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Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Kasernenareal; Verpflichtungskredit Arealentwicklung
Phasen Ill und IV

Sehr geehrte Frau Prdsidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Diese Vorlage entspricht im Wesentlichen der Einwohnerratsbotschaft vom 17. September 2015,
auf deren Basis der Einwohnerrat den Kredit fiir die Phase |l beschlossen hat, mit dem Auftrag, fir
die folgenden Phasen erneut einen Antrag zu erstellen. Es geht ja noch immer um das gleiche Ziel
und denselben Prozess. Ergdnzungen wurden infolge der Mitwirkung zum Sachplan Militar, der
Resultate nach Abschluss der Phase Il (Leitbild) sowie des neuen Antrages fiir den erforderlichen
Verpflichtungskredit fiir die Phasen Il (Stadtebauliches Verfahren) und IV (Anpassung der
Planungsgrundlagen) angebracht.

Im Rahmen der Phase Il wurden unter Einbindung der verschiedenen Interessengruppen wertvolle
Grundlagen fiir die nachfolgende Aufgabe geschaffen. Damit diese Ergebnisse auch in konkreten
Nutzungsanordnungen, Bauvolumen und Freirdumen konsolidiert werden konnen und
Rechtssicherheit gewahrleistet werden kann, sind die nachsten Schritte zeitnah einzuleiten.
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Das Kasernenareal liegt mitten in der Stadt auf der kiirzesten Verbindung zwischen dem Bahnhof
und der Altstadt. Die Bauten und Anlagen auf dem militdrischen Schild dienen zum grdssten Teil
der militdrischen Ausbildung; sie sind fiir Dritte nur vereinzelt zuganglich. Im zivilen Teil sind ver-
schiedene 6ffentliche Nutzungen wie Schule, Theater und Sport in historischen Militdrbauten an-
gesiedelt. Den Rand des Gebiets zur Kasinostrasse bilden private Liegenschaften mit Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Wohnangeboten sowie Bauten der Stadt.

Fiir militdrische Nutzungen werden heute Standorte ausserhalb des Stadtgebietes gesucht. Die
Abschottung des Areals ist aus raumplanerischer Sicht nicht ideal, verhindert sie doch eine
zweckmassige Innenentwicklung der Stadt. In vielen Gemeinden sind in den letzten Jahren milita-
rische Areale, die sich aus historischen Griinden mitten im Siedlungsgebiet befunden hatten, auf-
gehoben worden. Auch in Aarau hat der Bund mit dem Stationierungskonzept 2013 den Auszug
der operativen Truppen aus der Stadt angekiindigt.

Der Einwohnerrat hat am 23. September 2013 die Motion "Kasernenareal - Entwicklungsstrategie
fiir die Stadt Aarau” liberwiesen. Das Begehren lautete: "Der Stadtrat wird eingeladen, ein Areal-
Entwicklungskonzept fiir eine allfillige zivile Nutzung des Kasernenareals vorzulegen. Insbesondere
ist der Erwerb des Areals zu priifen. Das Konzept soll sowohl den militdrischen wie den zivilen Schild
des Areals mit einbeziehen...".

Der Stadtrat hat diese Motion zustimmend entgegengenommen und unterbreitete am 17. Sep-

tember 2015 dem Einwohnerrat die Botschaft mit dem Konzept lber das weitere Vorgehen und
Antrag fiir den Verpflichtungskredit. Der Einwohnerrat fasste am 16. November 2015 folgenden
Beschluss: "Es wird ein Verpflichtungskredit von Fr. 50'000.-- inkl. 8 % MwsSt. fiir die Phase Il der
Arealentwicklung Kaserne Aarau bewilligt. Der Stadtrat wird beauftragt, in der Projektleitung die
Vertretung der Wirtschaftsfachstellen (Kanton und Stadt) sicherzustellen."”
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1. Ausgangslage

1.1. Situation

- [ Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht

[ Avealperimeter

pm- .
+ - -3 Betrachtungsperimeter

Je nach Bearbeitungsinhalt sind unterschiedliche Perimeter relevant:

1. Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht: zwingende rechtliche Verpflichtung zur Erstellung eines
Gestaltungsplans geméass Zonenplan vom 8. November 1981

