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1. Ausgangslage

Der Stadtrat hat das Stadtbauamt am 4. Januar 1999 beauftragt, eine
Gesamtrevision der kommunalen Erschliessungsplane (Baulinienplane)
in zwei Phasen an die Hand zu nehmen.

Die Genehmigung von Phase 1 erfolgte am 3. Januar 2001.Damit sind alle
kommunal erlassenen Baulinien aufgehoben worden, welche durch
anderweitige baugesetzliche Abstandsvorschriften (insbesondere die
Strassenabstandsregelung), realisierte Strassen oder geanderte Bediirf-
nisse Uberflissig geworden waren; es handelte sich dabei kurz gesagt um
die einfachen Falle.

In der hiermit vorliegenden zweiten Phase werden nun die komplexeren
Falle einer naheren Uberprufung unterzogen. Es handelt sich dabei umall
jene Baulinien, welche gemass einer ersten Einschétzung nicht ersatzlos
gestrichen werden konnten, bestehen bleiben oder Anderungen erfahren
sollen. Insbesondere handelt es sich dabei um Baulinien entlang von
Kantonsstrassen und um die Behandlung der Eingaben zu Mitwirkung und
offentlicher Auflage aus Phase 1 (s.a. Technischer Bericht Phase 1). Die
abschliessende Behandlung Letzterer war aus Griinden der Verfahrens-
effizienz erst fUr die jetzige Phase vorgesehen worden.

2. Ziel des Projektes

Ziel der Totalrevision ist die generelle Aufhebung aller seit 1917
erlassenen kommunalen Erschliessungsplane und der gleichzeitige
formelle Neuerlass der noch notwendigen Planinhalte auf der Basis der
digitalen, amtlichen Neuvermessung. Damit ist sichergestellt, dass keine
Doppeldeutigkeiten mehr bestehen bleiben.

Das Projekt soll die Uberblickbarkeit der gesetzlichen Randbedingungen
der Bautatigkeit verbessern und eine Uberreglementierung verhindern.
Damit sollen die Rechtssicherheit erhdht und die Bewilligungsverfahren
vereinfacht werden.

3. Grundlagen

Die zur Vorprifung vorliegenden Pléne basieren auf den genehmigten
Planen "Phase 1", welche wiederum auf den amtlichen Katasterplanen
basieren. In diesen Planen sind die durch die Genehmigung von Phase 1
aufgehobenen sowie die in Phase 2 gestrichenen Baulinien als
Informationsinhalt eingetragen (strich-punktierte Linien).

Anlasslich der Vorpriifung von Phase 1 wurde die damals noch aus-
stehende Waldfeststellung sudlich der Bahnlinie bemangelt. Zwischenzeitlich
ist diese erfolgt; die Auflage erfolgte nach den Sommerferien 2001. Die
gesamte Waldfeststellung ist in den Planen als Orientierungsinhalt
eingetragen.
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4. Erarbeitung

Damit die nach Phase 1 verbliebenen Baulinien moglichst effizient tber-
pruft werden konnten, erfolgte zunéchst an einer stadtbauamt-internen
Konferenz deren Grobeinteilung beziglich des erwiinschten Ziel-
ergebnisses in die Kategorien

- Baulinien, welche ohne Veranderungen bleiben sollen und
- Baulinien, die Anderungen oder Erganzungen erfahren sollen.

Eine weitere Klassierung der Baulinien erfolgte durch die Unterteilung in

- Baulinien an Kantonsstrassen und
- Baulinien an Gemeindestrassen.

Diese Aufteilung geschah primar im Hinblick auf die unterschiedlich
ablaufenden Bereinigungsverfahren der vorliegenden Phase 2: Die Be-
handlung der Baulinien an Kantonsstrassen erfolgte in mehreren Sitzun-
gen gemeinsam mit einer Arbeitsgruppe der beteiligten kantonalen Stellen,
wahrenddem die Bereinigung der Baulinien an Gemeindestrassen Stadt-
bauamt-intern erfolgte.

Anlasslich der Besprechungen mit dem Kanton wurde ein weitgehender
Konsens erzielt; aufgrund dieses Vorgehens sollte die eigentliche Vorpru-
fung ohne Probleme und Uberraschungen ablaufen.

Ein wichtiges Ergebnis des Bereinigungsverfahrens mit dem Kanton war,
dass der urspriinglich vorgesehene Neuerlass entlang der Schonen-
werderstrasse aufgegeben wurde; aufgrund der gewonnenen Erkenntnis-
se wurde eine differenziertere, zukiinftige Regelung favorisiert (s. Kap.
7.1).

In einigen wenigen Fallen verlangte die Stadtbildkommission, dass ihr die
Ergebnisse der Baulinientberpriifung nach Ablauf des Bereinigungs-
verfahrens vorgelegt werden. Dies betraf vor allem den Bereich Bricken-
kopf Nord, die Herzbergsiedlung und das Gebiet Entfelderstrasse-
Génhardweg. In allen Fallen stimmte die Stadtbildkommission den Ergeb-
nissen zu.

Eine Terminverzogerung bei der amtlichen Neuvermessung zwang die
Stadt, den formellen Neuerlass der Baulinienplane auf der Basis der
aktuellen Vermessungsplane genehmigen zu lassen und nicht wie
urspriinglich vorgesehen auf den neuen digitalen Katasterplanen. Ein
Aufschieben von Auflage und Genehmigung bis zum Vorliegen der neuen
Vermessungsplane wurde aus rechtlichen Uberlegungen verworfen.

Damitin der Folge die Ubertragung der formell neuerlassenen Baulinien in
die digitalen Vermessungsplane durch den Geometer problemlos erfolgen
kann, wurden die Baulinien von den Originalplanen neu abgegriffen und
vermasst.

Rein juristisch andert sich am Endresultat der Totalrevision durch die
Ablaufsanderung nichts, denn rechtlich verbindlich bleiben so oder so die
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unterschriebenen Papierplane; es wurde lediglich die dem Neuerlass
zugrunde liegende Plangrundlage ausgewechselt.

Vorbereitungen: Ab Sommer 2000
Erarbeitung: 2001

Vorpriifung und Mitwirkung :  Sommer / Herbst 2001
SR-Beschluss zur Auflage: Ende 2001

Beschluss Stadtrat: Anfang 2002
Genehmigung Regierungsrat: Mitte 2002
Digitalisierung: ab ca. Anfang 2003

5. Genehmigungsinhalt
5.1 Aufzuhebende rechtsgiiltige Baulinienpldne

Gleichzeitig mit dem formellen Neuerlass der bereinigten Baulinien
gemass der Liste in Kap. 5.2 werden, mit Ausnahme der in Kap. 6
aufgefiihrten Plane, alle bisher rechtsgiitigen Sondernutzungspléane von
1917 bis heute aufgehoben. Viele dieser Plane sind bereits heute nur noch
rechtliche Hillen ohne Inhalt. Alle heute noch glltigen verbleibenden
Baulinien sollen deshalb formell neu erlassen werden.

Eine Kopie der separaten Liste der aufzuhebenden Pléne befindet sich im
Anhang. Der besseren Ubersicht wegen wurde sie aufgeteilt in die
Kategorien "Inhaltlich bereits Gberholte und nicht mehr relevante Plane",
"Inhaltlich noch teilweise relevante Plane" und "Inhaltlich noch relevante
Plane".

5.2 Formeller Neuerlass verbleibender Baulinien

Baulinien an Gemeindestrassen ohne inhaltliche Anderungen

Nr. Objekt Genehmigungsdatum
2 Siedlungsgrenze Hungerb. GR 18.1.83
6 Bleichemattstrasse GR 24.3.17
8 Oberholzstrasse Wests. GR 27.1.20
10 Bachstrasse Sudseite GR 24.3.17 1 29.6.93 /1 29.9.86
31 Industriestrasse Stidseite  GR 27.1.20
34b  Buhlrain West RR 10.7.96
39 Badergassli GR 24.3.17

Baulinien an Gemeindestrassen mit inhaltlichen Anderungen

Nr. Objekt Genehmigungsdatum
3 Philosophenweg GR 27.1.20
4 Balanenweg GR 27.1.20
7 Bereich Knoten Gais RR 12.5.99/GR 24.3.17/11.1.56
9 Schanzweg GR 24.3.17
13 Zelglistrasse West GR 24.3.92

20 Verlangerung Weltistrasse GR 27.1.20
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26 Kirchbergstrasse Nord GR 13.2.62
27 Tellistrasse GR 22.3.77/13.1.87
29 Kasinostrasse Ost GR 24.3.17

30 Apfelhausenweg West GR 24.3.17
33 Frey-Herosé Strasse Sid GR 28.10.24

34a Bihlrain Ost RR 10.7.96
37 Stauffbergstrasse GR 12.2.80
38 Wiesenstrasse GR 24.3.17
56 UBS GR 24.3.17

