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1.1

Ubersicht Situation

- "Hangkante unter
Herzoggut"

- angestrebte
Fusswegverbin-
dung

1.2

AUSGANGSLAGE

Stadtebauliche Situation

Das Areal des Gestaltungsplanes "AVA" liegt an stadtebaulich anspruchsvoller Lage im
stdlichen Bahnhofgebiet von Aarau:

- Im Schutz- und Entwicklungskonzept der Stadt Aarau wird das Areal unter Kapitel
15 ("Hangkante unter Herzoggut") mit den folgenden Zielsetzungen erwahnt:

- Der bestehende Gelandesprung soll als stadttopographisches Orientierungsele-
ment ausformuliert werden.

- Vom Gebiet Behmen bis zum Kantonsspital soll eine hangparallele Fussgénger-
verbindung angelegt werden.

- Das Gestaltungsplanareal bildet entlang der Bleichemattstrasse den Ubergang von
der traditionellen Gartenstadtstruktur zum Entwicklungsbereich "Stidliches Bahn-
hofgebiet"

Dienstbarkeitsvertrag und Gestaltungsrichtplan von 1991

Im Zonenplan vom 8. November 1981 wurde der gesamte Bereich "Sidliches
Bahnhofgebiet" der Zone WG 5 zugewiesen. Lediglich das heutige Gestaltungsplan-

gebiet sowie zwei weitere alte Industrieparzellen wurden in der Industriezone Il belas-
sen.

Als Voraussetzung fir die nachtragliche Umzonung des Gestaltungsplanareales in die
Zone WG 5 wurde zwischen der Stadt Aarau und der damaligen Grundeigentiimerin ein
Dienstbarkeitsvertrag mit den folgenden wichtigsten Inhalten vereinbart:

- Gestaltungsrichtplan als privatrechtliche Bauvorschrift und Baubeschrankung mit
Bestimmungen zur kubischen Gestaltung, Erschliessung und Aussenraumgestal-
tung

- Angaben zur Parkierung und Abtretung von Parkierflachen an weitere Nutzer

- Wohnanteil von mindestens 40 % der realisierten BGF

- Sicherung &ffentlicher Fusswegrechte

- Anordnung von Besucherparkplatzen entlang der Bleichemattstrasse

- Projektrealisierung nur (ber Architekturwettbewerb bzw. Studienauftrage an mindes-
tens drei Architekten

Das Areal ist heute gemass Zonenplandnderung vom 20. Januar 1992 der Zone WG 5
zugewiesen.



1.3

2.1

2.2

2.2.1

Ubersicht
stdl. Hangkante

- Gestaltung Hang-
kante bestehend

- Anschlussbereich
Ruckwartiger Sockel

Bebauungsstudie fiir das Aargauische Versicherungsamt

Das Gestaltungsplangebiet wurde im Jahr 1992 durch die Aargauische Gebaudever-
sicherungsanstalt erworben.

Sie erteilte noch im gleichen Jahr acht eingeladenen Architekturbliros einen Studien-
auftrag. Unter Berlicksichtigung der Auflagen des Dienstbarkeitsvertrages sollten
Bebauungsvorschlége fir den Verwaltungsneubau des Versicherungsamtes und den
geforderten Wohnanteil erarbeitet werden.

Die Vorgaben aus dem Gestaltungsrichtplan erwiesen sich wahrend der Projektierung
als sehr eng. Auf Anregung der beteiligten Architekturbiiros wurden - in Riicksprache mit
dem Stadtrat von Aarau - die Baubeschrankungen des Dienstbarkeitsvertrages zur
Erzielung stadtebaulich besserer Losungen teilweise aufgehoben. Es wurde vereinbart,
dass das siegreiche Projekt aus dem Studienauftrag als Grundlage fiir die spétere
Uberbauung in einen Gestaltungsplan umgesetzt werden soll.

Im November entschied sich die Jury einstimmig fiir das Projekt der Zimmermann Archi-
tekten, Aarau, welche in der Folge mit der Erarbeitung des Gestaltungsplanes beauf-
tragt wurden.

ZUM GESTALTUNGSPLAN

Zielsetzungen des Gestaltungsplanes

Der Gestaltungsplan soll die folgenden Ziele erreichen:
- Umsetzung der stadtebaulichen Vorgaben des siegreichen Projektes aus dem Stu-

dienauftrag.

- Bereinigen der Inhalte des Dienstbarkeitsvertages; alle gestalterischen und bauli-
chen Bestimmungen sollen mit dem neuen Gestaltungsplan gesichert werden.

Stadtebauliches Konzept

Die wesentlichsten stadtebaulichen Vorgaben des siegreichen Projektes sind:

- Die sUdliche Hangkante wird - entsprechend der Forderung aus dem Schutz- und
Entwicklungskonzept - mit einem riickwértigen Sockelbau prézis gefasst.