2. Arealperimeter: eigentlicher Planungsperimeter, begrenzt durch Laurenzenvorstadt, Kasino-
strasse, Apfelhausenweg und Poststrasse

3. Betrachtungsperimeter: Gebiet, in welchem die direkten Auswirkungen einer Nutzungsande-
rung im Kasernenareal liberpriift werden
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1.2. Grundeigentum und Mietverhaltnisse
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Legende

: Parzellen

[[77] Kanton Figentum: Parzelle 1044, 5329
Ji I Bund Eigentum: Parzelle 1043

-

i I Stadt Eigentum: Parzelle 1040

[ Privat Eigentum: Parzelle 1042, 3332,
== 1045, 2735, 1048, 3333

5329 Parzellennummer
l 770 Assekuranznummer
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i
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Grundeigentiimer innerhalb des Arealperimeters ist zum grossten Teil der Kanton. Die restlichen
Parzellen sind im Eigentum von Bund, Stadt und von Privaten.
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Perimeter
reine militdrische Nutzung
militirische Nutzung und Vereine (Sport, Musik)

kulturelle Zwischennutzung
militire Nutzung und Gastronomie
kantonale Verwaltung

private Nutzungen
=y

Tl Ih
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(iber die Parzelle 1044 besteht ein Waffenplatzvertrag zwischen Kanton und Armasuisse, welcher
2030 auslduft.
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1.3. Stationierungskonzept und Sachplan Militdr des Bundes

Das Eidgendssische Departement fiir Verteidigung, Bevélkerungsschutz und Sport (VBS) hat im
Rahmen der Weiterentwicklung der Armee (WEA) am 25. November 2013 das Stationierungskon-
zept présentiert. Ausgehend vom Stationierungskonzept wurde der Sachplan Militar (SPM) 2016
(Mitwirkung, Stand 30. September 2016) erarbeitet, welcher vom 8. November bis 8. Dezember
2016 zur Mitwirkung auflag. Diese Instrumente zeigen im Wesentlichen folgende Konsequenzen
auf:

Wahrend die Militarmusik vor Ort bleiben soll, wird das Rekrutierungszentrum von Windisch in die
Kaserne Aarau verlegt. Zudem besteht die Absicht, das Kommando Territorial Division 2 (Kdo Ter
Div 2) von Kriens nach Aarau zu verlegen. Die erforderlichen Rdumlichkeiten werden durch die
Verlagerung der Infanterie (Durchdiener) nach Birmensdorf ZH und eine Aufhebung des Waffen-
platzkommandos geschaffen.

Der Stadtrat hat im Schreiben vom 6. Januar 2014 zum Stationierungskonzept an den Regie-
rungsrat schriftlich Stellung genommen mit dem Fazit:

"Eine iiber 2030 hinausgehende militdrische Nutzung des Kasernenareals im Herzen der Stadt wi-
derspricht den Zielsetzungen des Stadtrates, des Einwohnerrates und des kantonalen Richtplans.
Darum ist gemeinsam mit Kanton und Bund eine Road Map zu entwerfen, welche aufzeigt, in wel-
chen Etappen das Gebiet einer zivilen Nutzung zugefiihrt werden kann.” Diese Stellungnahme er-
folgte auch in Ubereinstimmung mit dem dringlichen Postulat "Aarau will das Rekrutierungszent-
rum nicht" aus dem Einwohnerrat.

Der Regierungsrat hat mit seiner Stellungnahme vom 12. Februar 2014 zum Entwurf des Statio-
nierungskonzepts dem Bund mitgeteilt, dass eine Verlangerung des Waffenplatzvertrags liber das
Jahr 2030 nicht im Vordergrund stehe.

Eine allfallige vorzeitige Teil6ffnung des Areals fiir Drittnutzungen vor 2030 erfordert die Zustim-
mung der Mieterin. Armasuisse Immobilien erarbeitet, gemass schriftlicher Stellungnahme zum
Letter of Intent (LOI), zusammen mit den militdrischen Nutzern eine Losungsstrategie, mit welcher
die Nutzung des Areals und der Liegenschaften bereinigt wird.