57 Ecke Bank-/Bachstrasse GR 24.3.17
58 Ecke Gotthelf-Weltistrasse GR 27.1.20

Baulinien an Kantonsstrassen ohne inhaltliche Anderungen

Nr. Objekt Genehmigungsdatum
11 Hintere Bahnhofstrasse GR 29.6.93

12 Entfelderstrasse Nord GR 24.3.17

15 Auf dem Rain GR 19.1.88

21 Goénhardweg Nord GR 24.3.17/27.1.20

36 Entfelderstr. bis Hallwylstr. GR 27.1.20

Baulinien an Kantonsstrassen mit inhaltlichen Anderungen

Nr. Objekt Genehmigungsdatum
1 Aaretalstrasse T5 GR 13.1.87
5 Bahnhofstrasse GR 24.3.17/6.11.62/27.1.20

14 Erlinsbacherstrasse 2-8 GR 26.8.21

22 Buchserstrasse/ Tramstr. GR 11.1.56 / GR 24.3.17

24 Laurenzenvorstadt Teil Ost GR 27.1.20 m. And. v. 18.6.20
25 Kattigerstrasse Ostseite GR 19.5.25/13.2.62/7.8.69
28 Rohrerstrasse GR 27.1.20/24.3.92

32 Block A. Jenny-Str. usw. GR 24.3.17 / GR 29.6.93

60 Oberholzstr. / Schonenw.str. GR 27.1.20

5.3 Die verbleibenden Baulinien im Einzelnen

Nr.1 Aaretalstrasse T5, GR 13.1.87 (Pldne BL 5, 8 u. 9)

Auf die Baulinien im Bereich des Staffeleggzubringers kann verzichtet
werden (gilt auch fur das kurze Stick am Sudostende der Tellistrasse,
welches durch eine Erganzung der Baulinien entlang der Tellistrasse
ersetzt wird); der geltende Strassenabstand von 6m stellt den Strassen-
und Kreuzungsausbau generell sicher. Aus dem gleichen Grund kann auch
die Baulinie auf der Sudseite der Aaretalstrasse aufgehoben werden.

Die nordseitige Baulinie soll aber auf Wunsch der Stadt beibehalten
werden; derinfolge einer Aufhebung resultierende, relativ grosse Strassen-
abstand von Bauten in der betroffenen Arbeitszone ist aus stadtebaulicher
Sicht unerwiinscht. Da nun der Kanton im Zusammenhang mit der Siche-
rung von Strassentrassees keine einseitigen Baulinien kennt, soll das
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verbleibende Stiick der kantonalen Baulinie aufgehoben und durch einen
gemeindlichen Neuerlass ersetzt werden.

Nr.2 Siedlungsgrenze gegeniiber Wald am Hungerberg,
GR 18.1.83 (Plan BL 6)
Die Baulinie erfahrt keine Veranderungen.

Nr.3 Philosophenweg Siidseite, GR 27.1.20 (Plan BL 7)

Die Baulinie wird grundsatzlich belassen und erfahrt im im Bereich der
ehemaligen Stadtgartnerei (Parzelle 2893) eine Erganzung. Lediglich im
Bereich der Parzellen 3061 und 3102 wird die Baulinie leicht so verscho-
ben, dass die betreffenden Hauser wieder ins Recht gesetzt werden und
im Bereich der Parzelle 3194 wird die Baulinie in einem Abstand von 2m
sinnvoller parallel zum Haus gefuhrt.

Das westliche Ende der Baulinie im Bereich der Parzelle 3621 wird
aufgehoben, um die Bewilligung allfalliger temporarer Nutzungen in 6ffent-
lichem Interesse, wie z. B. eine Sommerwirtschaft, nicht unnétig zu
erschweren.

Nr.4 Balidnenweg Siidseite, GR 27.1.20 (Plan BL 7 und 8)

Der Zweck der Baulinie liegtin der Sicherung der Bebaubarkeit gegenuber
dem Wald. Aus diesem Grund soll die Baulinie links und rechts der
Rauchensteinstrasse um die kurzen Strecken bis zur Strassengrenze
erganzt werden.

Nr.5 Bahnhofstrasse, GR24.3.17/6.11.62/27.1.20 (Pline BL 11 u.
12) :

Die stadtebaulich begriindeten Baulinien an der Bahnhofstrasse sollen
integral erhalten bleiben. Nicht zuletzt wird z. B. die Baumallee auf der
Sudseite (Pestalozzischulhaus bis Kantonalbank) dadurch besser ge-
schiitzt. Aus Griinden der einheitlichen Behandlung der stidlichen Stichst-
rassen soll die Baulinie im Bereich der Bankstrasse durchgezogen werden.

Nr.6 Bleichemattstrasse, GR 24.3.17 (Pldane BL 11 und 12)
Die Baulinie erfahrt keine Veranderungen.

Nr.7 Bereich Knoten Gais-Herzogstr. u. Kreuzung Herzogstr.-
Bleichemattstr., RR 12.5.99 / GR 24.3.17 / GR 11.1.56 (Plan
BL 12)

Im Bereich der Parzelle 615 wird das einzige noch verbleibende Teilstiick

der Baulinie GR 24.3.17 auf der Ostseite der Herzogstrasse ebenfalls

aufgehoben; dessen Aufhebung in Phase 1 wurde versehentlich unterlas-

sen. Eine Beibehaltung der Baulinie im Strassenabstand von ca. 3.5m

wirde stadtebaulich falsche Signale setzen.

Nr.8 Oberholzstrasse Westseite, GR 27.1.20 (Pldane BL 13 u. 16)
Die Baulinie erfahrt keine Veréanderungen.

Nr.9 Schanzweg, GR 24.3.17 (Plane BL 11 u. 14)

Aufgrund der bekannten Bauabsichten der Klinik Im Schachen, der Precision
Implants (PI) und des Konsortiums im Schachen sowie den Baureserven
im Gebiet ist ein zusatzlicher, rickwartiger Erschliessungsbedarf (iber den
Schanzweg auszuschliessen. Die sudliche Baulinie am Schanzweg kann
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deshalb aufgegeben werden. Aufgrund der Zonierung wirde hingegen die
Aufhebung der nordlichen Baulinie die ganze entsprechenden Bauzeile ins
Unrechtsetzen; es miissten zumindestim Bereich des 6stlichen Teilstlicks
gegenuber der Kernzone Altstadt privatrechtliche Naherbauvertrage ge-
schlossen werden. Analog ist die vorgesehene Verlangerung der PI
deshalb vorteilhafterweise durch Umfahrung mittels einer Baulinie zu
realisieren. Diese Baulinie wird klar als stadtebauliche Baulinie verstan-
den, d. h. die heutige Gebaudeflucht soll erhalten und ablesbar bleiben.
Hauptbauten respektive grossere Baukorper auf der Stidseite der Baulinie
haben deshalb einen Mindestabstand von 8 m (2 x 4 m) einzuhaliten.

Im Ubrigen kann auf das ostliche Ende der nérdlichen Baulinie verzichtet
werden; das westliche Ende wird aus stadtebaulichen Uberlegungen
begradigt.

Nr. 10 Bachstrasse Siidseite, GR 24.3.17 / GR 29.6.93 / GR 29.9.86
(Pldne BL 14 u. 15)
Die Baulinie erfahrt keine Veranderungen.

Nr. 11 Hintere Bahnhofstrasse, GR 29.6.93 (Pldne BL 11, 12 u. 14)
Die Baulinie erfahrt keine Veranderungen. Zwar wurde ein Zuriicknehmen
der heute in einem 4m Abstand von der gekurvten Grenze liegenden
Baulinie auf die Fassade der Uberbauung Bahnhof Stid erwogen, dies hétte
jedoch zur Folge gehabt, dass der Sockelbau verstarkt ins "Unrecht”
geraten ware und deshalb eine zusatzliche Sockelbaulinie notwendig
geworden ware; diese ware aber die Ausnahme im neuen Planwerk
gewesen.

Nr.12 Entfelderstrasse Nord zw. Hinterer Bhfstr. und Zschokke-
Strasse, GR 24.3.17 (Plan BL 14)
Die Baulinie erfahrt keine Veranderungen.

Nr. 13 Zelglistrasse West, Nordseite (Plan BL 16)
Die Baulinien auf den Parzellen 4387, 4458 und 2674 im 4m-Abstand
werden aufgehoben.

Nr.14 Erlinsbacherstrasse 2-8, GR 26.8.21 (Plan BL 6)

Die Baulinie dient der Sicherstellung des Gebaudeensembles Erlins-
bacherstrasse 2-8. Da die Baulinie heute nicht genau der Flucht dieses
Ensembles folgt, soll sie im Bereich Erlinsbacherstrasse 8 auf die Fassade
korrigiert werden; die Erhaltung der Situation "Briickenkopf Nord" liegt im
Interesse von Denkmal- und Orsbildschutz.

Nr.15 Kommunaler Uberbauungsplan "Auf dem Rain", GR 19.1.88
(Plan BL 14)
Die Baulinien erfahren keine Veranderungen.

