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1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen

111 Zu genehmigende Vorlage
e Situationsplan 1: 200
e Sondernutzungsvorschriften (SNV)

1.1.2 Weitere Unterlagen

e Planungsbericht

e Richtprojekt

e Schlussbericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag

e Fachliche Stellungnahme vom 25. Januar 2011, im Sinne von § 3 Abs. 3 Aligemeine
Verordnung zum Baugesetz (ABauV)

1.2  Ausgangslage, Probleme und Ziele

Die 0,3 Haektaren grosse, schmale Flache der Wohn- und Mischzone WG 4 s{idlich der
Muhlemattstrasse soll Uberbaut werden. Das Areal liegt an einem Nordhang, nahe der Alt-
stadt und der Aare. Basis fur die Uberbauung bildet ein Studienauftrag mit vier Architekturb-
ros, den die Stadt und die Grundeigentiimer durchgefihrt haben. Die wesentlichen Resultate
des Studienauftrags werden in einem Gestaltungsplan festgelegt. Die Ausgangslage, Prob-
leme und Ziele sind im Planungsbericht umschrieben.

1.3  Ablauf der Vorpriifung

Die Eingabe der Stadt vom 29. November 2010 ist unter Einbezug der betroffenen kantona-
len Fachstellen vergeprift worden (§ 23 Abs. 1 Baugesetz [BauG])). Im Verlauf dieses Ver-
fahrens sind die Fragen mit der Stadt urid dem beauftragten Planungsbiro beraten und ge-
klart worden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der Vorprifungsbericht der kantonalen Verwaltung umfasst
eine koordinierte Beurteilung der am 27. April 2011 abgegebenen Unterlagen auf Vereinbar-
keit mit den Anforderungen gemadss § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der 6ffentlichen

Auflage.

2. Beurteilung der Grundiagen und der Verfahren

2.1 Beurteilung der Grundlagen

Die Grundlagen sind vollstandig und ermdglichen eine umfassende Beurteilung der Situation
und der getroffenen Planungsmasshahmen.

2.2 Beurteilung der Verfahren (Mitwirkung)

Die Stadt hat gemass § 3 BauG ein Mitwirkungsverfahren durchzufihren. Jedermann kann
Einwendungen und Vorschldge zu den Entwurfen einreichen. Die wichtigsten Ergebnisse
sind zweckmassigerweise zur Information, Ertauterung und Begrindung der Entscheide in
einem Bericht zusammenzufassen (Art. 4 Raumplanungsgesetz [RPG], Art. 47 Verordnung
Uber die Raumplanung [RPV], § 3 BauG) und 6ffentlich zuganglich zu machen. Gestuitzt auf
§ 3 BauG kénnen die Mitwirkung und das Einwendungsverfahren zusammengelegt werden.
Die hierzu von der Stadt dargestellte Begriindung (Planungsbericht Ziffer 2.2.3) ist nachvoll-
ziehbar.

3. Beurteilung der Planungsergebnisse

Gestaltungspldne bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaft-
liche Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung abzustimmen, den Boden



haushalterisch zu nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fUr die Erschlies-
sung und Erholung sicherzustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaltungsplane kénnen von den
allgemeinen Nutzungsplénen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsge-
stalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemasse Nutzungsart nicht Gbermassig
beeintrachtigt wird und keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (§ 21 Abs. 2
BauG). Die Abweichungen und das erreichte bessere Ergebnis sind in der Stellungnahme
vom 25. Januar 2010 erlautert. Diese ist mit dem Entwurf 6ffentlich aufzulegen (§ 3 Abs. 3
ABauV).

31 Allgemeine Beurteilung

Vorgesehen ist ein langgezogener Baukdrper bestehend aus drei aneinandergebauten Ku-
ben mit gemischter Nutzung (Wohnen, Gewerbe und Kirche). Das Mittelgebaude ist dreige-
schossig, die seitlichen Gebaude flinfgeschossig. Zwischen der Muhlemattstrasse und dem
Bau ist eine Terrasse vorgesehen, die héher liegt als die Muhlemattstrasse und so den Platz
von der viel befahrenen Strasse trennt. Der Hang stdlich des Baukérpers wird als Grinfla-
che gestaltet und dient als Erholungs- und Spielbereich (Planungsbericht Ziffer 4.3). Im Bau-
bewilligungsverfahren ist ein Freiraumkonzept zu erstellen (§ 12 Abs. 3 SNV).

Das denkmalgeschitzte Teehaus ist zentraler Bestandteil des Gestaltungsplanareals. Es
wurde im friihen 19. Jahrhundert als Gartenpavillon zum Haus Laurenzenvorstadt 61 auf der
Gartenabschlussmauer zur Mihlemattstrasse an prominenter Stelle errichtet. Es diente im
letzten Jahrhundert Uber lange Zeit dem bekannten Aarauer Kunstler Felix Hoffmann als Ate-
lier. Die kantonale Denkmalpflege ist friihzeitig in die Planung miteinbezogen worden. Der
Schutz des Objekts ist gewahrleistet.