1.4. Motion Oliver Bachmann und Mitunterzeichner/-innen

Am 2. September 2013 hat der Einwohnerrat die Motion "Kasernenareal- Entwicklungsstrategie
fiir die Stadt Aarau” liberwiesen. Diese verlangt, dass der Stadtrat ein Entwicklungskonzept fiir
das Kasernenareal vorlegt. Zudem ist der Erwerb zu priifen. Im Rahmen der Stellungnahme des
Stadtrats wurde erlautert, dass mit dem ersten Schritt ein Antrag fiir einen Kredit gestellt wird,
weiter wurde dargelegt, welche Konzeptarbeiten notwendig sind. Diese waren Gegenstand der
letzten Botschaft vom 17. September 2015 und sind Inhalt der nun vorliegenden Botschaft.
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1.5. Abstimmung Arealentwicklung mit den raumlichen Zielen von Kanton und Stadt

Bi/d:Ausschift Z;)nenplan im Planungsbericht; Stand”Einabe zuf dbschliessenden Vorpriifung. Das
Areal (1.2) ist den Zonen 6ffentliche Nutzung (Grau) und Zentrum (Braun) zugeteilt. Zudem besteht eine
Gestaltungsplanpflicht (punktierter Perimeter).

Sowohl das Entwicklungsleitbild des Regierungsrats wie auch das Raumentwicklungsleitbild (REL)
der Stadt verpflichten die Planungsbehdrden zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen.
Daher sind gut erschlossene Standorte zu entwickeln und die bestehenden Siedlungsqualitdten zu
erhalten und zu verbessern. Das Kasernenareal ist als wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) von kantonaler Bedeutung im Richtplan festgesetzt. Gemass Raumentwicklungsleitbild (REL)
und gestiitzt auf die Festlegung des Gebietes als ESP soll das Kasernenareal nach der Aufgabe der
militdrischen Nutzung zu einem attraktiven, lebendigen Teil der Innenstadt werden. Aarau erhalt
damit mitten in seinem Zentrum einen &ffentlichen Ort. Diesen Freiraum gilt es nicht nur zu er-
halten und fiirs Publikum zu 6ffnen, sondern auch mit Neubauten zu fassen. Diese sollen mit pub-
likumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss zur Belebung dieses 6ffentlichen Stadtraums bei-
tragen.

Die konkreten Uberlegungen zu einer Umnutzung sind im Gang; deshalb bleiben in der aktuell
laufenden Revision der allgemeinen Nutzungsplanung (RANP) sowohl die Zonierung des Areales
wie auch der rechtskraftige Gestaltungsplan unverdandert. Eine neue Zonierung und ein neuer Ge-
staltungsplan sollen im Anschluss die konkreten Erkenntnisse dieses gestarteten Prozesses in eine
konsolidierte Rechtsform umgiessen.
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In Absprache mit den Beteiligten soll eine Rechtséanderung erst einfliessen, wenn der Prozess ab-
geschlossen ist. Aufgrund der Bedeutung und der klaren Deklaration im Planungsbericht und der
Bau- und Nutzungsordnung besteht auch kein Konflikt mit der Planungssicherheit.

1.6. Planungsprozess fiir die Zukunft

Eine Planung zum heutigen Zeitpunkt ist erforderlich, da mit dem Stationierungskonzept und dem
Sachplan Militdr Verdnderungen im Jahr 2018 bereits absehbar sind und da die in den néachsten
Jahren erforderlichen baulichen Massnahmen auf die Ziele der langfristen Arealentwicklung abge-
stimmt werden missen. Im Vergleich mit der Lebensdauer von Bauten sind die 14 Jahre bis 2030
zudem eine kurze Zeit. Das Planungsresultat muss aufzeigen, wie auf der Zeitachse flexibel auf
unterschiedliche Szenarien reagiert werden kann. Der fiir das Projekt notwendige Einbezug der
Bevdlkerung und der betroffenen Liegenschaftsbesitzer/-innen in der unmittelbaren Umgebung ist
nur moglich, wenn dem Projekt gentligend Zeit gewidmet wird. Die Arealentwicklung beim Bahn-
hof oder im Torfeld Siid zeigen, dass Planungsprozesse mit vielen Nutzeranspriichen lange Zeitho-
rizonte bendtigen.
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2. Projekt

2.1. Einleitung

Eine zielgerichtete Entwicklung als Resultat eines partizipativen Prozesses ist nur mdglich, wenn

geniigend Zeit vorgesehen ist. Eine konsolidierte Gesamtidee muss bei der Verdanderung ab 2018

vor Ort vorhanden sein, um die absehbaren baulichen Massnahmen darauf abzustimmen. Ein sol-
cher Masterplan ermdglicht dann auch die angestrebte etappierte und stadtvertragliche Umset-

zung.