Nr. 20 Verlingerung Weltistrasse zwischen Entfelderstrasse und
Goénhardweg, GR 27.1.20 (Plan BL 14)

Die Baulinie erfahrt noch keine Veranderungen: Da ein wesentlicher Teil

derangrenzenden Parzellen des Gevierts ansonsten als nicht erschlossen

beurteilt werden musste und sich die Eigentimer bislang nicht auf eine

andere Regelung der Erschliessungsfrage einigen konnten, bleiben die

Baulinien vorlaufig bestehen.
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Nr.21 Gonhardweg Nord, GR 24.3.17 / 27.1.20 (Plan BL 16)
Die Baulinie erfahrt keine Veranderungen.

Nr.22 Buchserstrasse / Tramstrasse, GR 11.1.56, GR 24.3.17
(Plan BL 15)

Obwohl ein Plan "Vorentwurf und Grundlagen Betriebs- und Gestaltungs-
konzept Buchserstrasse" des Stadtbauamtes aufgezeigt hat, dass trotz
einer bescheidenen Reduktion der Baulinienabstande entlang der Buchs-
erstrasse samtliche verkehrlichen Bedurfnisse moglich bleiben, sah sich
die Abteilung Verkehr des Baudep. nichtin der Lage, der leichten Korrektur
zuzustimmen. Durch diesen Entscheid bleiben diverse Liegenschaften auf
der Nordseite im Unrecht; einige missen sogar als unbebaubar gelten. Aus
stadtischer Sicht ist dies vor allem deshalb bedauerlich, weil diese Liegen-
schaften deshalb vorlaufig blockiert bleiben werden.

Da die Baulinien wie alle anderen neu erlassen werden sollen, wird im
Bereich des Kantonsspitals an der Tramstrasse dennoch eine kleine
stadtebaulich sinnvolle Korrektur vorgenommen.

Je2Varianten Verkehrsflachenbedarfgemass Vorentwurf Betriebs- und Gestaltungs-
konzept Buchserstrasse:

GR11.1.56 /8 1. 0 11.1.56]
2 el e — '8
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Bereich Industriezone Bereich Wohn-und Gewerbezone

Nr.24 Laurenzenvorstadt Teil Ost mit ehem. AVA-Geb&ude, GR
27.1.20 mit Anderung vom 18.6.20 (Pldane BL 11 u. 12)

Im Bereich des ehemaligen AVA-Gebaudes muss die Baulinie im Bereich

Kreuzplatz korrigiert werden; sie befindet sich im Fahrbahnbereich: Die

Baulinie wird neu auf die Flucht des AVA-Gebaudes gelegt. Auf diese

Weise wird die aus heutiger Sicht stadtebaulich erwiinschte Platzdefinition

gesichert.

Die Baulinie entlang der Stdseite der Laurenzenvorstadt bis zum heutigen
AVA-Gebaude kann aufgegeben werden; die Baulinie hat keinen Einfluss
auf die Bestandesgarantie der betroffenen Bauten und wird fur Neubauten
nicht benébtigt.

Auf der Nordseite der Laurenzenvorstadt wird die bestehende Baulinie
korrigiert: Sie wird auf die Fassadenflucht der bestehenden Bauten gelegt.
Auf diese Weise mussten allfallige Neubauten im Bereich der Parzellen
2658,2661 und 1119 so gestellt werden, dass die schitzenswerten Hauser
auf den Parzellen 1987, 1988 und 2033 in gewohnter Weise zur Geltung



Sondernutzungsplanung
Stadt Aarau

Seite 9
Totalrevision der kommunalen Erschliessungspléne, Phase 2

Briickenkopf
Kreuzungsbereich

Sudseite Kittigerstrasse

ehem. Bally-Fabrik

1. Oktober 2002

kamen. Zudem wird allfalligen zonenkonformen (WG4) Neubauten etwas
mehr "Vorplatz" gesichert.

Nr. 25 Kiittigerstrasse Ostseite, GR 19.5.25/13.2.62/ 7.8.69 (Pldne
BL3,6u.7)

Die Baulinien im Bereich Briickenkopf Nord und entlang der Ostseite der

Kuttigerstrasse werden grossteils weder der bestehenden Bebauuung

noch den stadtebaulichen und verkehrlichen Zielen gerecht; die Baulinien

sollen folglich den erwilinschten zukunftigen Verhaltnissen angepasst
werden:

- Im Bereich Brickenkopf soll ein allfélliger Ersatzbau auf Parzelle 3072
auf die bestehende Flucht der Nachbargebaude gestellt werden kon
nen.

- Im Bereich der Kreuzung Kuttiger- / Erlinsbacherstrasse scheint die
Sicherstellung von mehr Platz fur zukiinftige Verkehrsbedurfnisse aus
heutiger Sicht unnotig; nach dem Bau des Staffeleggzubringers werden
die Verkehrsstrome - zumindest auf der Kittigerstrasse - stark zuriick
gehen.

Da eine Zuriicknahme der Gebaudefluchten auch aus ortsbildschut-
zerischen Uberlegungen unerwiinscht ist (Ensembleschutzzone!), wer
den die Baulinien neu etwa auf die Flucht der bestehenden Bauten
gesetzt, respektive in ihrer Ausrichtung leicht korrigiert (Bereich ehem.
Tankstelle).

- Lediglich die Stidostecke der Kreuzung soll aus Grinden der Verkehrs
sicherheit (grosserer Fussgangerraum / Ubersichtlichkeit) gegentiber
dem heutigen Zustand zurickgenommen werden.

- Der Bereich zwischen Kreuzung und ehemaliger Bally-Fabrik wird in
etwa auf die Lage der Baulinie im Bereich des ehemaligen Bally-
Grundstiicks gesetzt. Einerseits genligt der resultierende Strassenab
stand von 5-6m allfalligen zukinftigen verkehrlichen Ausbauwinschen
mit Sicherheit, anderseits sind Neubauten auf der alten Baulinienflucht
stadtebaulich unerwiinscht: ein Zuriicksetzen von Bauten zwischen den
Gebauden im Bereich der Ensembleschutzzone und dem Neubau auf
dem Bally-Areal machtkeinen Sinn, zumal die Nordfassade betroffenist
und die meisten Altbauten bereits auf der zukiinftigen Flucht stehen.

- Der Bally-Altbau soll erst nach Unterschutzstellung mit einer Baulinie
umfahren werden; ein allfalliger Neubau soll nicht in den "Genuss" des
bestehenden, knappen Strassenabstandes kommen.

Nr. 26 Kirchbergstrasse Nordseite, GR 13.2.62 (Plane BL 2 u. 7)
Anlasslich des Mitwirkungsverfahrens zu Phase 1 ersuchten die Besitzer
der Liegenschaften Kirchbergstrasse 7 u. 9 um eine Verschiebung der
Baulinie zur Strasse hin, da die bestehende Baulinie die Entwicklungs-
moglichkeiten der Grundstuicke stark einschranke (die Parzellen sind der
Ensembleschutzzone benachbart).

Das Stadtbauamt und die Stadtbildkommission entschieden sich in der
Folge, die Baulinie bis auf die Flucht der zurlickgesetzten Zeile der
Herzbergsiediung, d. h. ca. 3.5m Richtung Strasse zu verschieben. Die
mogliche Beeintrachtigung der Herzbergsiedlung durch diese Verschie-
bung wird von der Stadtbildkommission als zumutbar erachtet.
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Nr.27 Tellistrasse, GR 22.3.77 / 13.1.87 (Pldne BL 4, 5, 8 u. 9)

Die Tellistrasse ist in grossen Teilen von Baumalleen und Grinraumen

gesaumt. Diese Charakteristik soll auch in Zukunft erhalten bleiben. Eine

grobe Bestandesaufnahme der vorhandenen Verkehrsflachen, Grin-
elemente und Bauten hat aber klar ergeben, dass die vorhandenen

Baulinien zur Sicherung der genannten Elemente mehr als geniigen und

deshalb leichte Korrekturen an der Baulinienfhrung sinnvoll sind:

- In den Kreuzungsbereichen werden die aus heutiger Sicht nicht mehr
notwendigen, iibergrossen Sichtzonen korrigiert. Eine Ausnahme bildet
der Perimeter des "Gestaltungsplans Mittlere Telli"; aufgrund der Kom-
plexitat des Gestaltungsplans wurden Anderungen in diesem Gebiet
vermieden (s. a. Kap. 6).

- Im Bereich der Parzelle 850 wird die Baulinie den tatsachlichen bauli-
chen Verhaltnissen angepasst; die neue Linienfihrung nimmt auch
besser Bezug zum benachbarten Gebiet "Gestaltunsplan Aaraucar”.

- Das Ostende der Tellistrasse erfahrt etwas gréssere Korrekturen; hier
werden die Baulinien neu parallel zur Strasse gefuhrt, aber nur soweit,
dass der bebaubare Raum im Ganzen nicht beschnitten und die Allee
nicht gefahrdet wird. Die 1977er Baulinie auf der Siidseite wird zudem
bis zum Ende der Tellistrasse verlangert; das Teilstiick ersetzt die
aufzuhebende kantonale Baulinie von 1987 (s. a. Obj. Nr. 1). Aufgrund
der Mitwirkung wurde aber das Gebaude der Heizmann AG von der
Baulinie umfahren; die Belassung des Traktes Neumattstrasse 8 im
Unrecht wéare aufgrund der Bauabsichten unverhéltnisméssig gewe-
sen.

