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1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage
s Gestaltungsplan 1: 500
e Sondernutzungsvorschriften (SNV)

1.1.2 Weitere Unterlagen
¢ Planungsbericht

1.2 Ausgangslage, Probleme und Ziele

Der Gestaltungsplan umfasst eine Flache von rund einer Hektare (Parzellen 909 und 4225).
Der rechtskréftige Gestaltungsplan "Aaraucar" vom 24. Januar 1994 ist nicht umgesetzt wor-
den. Er wird aufgehoben und durch einen neuen ersetzt. Stadtebauliche Studien im Zusam-
menhang mit dem Entwickiungskonzept fir das Gebiet der Arbeitszone in der Telli zeigen,
dass entlang der Tellistrasse sinnvollerweise eine dichtere Nutzung anzustreben ist. Im neu-
en Gestaltungsplan ist keine bestimmte architektonische Lésung vorgegeben. Die Bebauung
wird erst im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Das Areal wird von der Delfterstrasse her
erschlossen. Der Gestaltungsplan sieht aber alternative Erschliessungen Uber die Egger-
strasse oder die Tellistrasse vor. Die Ausgangslage, Probleme und Ziele sind im Planungs-
bericht umschrieben.

1.3 Ablauf der Vorpriifung

Die Eingabe der Stadt vom 9. Juli 2009 wurde unter Einbezug der betroffenen kantonalen
Fachstellen vorgeprift (§ 23 Abs. 1 BauG). Der Vorprifungsbericht der kantonalen Verwal-
tung umfasst eine koordinierte Beurteilung der Unterlagen auf Vereinbarkeit mit den Anforde-
rungen gemadss § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der 6ffentlichen Auflage.

2, Beurteilung der Grundiagen und der Verfahren

21 Beurteilung der Grundiagen

Die Grundlagen sind vollstandig und ermdéglichen eine umfassende Beurteilung der Situation
und der getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Beurteilung der Verfahren

2.2.1 Mitwirkung

Die Stadt hat gemass § 22 BauG ein Mitwirkungsverfahren durchzufUhren. Jedermann kann
Einwendungen und Vorschldge zu den Entwirfen einreichen. Der Stadtrat nimmt zu den
Eingaben Stellung und fasst die Ergebnisse in einem Bericht zusammen. Der Bericht ist 6f-
fentlich (§ 22 Abs. 2 BauG). Gestitzt auf § 24 Abs. 3 BauG kdnnen das Mitwirkungs- und
das Einspracheverfahren, wie vom Stadtrat vorgesehen, zusammengelegt werden.

2.2.2 Koordination mit der Nutzungsplandnderung

Der Gestaltungsplan setzt die Anderung der Industriezone in eine Wohn- und Gewerbezone
voraus. Die Anderung der Nutzungsplanung und der Gestaltungsplan sind in der Vorprufung
koordiniert worden. Der Gestaltungsplan kann frilhestens zusammen mit der Anderung der
Nutzungsplanung genehmigt werden.



3. Beurteilung der Planungsergebnisse

Gestaltungsplane bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaft-
liche Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung abzustimmen, den Boden
haushélterisch zu nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen flir die Erschlies-
sung und Erholung sicherzustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaltungsplane kénnen von den
allgemeinen Nutzungsplanen und -vorschriften abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemasse Nutzungsart
nicht Ubermassig beeintrachtigt wird und keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen
(§ 21 Abs. 2 BauG).

3.1 Allgemeine Beurteilung

Der neue Gestaltungsplan richtet die kunftige Bebauung des Areals im Wesentlichen auf die
Tellistrasse aus. Die markante, sechsgeschossige Bebauung entlang der Tellistrasse setzt
einen erwiinschten Kontrapunkt zu den beiden dominierenden Bauten auf der andern Stras-
senseite (Polizei und Tellihochhaus). Im rickwartigen Teil des Areals sind vier Geschosse
vorgesehen. Die in den beiden Baufeldern mégliche Bebauung ist abgestimmt auf das stad-
tebauliche Entwicklungskonzept der Arbeitszonen Telli. Sie wertet den 6ffentlichen Raum
entlang der Tellistrasse auf und kann im rickwartigen Teil fir eine Erneuerung des Quartiers
als Katalysator wirken.