2.2. Projektziele

Die Stadt und der Kanton verfolgen eine qualitativ hochstehende und nachhaltige Nutzung des
Kasernenareals, welche dem einmaligen Potential und der ausgezeichneten zentralen Lage ge-
recht wird. Der Prozess der Arealentwicklung orientiert sich an den folgenden drei Stossrichtun-
gen:

1. Langfristig nachhaltige Arealentwicklung im Kontext der Stadtentwicklung.
2. Interdisziplindrer und partizipativer Prozess; etappierte Umsetzung.
3. Urbane Qualitdten pflegen, férdern und ausbauen; stadtebauliches Potential nutzen.

Die Vertrdge mit dem VBS werden erfiillt. Die Entwicklung zu einem vielfdltig genutzten Areal als
Teil der Innenstadt und einem wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt (ESP) soll in Etappen
erfolgen und kontinuierlich gemeinsam abgestimmt werden.

2.3. Vorgehen in vier Phasen

Lage und Grésse des Areales sowie die schrittweise Offnung fiir zivile Nutzungen bedingen eine
breit abgestiitzte Entwicklungsstrategie. Die Stadt hat deshalb mit dem Kanton Aargau als gross-
tem Grundeigentiimer im Kasernenareal und Vertretern des Bundes das Projekt Arealentwicklung
Kaserne Aarau lanciert. Damit wird beabsichtigt, die Entwicklung des Kasernenareals hin zu einem
zukunftsfahigen, attraktiven Stadtteil von Aarau anzustossen und zu lenken.

Bei der Bearbeitung in vier Phasen stehen folgende Aufgaben im Vordergrund:

— Standort mittel- bis langfristig entsprechend der Zielsetzung des kantonalen Richtplans und
der Stadtentwicklung Aarau als wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt (ESP) entwickeln,

— Vision und Strategie zur nachhaltigen Arealentwicklung formulieren,

— schrittweise Offnung und Umnutzung des Areals fiir zivile Nutzungen in Abstimmung mit der
militdrischen Nutzung aufzeigen,

— Grundlagen fiir Nutzungsplanung der Stadt schaffen,

— Grundlagen fiir Inmobilienentwicklung Kanton und Bund erstellen,

— Umsetzung und Nutzung des stadtebaulichen Potentials aufzeigen,

— zukinftiges Stadtquartier mit einer attraktiven Nutzung und hoher Qualitat ermdglichen,

— zeitgerechte Entwicklung von Zwischen- und Endzustdnden aufzeigen.

|:\Daten\BESCHLUS\ER2016\ER16-316.docx 1.0



STADT AARAU _
(IR CANHIGNN] - Seite 9 von 19

Das Vorgehen gliedert sich in die vier folgenden Phasen:

Planungs- Vorgehen Planungsinstrument Zeitraum

schritt

Phase | Projektorganisation, Grundlagen, Letter of Intent Dez. 14 bis
Nutzungsbediirfnisse, Letter of Intent Sept. 15

Zwischenentscheide Stadtrat, Einwohnerrat und

Regierungsrat zur Auslésung der weiteren Pla-

nungsphasen
Phase I Leitbild der Arealentwicklung und Koordination Leitbild der Okt. 15 bis
mit laufender Nutzungsplanung Arealentwicklung Ende 16

Partizipationsverfahren

politische Zwischenentscheide

Phase Il Stédtebauliches Verfahren (Testplanung) und Gesamtkonzept und 2017
Masterplan Masterplan 2018
Partizipationsverfahren

politische Zwischenentscheide

Phase IV Planungsrechtliche Umsetzung und schrittweise  Teildnderung Nut- ab2018
Areal6ffnung zungsplan Gestal-
Teildnderung Nutzungsplanung tungsplan

(separates Verfahren)
Uberarbeitung GP

Abgeschlossene Phasen
Weitere Phasen

Abgeschlossene Phasen:

In der Phase |, Projektaufbau/Organisation, wurden die Grundlagen aufgearbeitet, die Rahmenbe-
dingungen geklart sowie das Vorgehen und die zu erwartenden Planungskosten prazisiert. Die Er-
gebnisse dieser Arbeitsphase sind Bestandteil des Letters of Intent vom 24. Juni 2015.