Nr.28 Rohrerstrasse, GR 27.1.20 / 24.3.92 (Plane BL 8 u. 12)

Die Baulinien an der Rohrerstrasse bleiben mit Ausnahme des Bereichs
Parzellen 728-730 unangetastet; fur einen allfélligen, zukinftigen Ausbau
der Strasse - z. B. fur eine Busspur - ist, mit Ausnahme des genannten
Bereichs, grundsatzlich geniigend Platz.

Beim Neubau der Aaretalstrasse wurde jedoch offenbar eine Korrektur der
Baulinie im Bereich der Parzellen 728-730 unterlassen; die Baulinie lasst
immer noch erkennen, dass friher die alte Rohrerstrasse eine Hauptzu-
bringerfunktion hatte. Im Bereich der genannten Parzellen liegt die Baulinie
derart nahe an der Strasse, dass auch ein bescheidener Ausbau der
Aaretalstrasse in diesem Bereich verungmaglicht wird. Eine Fortschrei-
bung der bestehenden Situation in die Zukunftkann deshalb aus kantonaler
Sicht nicht verantwortet werden. Die Baulinien an der Rohrerstrasse sollen
deshalb zukiinftig durchgehend im gleichen Abstand zur Strasse verlaufen.

Nr.29 Kasinostrasse Ost, GR 24.3.17 (Plan BL 11)

Die Bauten entlang der dstlichen Seite der Kasinostrasse sind nurin ihrem
mittleren Abschnitt durch eine Baulinie definiert. Die Bauten zwischen
Bahnhofstrasse und Apfelhausenweg (Parzellen 1052/54/55/56/57) und
diejenigen nordlich der erwahnten Baulinie (Parzellen 1042, 3332/33) sind
durch ihre Stellung auf der Strassengrenze heute eigentlich baurechts-
widrig. Die Baulinie soll sichern, dass auch allfallige Neubauten in diesem
Bereich auf der Strassengrenze erstellt werden kdnnen.

Bemerkungen: )
- Die Baulinienerganzung wird aufgrund der besseren Ubersichtlichkeit
auch auf den Parzellen 1055/56/57 durchgezogen, obwohl dies auf-
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grund deren Zugehorigkeit zur Ensembleschutzzone nicht unbedingt
notwendig ware.

Nr.30 Apfelhausenweg West GR 24.3.17 (Plan BL 11)

Entlang des Apfelhausenwegs waren die Parzellen 1052 und 1058 bislang
nicht mit Baulinien gesichert; die Neubauabsichten der Aargauer Zeitung
legten diesen Schritt jedoch nahe. Infolge von Erkenntnissen im Zusam-
menhang mit einer Einsprache wurde vonder Weiterfiihrung der bestehen-
den Baulinie auf der Stidseite auf den Parzellen 1052 und 1058 bis zur
Ecke Kasinostrasse Abstand genommen (s.a. Kap. 9, Auflageverfahren).

Nr. 31 Industriestrasse Siidseite, GR 27.1.20 (Plan BL 12)

Die Baulinie im Anschluss an den Gestaltungsplan Sprecher + Schuh wird
vorlaufig belassen. Sie soll erst im Zusammenhang mit einer allfalligen
Planung und Erschliessung des Gesamtschilds bearbeitet und allenfalls
erganzt werden.

Nr. 32 Block A.Jenny-Strasse, Obere Vorstadt, Bachstrasse, Hinte-
re Bahnhofstrasse, GR 24.3.17 / GR 29.6.93 (Plan BL 14)

Die Baulinien werden aufgehoben; die Sicherung der bestehenden, eher

zufalligen Gebaudeumrisse liegt nichtim 6ffentlichen Interesse. Der Anreiz

zum Erhalt des historischen Hauptbaus wird durch die Aufhebung erhoht.

Nr. 33 Frey-Herosé-Strasse Siid, Westseite, GR 28.10.24 (Plan

BL 14)
Die Baulinien werden aufgehoben; Der Sicherung der Bebauung und der
Bebaubarkeit ist mit der Zugehorigkeit zur Ensembleschutzzone Genuge

getan.

Nr. 34a Biihlrain Ost, EP Biihlrain / Goldernstrasse / Gonhardweg,
RR 10.7.96 (Pléne BL 18 u. 21)

Der Erschliessungsplan diente urspriinglich der Verbesserung der Bebau-
barkeit der Grundstiicke. Mit der Aufhebung der alten Baulinienin Phase 1
ist der Erschliessungsplan diesbezlglich Uberflissig geworden, weshalb
dessen Geltungsbereich fur die Parzelle 547 aufgehoben wird. Da die
Biihlrainstrasse im Bereich der Parzellen 2741 und 2528 aber relativ
schmal ist, soll die Baulinie hier bis zur Verbesserung der Situation
belassen werden.

Nr. 34b Biihlrain West, GR 27.1.20/ 12.2.80 (Pldane BL 17 u. 18)
Dadie Buihlrainstrasse im Bereich der Parzellen 3374, 3954 und 3955 aber
relativ schmal ist, soll die Baulinie hier bis zur Verbesserung der Situation
belassen werden.

Nr. 36 Entfelderstr. von der Einmiindung Géonhardweg bis zur
Hallwylstrasse, GR 27.1.20 (Plan BL 14)

Die vor der Mitwirkung vorgesehene Schliessung der Baulinie im Bereich

der Parzellen 1279 und 1280 wurde aufgegeben. Vor der Lésung der den

angrenzenden Schild betreffenden Erschliessungsfrage (s. a. Obj. Nr. 20)

soll die Baulinie keine Veranderungen erfahren.
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Nr.37 Staufbergstrasse, GR 12.2.80 (Plane BL 17 u. 20)

Die Baulinie wird aufgehoben; auf absehbare Zeit besteht kein Bedarf zur
Erstellung eines Trottoirs auf den Parzellen 4076/77 und 4239; das
ostseitige Trottoir gentigt.

Ein Trottoireubau ware zudem auch unter dem  Aspekt der
Verhaltnismassigkeit (grossere Pflanzen und Abstellplatze direkt entlang
der Strasse!) unrealistisch.

Nr.38 Wiesenstrasse, éstlicher und siidlicher Ast, GR 24.3.17
(Plan BL 12)
Die Parzellen 2008, 2655 und 639 liegen in der Wohn- und Gewerbezone
WG 5 und die Parzellen 629/30/31 sowie 637/38 in der WG 4; die zwei
restlichen Parzellen mit Baulinien (635/36) sind der Zone OE zugewiesen.
Die Baulinien an der Wiesenstrasse haben einen Grenzabstand von 3m,
was bei einer zonenkonformen Neubebauung mit Gebauden bis 13m
(WG4), respektive 16m (WG5) Geb&udeh&he einen ausserst knappen
Gebaudeabstand von 13m ergeben wiirde.
Etwa die Halfte der Eigentiimer haben denn auch im Laufe der Erarbeitung
Einverstandnis mit der Aufhebung der Baulinien signalisiert. Demgegenuber
jusserten die Eigentimer der Parzellen 630/31 und 637/38 (Zone WG4)
klar die Absicht, in den nachsten 10-15 Jahren keine zonenkonformen
Neubauten errichten zu wollen; sie hatten vielmehr die Absicht, die Bauten
um max. 1 Geschoss aufzustocken oder diese mit Anbauten zu erganzen
(Parzellen 630/31), respektive die Hauser sanft zu sanieren und allenfalls
qualitatsverbessernde Um- oder Anbauten (Balkone) vorzunehmen
(Parzelle 637). Fur diese Bauabsichten ist die Beibehaltung der Baulinien
unumganglich; sowohl eine Aufstockung wie das Anfiigen eines Balkons
ware sonst ohne Ausnahmebewilligung unmoglich. Das Stadtbauamt hat
dem Stadtrat aus diesem Grund einen vorlaufigen Beibehalt der Baulinien
auf den genannten Parzellen 630/31 und 636/37 empfohlen (s. a. Kap.
7.2).

Nr. 39 Badergissli, GR 24.3.17 (Plane BL 10 u. 11)

Die Baulinie wird vorlaufig belassen; eine Aufhebung wiirde Niemandem
Vorteile bringen. Zudem waren zusatzliche Baurechtswidrigkeiten bei
bestehende Bauten unerwiinscht gewesen. Eine Uberprifung der
Baulinien soll erst bei einem eventuellen Ausbau des Badergasslis oder
bei grésseren Bauvorhaben durchgefuhrt werden.

Nr. 56 Kasernenstrasse im Bereich der UBS AG, GR 24.3.17 (Plan
BL 11)

Die Baulinie an der Kasernenstrasse sollte urspriinglich aufgehoben oder
zumindest dem Verlauf der Bebauung angepasst werden; aufgrund der
Zugehorigkeit des Gebiets zur Ensembleschutzzone war ein Ausnutzen
der alten Baulinie unrealistisch. Die UBS hatte sich in der 1. Phase
wiederholt gegen Korrekturen an dieser Baulinie ausgesprochen; bei einer
allfalligen Riicknahme der Baulinie z. B. auf die Fassade wurden
Schwierigkeiten im Falle eines Baugesuchs fur beispielsweise einen
Nebeneingang oder Schaukasten befurchtet.