2.2.2

Ubersicht
Baukuben &
Nutzungen:

- nérdlich Blros

= - stdlich Wohnungen

2.2.3

Ubersicht
Aussenrdume:

””””“ - Strassenraum
P 12 - Hofraum

A YR v
WSIEE - stdlicher Parkraum

2.2.4

Ubersicht
Erschliessung:

e - Haupterschliessungs-

achsen

~a«~~ -Wegnetz Feinvertei-
lung

3

Die beiden verschiedenen Nutzungen - Blros bzw. Wohnungen - werden ablesbar
in zwei einfachen Langsbaukdrpern angordnet. Der siidliche Wohnbau sitzt auf dem
ruckwartigen Sockelbereich und wird damit nutzungs- und orientierungsmassig an
das sudliche Wohngebiet (Herzoggut, Park des Alterheimes und Bachstrasse) an-
geschlossen.

Aus der Organisation der Bebauung mit dem riickwartigen Sockelbereich und den
zwei Langsbaukérpern ergeben sich drei klar differenzierte Aussenrraumbereiche:
- ein Offentlicher Strassenraum entlang der Bleichematistrasse

- ein privater Innenhof

- der Anschluss an den gemeinschaftlichen Parkraum nach Siiden

s

SRR

Entsprechend dem traditionellen Bebauungsmuster im Quartier wird die Erschlies-
sung des Areales differenziert in Haupterschliessungsachsen (Bleichemattstrasse)
und ein Uberlagertes, engmaschiges Feinverteilungsnetz mit ruhigem Charakter.
Alle Fussgénger- und Velowege werden an die bestehenden Quartierwege ange-
schlossen.
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2.3

2.3.1

2.3.2

VERKEHR

Die Arealerschliessung sowie die maximale Anzahl, Anordnung und Zuteilung der
Parkplatze erfolgen gemass den Vorgaben des Dienstbarkeitsvertrages.

Das Detailprojekt zu den Erschliessungs- und Parkierungsanlagen wird im Rahmen des
Baugesuches nachgewiesen (Besucher-PP entlang der Bleichemattstrasse, laterale
Anlieferungsbereiche, Fusswege und Veloparkierung).

Erschliessung Motorfahrzeuge (Ubersicht S. 5)

Die Zu- und Wegfahrt zum und vom Areal erfolgt (iber die Bleichemattstrasse an den im
Verkehrsflachen- und Umgebungsplan bezeichneten Bereichen.

Die Anlieferung erfolgt senkrecht zur Bleichemattstrasse an den westlichen und stlichen
Parzellenrandbereichen.

Die Besucherparkpléatze werden entlang der Bleichemattstrasse angeboten.

Fussgénger- und Veloerschliessung (Ubersicht S. 5)

Fussgénger- und Velowege werden lateral zur Uberbauung ab der Bleichemattstrasse
erschlossen; nach Méglichkeit soll ein Anschiuss der arealinternen Erschliessungs-
wege an das bestehende Wegnetz im Quartier angestrebt werden (Anschluss Frey-
Herosé-Strasse; Anschluss an die sidliche Parkanlage; Anschluss an Herzoggut,
Herzogstrasse).
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2.4

Verkehrsflachen-
& Umgebungsplan

Nutzungsplan
Rickw. Sockelbe-
reich & Niveau -1

Baukuben- &
Nutzungsplan
Niveaus 0 -3

Projektierungs-
toleranz

2.5

2.6

2.6.1

Nutzungen:

Umsetzung und Darstellung des Konzeptes im Gestaltungsplan

Das stadtebauliche Konzept wird in drei Teilrichtplane umgesetzt; dabei wird die klare
Zonierung des siegreichen Projektes in drei Aussenraumtypen und zwei langsparaliele
Hauptbaukdrper wie folgt umgesetzt:

- Erschliessungsanlagen und Parkierflachen, Grinflachen und private Aussenraume
werden als Aufsicht auf das Areal dargestellt.

- Die bezeichneten Grinflachen sollen als Pflanz- und Versickerungsflachen dienen.

- Der Gestaltung des siidlichen Anschlusses an die Parkanlage des Altersheimes
kommit fiir die Stimmung und den Charakter im neuen Wohnquartier grosse Bedeu-
tung zu.

- Darstellung der Nutzfidchen als horizontaler Schnitt durch die Nutzungsbereiche.

Die Einstellhallen werden im Rickwartigen Sockelbereich und dem darunterliegen-

den Bereich Niveau -1 angeordnet.