In der Phase Il, Leitbild/ Zukunftsbilder, wurden Ideen und Konzeptansitze der diversen Interes-
sensgruppen beziiglich des Kasernenareals gesammelt und ausgewertet. Es wurden Nutzungsstra-
tegien in Abstimmung mit den Bediirfnissen des Kantons entwickelt und realistische Zukunftsbil-
der ausgearbeitet.

Weitere Phasen:

In der nun folgenden Phase Il werden stadtplanerische Strategien und Handlungsvorschldge erar-
beitet. Interdisziplindr zusammengesetzte Planungsteams entwerfen Gesamtkonzepte unter Be-
riicksichtigung der Themen Stédtebau, Freirdume, Verkehrserschliessung, Okonomie, Etappierung
und Realisierbarkeit. Die Ergebnisse werden als Text in Planen und/oder Zeichnungen festgehalten.
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Dafiir wird ein Konkurrenzverfahren mit qualifizierten Planungsteams durchgefihrt. Die Ergebnis-
se aus dem Konkurrenzverfahren werden in einen Masterplan oder Entwicklungsrichtplan liber-
fuihrt und konkretisiert. Masterplane oder Entwicklungsrichtpldne sind nicht grundeigentiimerver-
bindlich, bilden jedoch die Grundlage fiir den Zonen- und den Gestaltungsplan (Phase IV).
Ebenfalls Bestandteil von Phase Il ist die Durchflihrung zweier Forumsveranstaltungen.

Ziel der Phase IV ist es, fiir den Kanton und mdgliche Investorinnen rechtsverbindliche Grundla-
gen zu erhalten. Dies soll mittels eines Gestaltungsplans und der Anpassung des vorhandenen
Nutzungsplans erfolgen. In diesen Rechtsinstrumenten werden die Nutzung und die Uberbauung
des Bodens grundeigentlimerverbindlich geregelt.

Durch den geschilderten vierphasigen Prozess soll eine nachhaltige, stadtebaulich hochstehende,
etappierbare und breit abgestiitzte Entwicklung des Kasernenareals mdglich werden. Soziale, wirt-
schaftliche und 6kologische Aspekte werden gleichermassen beriicksichtigt und halten sich ge-
genseitig die Waage. Der monetare Wert und die Nutzbarkeit des Areals werden greifbar. Potenti-
ale kdnnen anschliessend freigesetzt und Mehrwerte abgeschopft werden.
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2.4. Projektorganisation

Gesamtprojekt

Regierungsratund Stadtrat (RR - SR)

|
Projektteam Kanton (PTK)

Interessen/Abstimmen ausfin Departementen Echoraum/
kantonale Steuerung Gesamtprozess -+ Projektsteuerung (PS) Forum
| bilien: DFRAMAG, Militar: DGS/AMB, - E :
Kgnn%?nslslggule BKSIMG. Wlilltsaghaﬂ: D\JI;SF. Strategische Ebene, Beratung Entwarfe, Antrag an Exekutiven, Phasengerechte
Raumentwicklung: BVU/ARE Entscheid Kommunikation L Partizipation

orsitz: 1. Urech Stadtprasidentin Aarau

. Infi tion, Mitwirk
Projektteam Stadt (PTA) Federfiihrende Abteilung Kanton: F. Chapuis DFRAMAG chemekicihl s
! : Weitere Abteilungen Kanton: BVUIARE, DGSIAMB Bevélkeruna Vereinen
Abstimmen stadtischer Interessen 1 Verretung Stadt: Stadtbauamt =

undInteressenverbanden,
Stadtentwicklung, Mobilitat, Politik
Wirtschaftsfachstelle, Kultur,

Immobilien, Jugendund Integration

I
Projektleitung(PL)

Operative Ebene, Leitung und Koordination Gesamtplanung,
Aufarbeitung Themen zuhanden Projektsteuerung

I
Interne/externe Auftragne hmer Avfarbeitung von
Sachthemen durch interne Fachstellen, externe Fachbiros

I | |
A1 A2

Grafik: Organigramm

Im gesamten Prozess werden die Interessen von Stadt und Kanton in den jeweiligen Projektteams
abgestimmt. In der Grafik ist auch ersichtlich, dass die Vertreter der stadtischen Wirtschaftsfach-
stelle und der kantonalen Standortférderung (Aargau Services) eingebunden sind.