Die Baurechtskommission stellte an der Sitzung vom 26. April 2001 fest,
dass untergeordnete Anbauten Baulinien bis 1.5 m tberschreiten dirfen
und zeigte deshalb einerseits Verstandnis fiur den Beibehalt der alten
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Baulinie. Andrerseits unterstiitzte die Kommission die Haltung des
Stadtbauamtes, wonach die Richtung der Baulinien mit den tatsachlich
realisierbaren Baufluchten korrespondieren sollte; sie stellte zudem fest,
dass es legitim sei, eine entsprechende Korrektur zu verlangen, umso
mebhr, als der UBS im Gegenzug angeboten wurde, dafir die "Remise" am
Apfelhausenweg mit einer Baulinie zu umfahren. Die Kommission schiug
schliesslich vor, die Baulinie an der Kasernenstrasse neu in einem
Abstand von 35 cm von der Fassade zu legen; auf diese Weise kénnten
Anbauten bis 1.85 m Tiefe ohne Bemihung einer Ausnahme bewilligt
werden. Aufgrund der Zonierung der UBS sei im Ubrigen kein Missbrauch
der Baulinienlage zu befirchten.

Die Umfahrung der sogenannten Remise am Apfelhausenweg erleichtert
einerseits der UBS die zonenkonforme Bebauung mit einem alifélligen
Umbau oder Neubau auf der Grenze. Andrerseits sichert diese Baulinie
aber auch den stadtebaulich erwlinschte Erhalt der Flucht der Bauten am
Apfelhausenweg.

Nr. 57 Ecke Bach-/ Bankstrasse, GR 24.3.17 (Plan BL 14)

Mit der Baueingabe der 2. Etappe der Uberbauung Bahnhof Std durch die
Credit Suisse Asset Management Funds Anfang Juli ist klar geworden,
dass die Baulinie auf Parzelle 1389 an der Bankstrasse nicht mehr benétigt
wird. Ebenfalls aufgehoben wird der stidliche Teil der Baulinie an der
Bachstrasse; belassen werden muss jedoch das ca. 19m lange Reststtick
der Baulinie, welches die erwahnte Uberbauung in Recht setzt.

Nr. 58 Ecke Gotthelf-/ Weltistrasse, GR 27.1.20 (Plan BL 15)

Die Eigentiimer erhoben in Phase 1 Einsprache gegen die Aufhebung der
Baulinie entlang der Weltistrasse; die bestehende Baute werde dadurch
ins Unrecht gesetzt und ein Neubau mit voller Ausniitzung sei aufgrund der
Situation kaum mehr méglich.

In der Folge ergab eine genaue Studie des Stadtbauamtes, dass nach
einer Aufhebung der Baulinien zwar noch knapp eine Baute mit voller
Ausniitzung erstellt werden konnte, das Resultat infolge der sich durch die
Randbedingungen ergebenden Form jedoch tatsachlich nicht mehr im
Interesse der Stadt ware.

Eine geschichtliche Recherche ergab folgendes Resultat: Die bis zum
Inkrafttreten der Totalrevision gultige Baulinie von 1920 hat einen Abstand
von 2m von der Weltistrasse. Die Vorgangerin dieser Baulinie (GR
24.3.17) wies noch einen Abstand von 3m auf. Der Grund fur diese
"kurzfristige Anderung" kann darin vermutet werden, dass der damalige
Eigentimer des bestehenden Geb&udes mit Baujahr 1905 schon damals
die "Unrecht-Setzung" reklamierte, da der Strassenabstand des
Gebaudes ca. 2.80m betragt.

Aufgrund der neuen Erkenntnisse schien eine Verschiebung oder
Aufhebung der Baulinie entlang der Weltistrasse kaum mehr opportun.
Hingegen wurde die spitzwinklige Ecke dieser Baulinie im Kreuzungsbereich
so korrigiert, dass die Baulinie entlang der Fassade Gotthelfstrasse neu
im Abstand von 3m zum Haus verlauft; die restliche Baulinie an der
Gotthelfstrasse wird aufgehoben.
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Nr. 60 Oberholzstrasse / Schonenwerderstrasse, GR 27.1.20 (Pla-
ne BL 13 u. 14)

Die ostliche Seite der Oberholzstrasse wurde in Phase 1 fast vollstandig
aufgehoben. Da das nordliche Teilstlick Bestandteil des Gestaltungsplans
Felsgarten ist, wurde der Entscheid tber die Behandlung dieses Teilstlicks
nach Phase 2 verschoben: Die detaillierte Priifung hat klar ergeben, dass
die Baulinie bis zum Perimeter "Gestaltungsplan Felsgarten" ersatzlos
aufgegeben werden kann.

6. Orientierungsinhalit:
Vlerblelben e Gestaltungs- und Uberbauungs-
plane

Urspriinglich wurde gepriift, ob nicht auch die bestehenden Gestaltungs-
und Uberbauungsplane im Rahmen der Totalrevision iberarbeitet werden
konnten. Wahrend der Erarbeitung hat sich jedoch herausgestellt, dass die
Gestaltungsplane und ahnliche Erschliessungsplane aufgrund ihrer Kom-
plexitat nicht im Rahmen der Totalrevision Uberarbeitet werden kénnen
und deshalb vorlaufig unangetastet bleiben sollen.

Da aber einige Plane z. T. derart Uberholt sind, dass eine Uberarbeitung
nitzlich ware und zudem das Zuganglich-Machen der Planinhalte fiir
Bauwillige und andere Interessierte (Stichwort Transpararenz der bauli-
chen Rahmenbedingungen) ein aktuelles Themaiist, soll die Uberarbeitung
in nutzlicher Frist neu angegangen werden.

Damit aber wichtige Ergebnisse der vorlaufigen Recherchen im Zusam-
menhang mit den Gestaltungsplanen nicht verloren gehen, sollen diese -
insbesondere die Zusammenfassung der Planinhalte - nachstehend wie-
dergegeben werden.

Nr. 35 Kommunaler Uberbauungsplan Hammer Nord/ Schlossplatz
GR 29.3.83 (Pldane BL 7 u. 11)

- Der Plan regelt auf mehreren Ebenen die Erschliessung und den
Perimeter einer Parkierungsanlage unter dem Schlossplatz.

- Der Plan erfahrt vorlaufig keine Anderungen; das Projekt ist nach
wir vor im Finanzplan der Stadt enthalten.

Nr. 40 GP Aaraucar, RR 14.9.1994 (Plan BL 8)

- Gestaltungsplan mit Sondervorschriften. Erschliessung ab
Delfterstrasse.

- Ordnet Art und Mass der zulassigen Nutzung, die kubische
Gliederung und Gestaltung der Uberbauung auf den Parzellen
909 und 4225

- Bestandteile: Spezialbauvorschriften, Baukubenplan,
Nutzungsplan, Verkehrsflachenplan.

- Ebenen -1 bis +3

- Horizontale und vertikale Baulinien

- Wohnen 2500 m2, Gewerbe 1200 m2, Einstellhalle 1500 m2,
Buros 4500 m2

- Auf Wunsch Grundeigentimer vorlaufig belassen (Sept. 2000)

- Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.
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Nr.41 GP Behmen 1, GR 6.11.1962 mit Anderung vom 18.10.1995
(Plan BL 11)

Inhalt / Zweck - Legt Baukuben entlang Bahnhofstrasse in der Zentrumszone
Behmen fest: Abtreppung der Bauten gegen Siiden. Nimmt Be-
zug auf eine in den 60-er Jahren geplante, aber nie realisierte
2. Etappe.

- In Zentrumszone, Hohe = 19 m.

- Enthalt Strassenlinien, Baulinien und Sonderbauvorschriften
sowie den Richtplan.
Abtreppung / feinmasstébliche Gliederung wegen benachbarter
Altstadtteile und klassischen Regierungsbauten.

- Hohenkoten verbindlich

- Streifen zwischen Strassensperre und Baulinien sind als
Fussgangerflachen oder Vorgarten zu gestalten.
Fur nicht geregelte Punkte gilt die Bauordnung vom 9.6.1959.

- Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.

Nr.42 GP Behmen 2, GR 10.7.96 mit Anderung RR 17.7.1996

(Pldne BL 11 u. 14)
Inhalt / Zweck - Basiert auf Wettbewerbsprojekt "Roque" von 1988.

- Besteht aus Spezialbauvorschriften (neu: sondernutzungsvor-
schriften), Perimeter- und Baukubenplan, Nutzungsplane EG,
OGund UG.

- Gemass GP bleiben die im Plan bezeichneten Baulinien inner-
halb des Perimeters in Kraft.

- Es gelte die Bauordnung vom 81/91 sowie das Baugesetz von
1971.