Die Abweichungen gegentber den Grundnutzungen werden in der Stellungnahme vom

25. Januar 2011 untersucht. Demnach arreicht der Gestaltungsplan ein siediungs- und land-
schaftsgestalterisch besseres Resultat, als eine Uberbauung nach Regelbauweise: "Die auf
1,1 erhéhte Ausnutzungsziffer, das partielle Anheben der Gebdudehéhe und Geschosszahl,
das Aufheben der stadtischen Bestimmung zur Geschosshéhe, sowie das Verringern des
Abstands zu Mihlemattstrasse fir ausgewahlte Bauteile, sind stadtebaulich, architektonisch
und raumplanerisch begriindet und sinnvoll. In Kombination mit den weiteren Festlegungen
des Gestaltungsplans Muhlemattstrasse wird damit die geforderte Qualitatssicherung er-
reicht." Aus raumplanerischer Sicht sind diese Schlussfolgerungen nachvollziehbar begriin-
det.

3.2 Erschliessung (Planungsbericht Ziffer 4.4)

Zwischen Kettenbriicke und Sauerlandertunnel biindeln sich zwei Kantonsstrassenachsen.
Die kantonalen Interessen an der Freihaltung genlgender Strassenabstande sind daher von
hoher Bedeutung. Das denkmalgeschitzte Teehaus liegt direkt an der Strassenparzelle und
damit innerhalb des 6 m Strassenabstands gemass § 111 BauG. Der Gestaltungsplan weist
nach, dass die kantonalen Freihalteinteressen beriicksichtigt werden kénnen, ohne das Tee-
haus zu tangieren ("Strassenprofil 18 m", Planungsbericht Seite 16).

Das Areal wird Ober die bestehende Zufahrt des Stadtbachhof-Parking erschlossen. Die 6st-
lich angrenzende Parzelle 884 wird separat Uber den Freihofweg erschlossen.

Fur den Langsamverkehr sind von der Mihlemattstrasse eine grossziigige Treppe und eine
rollstuhlgéngige Rampe vorgesehen. Der bestehende Freihofweg, der das stdlich angren-
zende Stadtquartier mit dem Aareraum verbindet, wird neu weiter dstlich durchs Areal ge-
fuhrt. Dabei ist vorgesehen, die bestehende Querung der K 238 mit der Schutzinsel zu verle-
gen was ein kantonales Strassenbauprojekt (Verursacheranlage) erfordert.



3.3 Hochwasser, Gewdsser (Planungsbericht 3.7.4)

Die Gefahrenkarte fir Aarau liegt im Entwurf vor (Gefahrenkarte Aare Aarau — Brugg). Sie
zeigt kein Schutzdefizit flr den Gestaltungsplanperimeter auf. Lediglich bei Extremereignis-
sen (EHQ) wird das Areal von Siiden (Stadtbach Rathaus) tiberschwemmt, die Fliesstiefen
sind jedoch vernachléssigbar gering. Fur den Gestaltungsplanperimeter Mithlemattstrasse
sind keine Objektschutzmassnahmen vorzukehren.

Der Gestaltungsplan grenzt an den Uberdeckten Stadtbach. Der Stadtbach ist ein 6ffentli-
ches Gewasser der Stadt Aarau.

3.4  Léarmschutz (Planungsbericht Ziffern 3.7.2 und 5.2)

Das Areal des Gestaltungsplans gilt als erschlossen im Sinne der Lérmschutzverordnung,
LSV, SR 814.41). Damit ist der Larmschutz im Baubewilligungsverfahren sicherzustellen
(Art. 31 LSV). Im Gestaltungsplan ist der Larmschutz im Sinne der Vorsorge gut berick-
sichtigt worden: Der lange Baukérper schirmt den Strassenldrm gegen Suiden optimal ab.
Die Aareterrasse reduziert den Larm im Bereich des Erdgeschosses. Weitergehend Larm-
schutzmassnahmen sind im Gestaltungsplan nicht erforderlich.

3.5 Nutzung kantonaler Parzellen (Planungsbericht Ziffer 3.4)

Die beiden kantonalen Parzellen 3692 und 5110 werden in den Gestaltungsplan einbezogen.
Dies ist moglich. Die Tunnelzentrale mit Parkierung wird nicht tangiert. Die rechtliche Rege-
lung der Nutzung der staatseigenen Parzellen 3692 und 5110 (Dienstbarkeiten, Einbezug
der Ausnutzungsziffer geméss Planungsbericht Ziffer 3.6, etc.), ist mit der zustandigen kan-
tonalen Fachstelle (Abteilung Tiefbau, Sektion Landerwerb) festzulegen.

4, Zusammenfassung, weiteres Vorgehen
Wir haben den Gestaltungsplan gemass § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Er erfullt nach Beur-
teilung der Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung (§ 27 Abs. 2 BauG). Ein Ge-

nehmigungsantrag kann in Aussicht gestellt werden.

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

Die Planvorlage kann in der vorliegenden Form &ffentlich aufgelegt werden.
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