2.5. Partizipation

Es erfolgt ein Einbezug der Eigentlimer-/innen, Mieter-/innen und Nutzer-/innen. Im Weiteren ist
die angestrebte 6ffentliche Partizipation wie folgt vorgesehen:

Phase | Informationen zum Verfahren

Phase I Forumsveranstaltungen am 24. Mai und 24. August 2016
Phase Il Forumsveranstaltungen zu den Ergebnissen der Testplanung
Phase IV Mitwirkungs- und Auflageverfahren Planungsinstrumente
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2.6. Ergebnisse der Phase |

Als direktes Resultat der Phase | liegt der Entwurf zum Letter of Intent (LOI) vor. Der LOI regelt die
gemeinsame Organisation und das phasenweise, operative Vorgehen der Arealentwicklung durch
Stadt und Kanton. Die unterzeichnenden Parteien sind die Stadt Aarau, vertreten durch den Stadt-
rat und der Kanton Aargau, vertreten durch den Regierungsrat. Die Projektsteuerung Kasernenare-
al hat am 24. Juni 2015 den LOI zuhanden der Beschlussfassung bei Kanton und Stadt verab-
schiedet. Der Stadtrat hat den LOI, vorbehaltlich des Beschlusses des Einwohnerrates zum
erforderlichen Verpflichtungskredit, am 24. August 2015 gutgeheissen. Der Regierungsrat hat die-
se Vereinbarung und den Verpflichtungskredit (Kostenanteil des Kantons) an seiner Sitzung vom
16. September 2015 genehmigt.

Die beiden Parteien bekennen sich dazu, gemeinsam die zukunftsgerichtete Entwicklung sowie die
Um- und Neunutzung des Kasernenareals Aarau zu verfolgen. Zu diesem Zweck wird ein parita-
tisch getragener Planungsprozess durchgefiihrt und eine gemeinsame Projektorganisation einge-
setzt (siehe Kapitel Projektorganisation).

Erschliessung Freiraum Nutzungs- Nutzungs- Bebauung Historische
schwerpunkte dichte Strukturen
Achse stadtischer Platz Bildung und Gewerbe Ausnutzung 1.8 Hochhaus und Zeile konservativ
ﬁ\\] %

Raster (Innen-) Hofe Dienstleistung und Verwaltung Ausnutzung 2.1 Hof-Hauser differenziert

D [
r
| S
| | }
Gassen Grundplatte Kultur und Kreativwirtschaft Ausnutzun
|

Bild: Raster fiir die Entwicklungsthesen; ein Arbeitsinstrument der Phase 1

@

& &

71
@

~

@

Kube tabula rasa

In Phase 1 wurden die Grundlagen aufgearbeitet, die Rahmenbedingungen geklart sowie das Vor-
gehen und die zu erwartenden Planungskosten prazisiert. Zudem erfolgte eine erste Auslegeord-
nung tiber mégliche Entwicklungsszenarien.

2.7. Ergebnis der Phase I

In der Phase Il wurde als Vorbereitung fiir die beiden Foren eine "Spurgruppe” einberufen, deren
Aufgabe es war, auf wichtige Punkte aus dem Umfeld des Projekts aufmerksam zu machen und
moglichst alle Bevolkerungs- und Interessengruppen zur Teilnahme an den Foren zu gewinnen. In
der 12-kopfigen Spurgruppe waren Vertreter/-innen aus verschiedenen Interessensorganisationen
wie z. B. dem Gewerbeverband, der FORARA, der Jugend- und Integrationsarbeit und der Stadt-
musik vertreten. Diese Massnahme fiihrte auch zu sehr gut besuchten Veranstaltungen und einem
breit abgestltzten Leitbild. Dies ist ein wichtiger Beitrag zur Akzeptanz fiir die Inhalte der Areal-
entwicklung. Die an den zwei 6ffentlichen Foren erarbeiteten Konzeptansatze wurden gesammelt,
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verdichtet und ausgewertet. Parallel dazu wurden Nutzungsstrategien in Abstimmung mit den
Bediirfnissen des Kantons entwickelt und Zukunftsbilder ausgearbeitet. Als Resultat dieses Prozes-
ses liegt nun das vom Stadtrat und Regierungsrat verabschiedete Leitbild vor (Anhang 1), welches
eine wichtige Grundlage fiir das Pflichtenheft der ndchsten Phase bildet.