- Regelt die Zufahrt via Hint. Bahnhofstrasse und die Anlieferung
Gber die Bachstrasse

Nr.43 GP Kasernenareal GR 16.11.1982 mit Anderung GR
30.6.1992 (Plan BL 11)

Inhalt / Zweck - Umfasst das zukinftige Kasernenareal, d.h. den noérdlichen Teil
des bestehenden Areals (Situationsplan und Spezialvor-
schriften).

- Gewahrleistet Erhaltung geschitzter und schitzenswerter Bau-
ten sowie die Erschliessung und Uberbauung des militérischen
Bereichs mit militarischen oder kantonalen Bauten.

- Beinhaltet die Moglichkeit einer unterirdischen Parkierung fur
zivile Zwecke.

- Ausnitzung festgelegt durch Baulinien und Geb&dudehohen.

- Zufahrt Laurenzenvorstadt mit Strassenlinien und Sichtfeld im
GP.

Spezielles - Uber den anschliessenden siidlichen Teil "zivile Nutzung" soll
zur gegebenen Zeit ein weiterer GP erlassen werden.

- Abstimmung mit Einfahrt Bahnhofparking notwendig.

- Zivile Parkierung unter Platz nicht mehr aktuell.

- Sichtfeld Einfahrt iberprift: Tempo 50-gerecht.

- Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich und
dem Gestaltungsplan Bahnhof Nord notwendig.

1. Oktober 2002
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Spezielles

Inhalt / Zweck

Spezielles

Inhalt / Zweck

Spezielles

Inhalt / Zweck

Spezielles
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Nr. 44

Nr. 46

GP Bahnhof Nord, RR 4.9.1996 (Plan BL 11)

Bezweckt die stadtebauhch architektonisch und betrieblich
gute Uberbauung sowie die zweckmassige Erschliessung des
nordlichen Bahnhofquartiers auf Basis des Wettbewerbs-
projektes von 1992.

Besteht aus Sondernutzungsvorschriften, Baukubenplanen und
Nutzungs- und Verkehrsflachenplanen.

Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich und
dem GP Kasernenareal notwendig.

GP AVA, GR 6.8.1997 (Pline BL 11 u. 14)

Der GP soll die Umsetzung des siegreichen Wettbewerbs -
projektes gewahrleisten.

Besteht aus Sondernutzungsvorschriften und den drei Tell
planen Verkehrsflachen- und Umgebungsplan, Nutzungsplan
Niveau -1 und Nutzungsplan Niveau 0-3.

Es gelten die BZO 81 mit Teilrevision bis 1994 sowie das BauG
und die AbauV.

Die eff. AZ ist etwa 1,3 (nach BO 1,2), der Wohnanteil 40%
(nach BO min. 15%), h=17,10 (BO 16m, also gleich, da am
Hang)

Mit dem GP sind diverse Vertrage verkniipft (Wegrechte,
okolog. Ausgleich, Parkhausnutzung, Nutzungsvorschriften
Usw.).

Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.

EP Lindenhof, Torfeld / Rohrerstrasse (Genehmigung vor-
laufig sistiert, Plan BL 12)

Durch Neubau der Unterfihrung Gais entstanden Rest-
parzellen, die fiir sich allein nicht mehr nutzbar sind.

Der EP soll die riickwartige Erschliessung des Areals Linden
hof ermdglichen und die Fussganger-/Veloverbindung lber die
Buchserstrasse zum Bahnhof-Areal sicherstellen. Er gibt ferner
Auskunft Uber provisorische Zufahrten und das langfristige Er-
schliessungskonzept.

Die zugehorige Zonenplananpassung bezweckt die Erweite-
rung der Zentrumszone nach Osten zulasten der Zone far 6f-
fentliche Bauten und Anlagen sowie die entsprechende Reduk-
tion der Uberlagerten Einsembleschutzzone.

Von Stadtrat beschlossen, vor Genehmigung durch RR sistiert.
Koordination mit Zonenplananderung notwendig (vor ER-
Beschluss sistiert).

Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.

GP und Uberbauungsplan Sprecher + Schuh, RR 6.9.95
(Plan BL 12)

Umfasst Baulinien und Erschliessungsplan, Baumassenplan
und Spezialbauvorschriften mit UVB

Hochbauten bis 58 m Hohe.

Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.
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Nr. 48 GP Felsgarten, GR 3.11.1992 (Plan BL 14)
Inhalt / Zweck - Umfasst Baukuben-, Nutzungs- und Verkehrsflachenplane so
wie Spezialbauvorschriften.
- Zonenplananderung
- Ziel war die Uberbaubarkeit der topografisch und stadtebaulich
schwierigen Parzellen zu ermdglichen.
Spezielles - Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.

Nr. 49 GP Binzenhof, RR 18.10.1995 (Plan BL 20)

- Besteht aus Plan und Baubereichen + Sondervorschriften.

- Bereiche fur 2- und 3-geschossiges Bauen.

- Abstande gegeniber Fremden geméass BO, gegenuber offentli-
chem Grund mit reduzierten Grenzabstanden.

- Einfache, nachvollziebare Regeln, Regelungsdichte minimal.

Spezielles - Baulinien in Phase 1 aufgehoben.

Inhalt / Zweck

Nr. 50 UP Goldern, GR 6.11.1962 (Pléne BL 20 u. 21)

- Besteht aus Spezialbauvorschriften "Goldern”, Il. Etappe mit
Baulinienplan Nr. 1 und Situationsplan Nr. 2 vom 18. Mai 1962
als integrierenden Bestandteil!

- AZ darf in Mehrfamilienhauszone 0,8 und in E-Zone 0,4 nicht
Ubersteigen.

- Der Situationsplan ist hinsichtlich der Stellung und der
Geschosszahlen der Baukorper verbindlich und in Bezug auf
die Gebaudegrundflache wegleitend. Anordnung und Anzahl der
oberirdischen PP sind verbindlich.

- Kinderspielplatze sind als Griinanlage zu gestalten und auch
nach einer nachtraglichen Parzellierung ist die Beniitzung
durch die Bewohner per Grundbucheintrag sicherzustellen.

Spezielles - AZ und Geschosszahlen wesentlich héher als in W3- oder E-
Zonen.

- Baulinien sind integrierender Bestandteil der Spezialbauvor-
schriften. Gemass BO §89 bleiben die Spezialbauvorschriften
in Kraft!

Inhalt / Zweck

Nr. 51 GP mittlere Telli, GR 8.3.1983 (Pldne BL 4 u. 8)

Inhalt / Zweck - Ordnet die Erschliessung und Uberbauung des kantonalen Be-
reichs im Gebiet "Mittlere Telli" sowie der Erweiterung des Ein-
kaufszentrums (prazise bezeichnete Parzellen).

- Besteht aus Situationsplan, Spezialbauvorschriften, Kommuna-
ler Uberbauungsplan Telli (Baulinienplan Blatt 36, GR
22.3.19777) und Modell 1:1000(?) mit richtungsweisendem
Charakter.

- Nutzung: max 4'000 m2 Erweiterung Zentrum, Verwaltung und
Schulung max. 20'574 m2 BGF verteilt auf 2 Baukorper.

- Hohe der Bauten auf Staatsareal 6 Geschosse. Die Gestaltung
der Bauten hat sich dem Erscheinungsbild der gesamten Be-
bauung Telli einzuordnen. Die Gestaltung der Zentrumserwei-
terung hat sich dem Bestehenden anzupassen.

Spezielles - Vorschriften Uber Baume an Tellistr., Uferbestockungen sowie
Bepflanzungsplane.

1. Oktober 2002
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Inhalt / Zweck

Sondernutzungsplanung

Zieldefinition ausste-
hend

1. Oktober 2002

- Bauten nur teilweise realisiert
- Bei Anderung Koordination mit Baulinien in diesem Bereich
notwendig.

Nr.52 GP Freiverlad, RR 11.4.2001 (Plan BL 12)

- Regelt Mass der Uberbauung, der Nutzung und der Verkehrser-
zeugung

- Situationsplan 1:500, Sondernutzungsvorschriften

- max. Gebaudehdhe 15m, Larmschutz einhalten, mind. 2000 m2
fur 6kologischen Ausgleich, Umgebungsplan, Nachweis Verkehrs-
technische Machbarkeit mit Baugesuch

Nr. 53 Teiliiberbauungsplan Tannengut, GR 10.3.1958 (Pldne BL 2

u. 3)

- Umfasst Spezial-Bauvorschriften, Situationsplane 1 und 2 und
Projektplane

- Gemass geltender BO bleiben die Spezialbauvorschriften in
Kraft.

7. Weitere Hinweise und offene Fragen
71 Schonenwerderstrasse

Wie inKap. 4.2 erwahnt, bestand bestand urspringlich die Absicht, entlang
der Nordseite der Schonenwerderstrasse (urspriingliches Objekt Nr. 55)
eine neue Baulinie miteinem Strassenabstand von 1m zu erlassen. Bereits
wahrend ersten Gesprachen zur Vorbereitung der Vorprifung wurde Klar,
dass ein Neuerlass die vielfaltigen Probleme im direkten Umfeld dieser
Strasse nicht geldst hatte, weshalb die Abteilungen Tiefbau und Verkehr
das Vorhaben ablehnten. Die Losung wurde eherin einer Sondernutzungs-
planung gesehen, welche in der Lage sein musste, sowohl fir die Parkplatz-
frage entlang der Strasse Ldsungen aufzuzeigen, als auch Vorgaben fur
die Art der Bebauung und der Erschliessung der steilen Nordseite zu
machen.