- Zur Gewdhrleistung einer attraktiven Hofgestaltung und eines angenehmen Mikro-
klimas sollen nach Mdglichkeit im Hofbereich geniigend freie, nicht unterbaute Ver-
sickerungsflachen offen gehalten werden.
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- Darstellung der Baukdrper und des Riickwértigen Sockelbereiches mit Baulinien als
“Volumenhdllen" mit genligend Projektierungstoleranz, damit die méglichen Nutz-
flachen mit geniigend Spielraum organisiert werden kénnen

- Das Erdgeschoss (= Niveau 0 in den Planen) des Biirobaus liegt auf der Ebene der
Bleichemattstrasse, das Erdgeschoss des Wohnbaus liegt auf der Ebene OK des
Ruckwartigen Sockelbereiches.

- Bedarfsweise kdnnen im slidlichen Anschlussbereich an die Hangkante bzw. an die
Parkanlage des Altersheimes zusétzliche Nutzraume fir die Wohnungen (Zumiet-
raume wie Blros- oder Bastelraume, Gemeinschaftsraume etc.) angeordnet werden.

Der Verkehrsflachen- & Umgebungsplan sowie die Nutzungsplane sind absichtlich mit

Uberschneldungen dargestellt; hieraus ergeben sich die fiir die weitere Projektierung
erforderlichen Toleranzbereiche.

Perimeter und Eigentumsverhéltnisse
Der Perimeter des Gestaltungsplanes "AVA" entspricht demjenigen des Dienstbarkeits-
vertrages von 1991. Er umfasst die folgenden Parzellen:

- Parzelle 1171 (teilweise) Grundeigentum Einwohnergemeinde Aarau
- Parzelle 1174 Grundeigentum Aarg. Geb&udeversicherungsamt

Abweichungen von der zonengeméassen Bauweise

Alle Festlegungen des Gestaltungsplanes bleiben innerhalb des durch die
Zonenvorschriften vorgegebenen Rahmens. Zur Sicherstellung des pramierten
stadtebaulichen Konzeptes und den Vereinbarungen des Dienstbarkeitsvertrages wer-
den zusatzlich die folgenden, weitergehenden Vorschriften aufgestelit:

- Derminimale Wohnanteil wird von 15 % (geméass Bauordnung) auf 40 % angehoben.



2.6.2

Ausnltzungs-
ziffer

2.6.3

Parkplatze

2.7

Baugesuch
Baubeginn

- Die zonengemésse AZ von 1.20 und der entsprechende Bonus fiir Arealiiberbau-
ungen ergeben eine Ausnltzungsziffer von 1.30.

- Flr das Areal des Gestaltungsplanes resultieren hieraus die folgenden BGF:

- Arealfidche (ohne Anteil Parz. 1171) 8231 m2
- BGF Total 10'700 m2
- davon Blronutzungen 6'420 m2
- davon Wohnnutzungen 4'280 m2

- Die max. anzuordnenden Parkplatze entsprechen den Vereinbarungen des Dienst-
barkeitsvertrages von 1991.

Bisherige Information der Offentlichkeit

Der interessierten Offentlichkeit wurden bis anhin verschiedene Mdglichkeiten angebo-
ten, sich (ber Vorgehen und erreichte Zwischenresultateim Projektverlaufzu orientieren:

- Offentliche Ausstellung der Resultate des Studienauftrages im Dezember 1993.
- Div. Presseinformationen iiber die Resultate des Studienauftrages und zum weite-
ren Vorgehen im Dezember 1993 und Januar 1994,

TERMINE

Das Aargauische Versicherungsamt beabsichtigt, auf dem Areal in einer ersten Etappe
seinen neuen Verwaltungsbau und - gemass dem geforderten Anteil - Wohnungen zu
erstellen. Im Anschluss an den Studienauftrag wurde deshalb den Architekten der
Auftrag erteilt,

- das prémierte Projekt in einen Gestaltungsplan umzusetzen,

- und parallel dazu mit der Erarbeitung des Vorprojektes zu beginnen.

Fur die weiteren Realisierungsschritte darf deshalb mit dem folgenden Zeitrahmen
gerechnet werden:

Einreichen des Baugesuches im Frilhjahr 1995.
- Baubeginn erste Etappe Spéatherbst 1995 / Frihjahr 1996.



4.1

4.2

FOTODOKUMENTATION MODELL STUDIENAUFTRAG

Blick von Std-Westen

- Blick in den Innenhof (1) mit Stidfassade Biirobau (2)
- Ansicht Sdfassade Wohnbau (3) mit Privatterassen und Balkonen
- Stdlicher Anschluss an den Park des Altersheims (4)

Blick von Nord-Westen

- Bildteil oben: Ubergang in den Park (1) mit den Hochhé&usern d. Herosé-Stiftes (2)

- Blick in den Innenhof (3) mit Ansicht Nordfassade Wohnhaus (4), Rlckwartigem
Sockelbereich (5) und den rhythmisierten Treppenhéusern (6)

- Strassenraum der Bleichemattstrasse (7) mit Birobau und Kopfbereich 8)