An der Tellistrasse ist ein 6ffentlicher Platz anzulegen. Damit erhait die Tellistrasse in ihrem
zentralen Abschnitt ein stadtisches Ambiente. Entlang der seitlichen Quartierstrassen sind
Vorgartenbereiche ausgeschieden, die mit Hecken oder Zaunen zu umgrenzen sind. Da-
durch wird der Charakter des rlickwartigen, beschaulichen Wohnquartiers in einer sinnvollen
Art Gbernommen. '

Ein durchgehender Grlinbereich zieht sich quer durch das ganze Planungsareal. Er ist Teil
des Ubergeordneten Konzeptes, das eine Vernetzung der Grinflachen in den einzelnen Bau-
feldern anstrebt. Entlang der stdlichen Arealgrenze wird ein 3 m breiter Streifen flr einen 6f-
fentlichen Fussweg freigehalten. Damit wird in der Mitte zwischen Telli- und Weihermatt-
strasse die Durchlassigkeit durch das riickwartige Quartier und parallel zur Tellistrasse ge-
wahrleistet. Die vorgesehenen Massnahmen tragen zu einem vernetzten Grin- und Frei-
raumsystem bei und werten das Quartierbild erheblich auf.

3.2 Erschliessung

Die Erschliessung des Areals ist iber Gemeindestrassen vorgesehen. Sie liegt damit in der
Kompetenz der Stadt. Aufgrund der Verkehrsbelastung und Bedeutung der Tellistrasse ist
die als Option angefiihrte Direkterschliessung auf die Tellistrasse verkehrsplanerisch kritisch.
Mit dem Kreisel Telli-/Delfterstrasse steht ein leistungsfahiger und verkehrsicherer Anschluss
ans Ubergeordnete Strassennetz zur Verfligung. Die Abteilung Verkehr empfiehlt daher, auf
die Option einer Direkterschliessung auf die Tellistrasse zu verzichten, oder den Anschluss
in seiner Bedeutung einzuschranken, z.B. nur fur die Erdgeschossnutzungen.

Die geplante dichte Nutzung wird einen entsprechenden Mobilitdtsbedarf auslésen. Die stad-
tische Richtlinie regelt sachgerecht den Bedarf an Pflichtparkplatzen. Mit Massnahmen des
Mobilitdtsmanagements kénnen Erreichbarkeit, Zugang und Attraktivitat aufgewertet und
Kosten gespart werden. Eine gute Basis dazu ist z.B. eine kostenlose Initialberatung durch
die Geschaéftsstelle von aargaumobil. Die Abteilung Verkehr empfiehlt, mit Beratungen im
Baubewilligungsverfahren und eventuell mit einer entsprechenden Bestimmung in den Son-
dernutzungsvorschriften, die Moglichkeiten des Mobilitatsmanagements zu férdern und zu
nutzen.



3.3 Qualitatssicherung

Der Stadtrat kann fir Baugesuche im Planungsareal eine Begutachtung durch bis zu drei
unabhéngige Fachpersonen anordnen. Diese Qualitatssicherung ist rechtlich méglich. Der
Gestaltungsplan lasst bewusst verschiedene Bebauungsmaéglichkeiten zu. Wir empfehlen
daher zu prifen, ob die angestrebte hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat auch
mit einem Konkurrenzverfahren erreicht werden kdnnte.

4, Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Wir haben die Vorlage gemass § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erfullt nach der Beurteilung
der Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung (§ 27 Abs. 2 BauG). Der Vorpru-
fungsbericht enthalt Hinweise zur Erschliessung und zur Qualitatssicherung im Sinne der all-
gemeinen Beratung (§ 23 Abs. 2 BauG). Wir bitten Sie, diese Bemerkungen zu prifen. Ein
Genehmigungsantrag kann in Aussicht gestellt werden.

Die Genehmigungsbehorde und die Beschwerdebehédrde sind an die Beurteilung der Verwal-
tung nicht gebunden.

Die Planvorlage kann 6&ffentlich aufgelegt werden.
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