Wahrend der Bearbeitung wurde jedoch erkannt, dass die eigentliche
Problemstellung der Strasse nicht definiert ist: Besteht ein Sicherheits-
problem, ein Verkehrsflussproblem, ein Erschliessungsproblem oder ein
Strukturproblem (wie zonenkonform Bauen an der zum Teil extremen
Hanglage) usw.? So liesse sich ein allfalliges Sicherheitsproblem viel-
leicht am einfachsten mittels Herabsetzung der Geschwindigkeit 16sen,
wahrenddem sich fir Bebauungs- und Erschliessungsfragen die Son-
dernutzungsplanung anbdéte. Aus diesem Grund kam man mit dem Kan-
ton Uberein, bis zur Funktionsiiberprifung der Strasse etwa im Jahre
2002, respektive bis zum Auftauchen neuer Erkenntnisse, weitere Pla-
nungsschritte zu unterlassen.

7.2 Wiesenstrasse

Im Laufe der Erarbeitung der Bauliniendnderungen Wiesenstrasse wurde
immer offensichtlicher, dass die eigentlichen Probleme des Schildes nicht
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im Bereich Baulinien liegen. Mittel- bis langfristig ist das Gebiet beziiglich
Zonenzuordnung und Erschliessung genau zu Uberprifen; verschiedene
Griinde sprechen dafur:

- DieParzellengréssen und deren Anordnung lassen eine zonenkonforme
Wohn-Gewerbe-Bebauung mit voller Ausnitzung kaum zu; nur ein
Zusammenschluss von Bauwilligen wiirde dies ermdglichen, was je
doch aufgrund der heute bekannten Besitzverhaltnisse unwahrschein-
lich ist.

- Auch die westlich benachbarten, neuersteliten Wohnbauten und die
dstlich anschliessende Zone W3 deuten darauf hin, dass die Zonierung
als WG4 an dieser Stelle nicht der Nachfrage entspricht.

- Die Erschliessung lasst eine Neubebauung kaum zu; die Zufahrten und
die Parkierungsmaglichkeiten sind fir eine zonengeméasse Bebauung
ungeldst. In einem Abschnitt von ca. 60m miinden drei Strassen in die
Buchserstrasse (Kantonsstrasse).

8. Vorpriifung und Mitwirkung

Der abschliessende Vorprifungsbericht mit Datum 31. Oktober 2001 stelit
fest, dass die Plane die Voraussetzung zur kantonalen Genehmigung
gemass § 27 Abs. 2 BauG erfillen.

- Zu Punkt 3.2 ist anzumerken, dass das kantonale Baudepartement
damit rechnet, das notwendige eigene Mitwirkungsverfahren bis zum
Zeitpunkt der vorgesehenen Einreichung der Totalrevision zur Geneh-
migung abgeschlossen zu haben.

- ZuPunkt 3.3.3istanzumerken, dass das Stadtbauamt nicht gewillt war,
auf den Wunsch der Abteilung Wald einzugehen; die Veranderung der
heute rechtsgultige Baulinie nur aufgrund des verfahrensbedingt not-
wendigen Neuerlasses in gleicher Lage ware den Grundeigentimern
gegeniber kaum durchzusetzen.

Im Begleitschreiben zum Vorprifungsbericht begriindet das kantonale
Baudepartement zudem ausfiihrlich seine ablehnende Haltung betr. der
vorgangig erwahnten, sofortigen Anderung der Baulinien an der Buchser-
strasse.

Die Mitwirkung erfolgte vom 14. August 2001 bis zum 12. September 2001.
Insgesamt wurden 4 Eingaben - davon eine Sammeleingabe - gemacht.
Die Eingaben betrafen mit Ausnahme derjenigen der Heizmann AG
(Objekt Nr. 27, Tellistrasse) Detailfragen eher redaktioneller Natur; allen
wurde stattgegeben.

9. Auflageverfahren

Die éffentliche Auflage erfolgte vom 20. November bis zum 19. Dezember
2001. Es gingen 6 Einsprachen ein.

- Ein Anrainer der Buhlrainstrasse befiirchtete durch die Beibehaltung
der Baulinien in den Zugangsbereichen der Strasse Nachteile fiir das
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Quartier. Anlasslich der Einigungsverhandlung konnte ein Einsprache-
rickzug erreicht werden.

- Die Eigentumer von Parzelle 1332 verlangten, dass nur die sie allfallig
behindernden Baulinien auf inrem Grundstiick aufgehoben wirden. Dem
Vertreter der Eigentiimerin konnte aufgrund der Zonierung OE des Grund-
stiicks glaubhaft dargelegt werden, dass eine Aufhebung der Baulinienim
Bereich keine Nachteile bedeutet.

- Die Eigentimerin von Parzelle 3864 verlangte eine Wiedereinfiihrung
derin Phase 1 aufgehobenen Baulinie entlang der Schifflandestrasse. Da
die Konsequenzen der Aufklassierung der Strasse (Abstandsvergrosserung
von 4 auf 6 m) den betroffenen Eigentimern nie klar kommuniziert wurden,
hiess der Stadtrat die Einsprache gut.

- Die Eigentiimerin von Parzelle 1052 stelite das Begehren, die Baulinie
am Apfelhausenweg sei auf der Flucht des bestehenden Haus zu fihren.
Weil aber ein zonenkonformer Neubau an dieser Stelle fast die doppelte
Hohe der bestehenden Baute erreichen wirde, wollte der Stadtrat dieses
Zugestandnis einerseits aus stadtebaulichen Uberlegungen nicht machen.
Andererseits konnte die vorgeschlagene Baulinie nicht isoliert betrachtet
werden; die Baulinie findet auf dem Nachbargrundstiick Parzelle 1058 ihre
Fortsetzung. So entschied sich der Stadtrat, u.a. umdie Inkraftsetzung der
Totalrevision nicht weiter hinauszuschieben, die Baulinie auf den erwahn-
ten Parzellen nicht zu erlassen und die Entscheidungsfindung tber die
mogliche Lage von Neubauten an dieser Stelle in das Baubewilligungs-
verfahren zu verlegen.

- Die Besitzer und Besitzerinnen der Parzellen 729 und 730 verlangten,
die Baulinie sei zu belassen oder ein Minderwert zu entschadigen. Da die
neue Lage der Baulinie vom Kanton eingebracht wurde und dieser auch fur
eine eventuelle Entschadigung zustandig ist, wurde die Einsprache abge-
wiesen.

Das Einspracheverfahren konnte mit 2 Einspracheriickzligen, einer gan-
zen und einer teilweisen Gutheissung sowie 2 Abweisungen abgeschlos-
sen werden.

Aufgrund des Einspracheentscheids betreffend Parzelle 1052 wurde
die Baulinie entlang der Parzellen 1052 und 1058 am Apfelhausenweg
nicht erlassen.

- Aufgrund des Einspracheentscheids betreffend Parzelle 3864 wurde
entlang der Mithlemattstrasse auf den Parzellen 148, 3864 und 223 eine
neue Baulinie erlassen, die den 4 m-Abstand gewahrleistet.

10. Beschwerdeverfahren

Mit Datum 17. Juni 2002 gingen beim Stadtrat zwei Wiedererwagungs-
gesuche mit Orientierungskopien von gleichzeitig eingereichten Beschwer-
den an den Regierungsrat ein; die Wiedererwagungsgesuche resp. Be-
schwerden betreffen die Nicht-Ziehung von Baulinien entlang der Liegen-
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schaften der Aargauer Zeitung AG und der Metzgerei Gantner AG am
Apfelhausenweg.

Da zwischenzeitlich konkrete und abgestimmte Vorprojekte beider Partei-
en vorlagen, welche von der Baurechts- und der Stadtbildkommission
positiv beurteilt wurden, signalisierte der Stadtrat, dass er unter Bedingun-
gen auf das Wiedererwadgungsgesuch eintreten werde: In Sinne einer
erneuten Auflage sei das Einverstdndnis des nérdlichen und direkten
Nachbars "die Mobiliar" einzuholen und zu belegen.

