.
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