Mit Brief vom 20. September 2002 konnte dieses schriftlich vorgelegt
werden. Die Mobiliar bestéatigte, mit einer Baulinienneuziehung auf der
Flucht der bestehenden Bauten der Metzgerei Gantner AG und des
Projektes der AZ-Medien AG unter Héhenbeschrankungen einverstanden
zu sein. In der Folge beschloss der Stadtrat, den abgeanderten Plan BL 11
auszutauschen und beim Baudepartement die Fortsetung des Genehmi-
gungsverfahrens zu beantragen.
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Anhang:

Aufzuhebende bisherige Sondernutzungsplane

a)

Zum Zeitpunkt der Aufhebung inhalitlich iiberholte und nicht
mehr relevante Plane:

Erweiterung Pfrundweg, Sit. 1:500, Baulinienplan, RR 4.3.1955
Ausbau Dammweg, Teilstiick Kindergarten-W&schnauring, Sit.
1:500, Baulinienplan, GR 6.11.1962

Laurenzentorgasse zw. Storchengasse und Pelzgasse, Sit. 1:500,
GR 8.5.1947

Uberbauungsplan Schifflandestrasse 1:1000, RR 22.4.1927
Uberbauungsplan Rossligut, Strasse Nr. 6, M. 1:1000, RR 24.4.1931
Uberbauungsplan Blatt 12 Scheibenschachen, Anderung der
stidlichen Baulinie an der Gysulastrasse, M. 1:500, RR 23.9.1941
Uberbauungsplan Blatt 2 Scheibenschachen, Sit. 1:1000, GR
27.1.1920 und zugehérige Langenprofile 1:1000/100

Kommunaler Uberbauungsplan Génhard, Bereich zw. Imhofstr.-
Gotthelfstr.-H. Wirri Str., Abanderung 1990, Baulinienplan 1:1000,
GR 24.3.1992

Kommunaler Uberbauungsplan Telli Nord, Bereich Rutmattstrasse,
Abé&nderung 1990, Baulinienplan 1:1000, GR 24.3.1992
Kommunaler Uberbauungsplan Laurenzentorgasse, zwischen
Storchengasse u. Pelzgasse, Aufhebung 1990, Baulinienplan
1:1000, GR 24.3.1992

Kommunaler Uberbauungsplan Telli, Bereich 6stlich Neumattstrasse,
Abéanderung 1990, Baulinienplan 1:1000, 24.3.1992
Uberbauungsplan Blatt 10 Oberes Zelgli, Abgeanderter Plan 1939,
Situation 1:1000, RR 15.12.1939 und Langenprofile M. 1:1000/100,
GR 27.1.1920

Uberbauungsplan Zelgli, Strasse Nr. 14 (Bergstrasse), M. 1:1000,
RR7.4.1931

Kommunaler Uberbauungsplan Bergstrasse, Baulinienplan 1:1000,
RR 14.8.1967

Abanderung der Baulinie bei der Liegenschaft M. Kyburz-Zaugg, M.
1:100, RR 2.8.1928

Ausbau Heideggweg, Baulinienplan 1:500, GR 15.2.1966 mit
Langenprofil 1:500/50

Rengger-Strasse, Baulinienplan 1:500, GR 6.4.1956
Uberbauungsplan Landhausweg, Sit. 1:500, RR 16.12.1938 mit
Langenprofil 1:500/50

Abgeanderter Uberbauungsplan der Signalstrasse, M. 1:500, RR
24.7.1936

Anderung der Platzanlage Ecke Stapfer-Zelglistrasse, M. 1:500,
Uberbauungsplan Bl. 10 Zelgli, RR 26.10.1935

Wallerstrasse, abgeanderter Plan 1927 (Zelgli), Sit. 1:500, RR
6.4.1927

Bebauungsplananderung Zurlindenstrasse, Teilstick, Sit. 1:1000,
RR2.2.1951

Kommunaler Uberbauungsplan Telli. Bereich Eggstrasse-
Weihermattstrasse-Unterfiilhrung T5/K100, Abanderung 1990,
Baulinienplan 1:1000, GR 24.3.1992
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- Erschliessungsplan Telli, Anderungen im Bereich Eggstrasse-
Weihermattstrasse, M. 1:500, RR 18.10.1995

- Uberbauungsplan Hungerberg, Sit. 1:1000, GR 27.1.1920 und Blatt
1, Hungerbergstrasse, Sit. 1:500 mit zwei Langenprofilen M. 1:1000/
100 und 1:500/100 }

- Kommunale Uberbauungsplane, Teil-Ubersichtsplan Hungerberg,
Sit. 1:2000, Gemeinderat 17.12.1979 und Kommunaler Uberbau-
ungsplan Hungerbergstrasse, Abanderung Teilgebiet Hungerberg,
Sit. 1:500, Gemeinderat 17.12.1979 mit Langenprofil1:500/50

- Weinbergstrasse, Baulinienplan 1:500 und Langenprofil 1:500/50,
GR6.11. 1962

- Kommunaler Uberbauungsplan Tellstrasse-Siidallee, Abanderung,
Baulinienplan 1:1000, GR 24.11.1987

- Kommunaler Uberbauungsplan, Aufhebung der Baulinien zwischen
Goldernstrasse und Buhlrain, Baulinienplan 1:500, RR 8.1.1970

- Kommunaler Uberbauungsplan Zelgli, Anderung Bereich Neue
Kantonsschule, Baulinienplan 1:500, GR 4.6.1985

- Kommunaler Uberbauungsplan, Schanzmattelistr.- Kunsthausweg,
Baulinienplan 1:500 mit Langenprofil 1:500/50, GR 29.3.1983

- Uberbauungsplan Neugut zwischen Tellstrasse und Stdallee, M.
1:1000 mit Langenprofil 1:1000/100, Gemeinderat 20.3.1936

b) Zum Zeitpunkt der Aufhebung inhaltlich noch teilweise
relevante Plane:

- Kommunaler Uberbauungsplan dstliche Altstadt, Sit. 1:1000, GR
24.3.1917

- Kommunaler Uberbauungsplan Pfrundweg, Baulinienplan 1:500, GR
17.3.1969

- Uberbauungsplan Schachen, Sit. 1:1000, GR 24.3.1917

- Uberbauungsplan Blatt 6 Rossligut, Sit. 1:1000, GR 27.1.1920

- Uberbauungsplan Blatt 8 Torfeld, Sit. 1:1000, GR 27.1.1920

- Kommunaler Uberbauungsplan Scheibenschachen, Sit. 1:1000, RR
7.8.1969

- Ausbau Gysula-Kirchbergstrasse, Baulinienplan 1:500, GR 13.2.1962

- Uberbauungsplan Blatt 2 Scheibenschachen, Sit. 1:1000, GR
19.5.1925 mit zwei Langenprofilen 1:1000/100

- Kantonaler Uberbauungsplan Neue Aaretalstrasse T5/K110
Abschnitt 3°7¢", Baulinienplan 1:1000, GR 13.1.1987

- Kommunaler Uberbauungsplan "Auf dem Rain", Baulinienplan 1:500,
GR 19.1.1988

- Uberbauungsplan Zelgli, Sit. 1:1000, GR 27.1.1920 mit 2
Langenprofilen

- Uberbauungsplan Blatt 3 Telli, Sit. 1:1000, GR 27.1.1920 mit zwei
Langenprofilen 1:1000/100

- Kommunaler Uberbauungsplan Telli, Baulinienplan Blatt 3b,
M. 1:1000, GR 22.3.1977 mit Langenprofil 1:1000

- Kommunaler Uberbauungsplan Hombergstr.-Bihirain, Baulinienplan
1:500 und Langenprofile I-11l 1:500/50 mit Spezialbauvorschriften,
GR12.2.1980

- Uberbauungsplan Blatt 1 Hungerberg, Erlinsbacherstrasse
Baulinienplan, Sit. 1:500, GR 26.8.1921

- Baulinienplan Hungerberg, Sit. 1:500 (2 Plane), GR 19.9.1958

1. Oktober 2002
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Kommunaler Uberbauungsplan, Oberes Zelgli, Abanderung 1990,
Baulinienplan 1:1000, GR 24.3.1992

Uberbauungsplan Bleichematt, Hintere Bahnhofstrasse, Frey-
Herosé-Strasse, M. 1:1000, GR 28.10.1924

Uberbauungsplan Blatt 9, Génhard, Sit. 1:1000 mit Langenprofilen
1:1000/100, GR 27.1.1920

Uberbauungsplan Blatt 7, Bleichematt, Sit. 1:1000 mit 2 Langen-
profilen 1:500/50, GR 24.3.1917

Zum Zeitpunkt der Aufhebung inhaltlich noch relevante Plédne:
Kommunaler Uberbauungsplan Balanenweg-K244, Bereich neues
Zeughaus, Abanderung 1990, GR 24.3.1992

Kommunaler Uberbauungsplan Bachstrasse von A. Kellerstr. bis
Herzogplatz, Abanderung, Baulinienplan 1:500, GR 23.9.1986
Bebauungsplananderung Balenenweg, Sit. 1:500, GR 3.5.1946
Erschliessungsplan Gais/Herzogstrasse, M. 1:500, RR 12.5.1999
Erschliessungsplan Buhlrain / Goldernstrasse / Gonhardweg, Sit.
1:500, RR 10.7.1996

Kommunaler Uberbauungsplan Hintere Bahnhofstrasse, Westteil,
Baulinienplan 1:500 mit 2 Langenprofilen, GR 29.6.1993
Kommunaler Uberbauungsplan Hungerberg, Waldbaulinienplan
1:500, GR 18.1.1983

Totalrevision der kommunalen Erschliessungsplane, Phase 1, Plane
Nr. BL 2-18 und 20/21, RR 3.1.2001



	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