Das breit abgestiitzte Leitbild beinhaltet die folgenden elf Leitsdtze zur Arealentwicklung Kaserne:

1 2
LEITBILD R : :
Einzigartiger Baustein Gemischtes und
KASERNE des Stadtzentrums vielfiltiges Quartier mit
und des starker Identitéit
AA-RAU Kantonshauptortes
3 4 5

Stadtische Piazza
als Genius Loci

Verdichtung mit Raum
fiir vielfiiltige, auch

Reithalle mit Theater
und Konzertsaal

nichtkommerzielle als wichtige Chance
Nutzungen nutzen
Schrittweise Aufwertung Hochwertige Historische
und Offnung durch stddtebauliche und Bausubstanz,
Aktivitidten und architektonische Kombination von
Pionierprojekte Umsetzung Alt und Neu
9 10 11
Urbanes Umsetzung und Partizipation und
Mobilititskonzept Entwicklung in transparenter

Zusammenarbeit Stadt Planungsprozess

und Kanton

In den Leitsatzen wurde festgehalten, dass das Kasernenareal neben der Altstadt, dem Bahnhof
und der Igelweid einen wichtigen einzigartigen Baustein des Stadtzentrums und des Kantons-
hauptortes bildet. Im Kasernenareal wird eine urbane Nutzung mit Flachen flr Arbeiten, Wohnen,
Bildung, Freizeit und Kultur sowie ein Anteil nichtkommerzieller Nutzungen angestrebt. Im
Zusammenspiel von historischen Bauten, Neubauten und attraktiven Freirdumen entstehen
Nutzungsbereiche mit starker Identitdt und einem unverwechselbaren Charakter, in welchem ein
neuer stitischer Platz den Genius Loci ("der Geist des Ortes") bildet. Als Trittstein zwischen
Altstadt und Bahnhof soll das Kasernenareal liber attraktive Bewegungs- und Begegnungsraume
verfiigen, wodurch das bestehende Wegenetz erganzt wird und mit den umliegenden Quartieren
verbindet. Eine Teil6ffnung des militérischen Areals fiir nicht militdrische Nutzung erfordert in
jedem Fall die Zustimmung der Mieterin Armasuisse. Erste Pionierprojekte wie die Reithalle
starken die Identitat des Areals und bieten die grosse Chance, in einer friihen Etappe eine erste
starke Ankernutzung zu realisieren. Das Areal wird von Stadt und Kanton als hochwertiger und
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nachhaltiger Entwicklungsstandort von kantonaler Bedeutung entwickelt. Die breit abgestiitzte
Partizipation und transparente Kommunikation werden in den weiteren Phasen fortgesetzt.

Nichtkommerzielle Nutzungen

Im Rahmen der Foren ist unter anderem der Anspruch an nichtkommerzielle (nicht mietfreie!)
Nutzungen angemeldet worden. Nichtkommerzielle Nutzungen kdnnen in der Entwicklung des
Areals als Zwischennutzung eine wichtige Rolle spielen, bieten sie doch die Chance einer ersten
Adresse in solchen Gebieten und zur Etablierung von neuen Unternehmungen (z. B. Rolling Rock
im Torfeld Siid). Bereits heute sind im Areal zivile, nichtkommerziell genutzte Flichen vorhanden,
wie z.B. die Ubungsraume fiir die Musikgesellschaften oder die Mehrzweckhalle, welche zu Rand-
stunden fiir Vereine zur Verfligung stehen. Sie bilden ein wichtiges Riickgrat fiir die Akzeptanz
und Belebung, gleichzeitig beanspruchen sie aber immer nur einen Bruchteil der vorhandenen Fla-
chen. Es ist klar, dass Realisierbarkeit und der Erfolg einer Arealentwicklung Wirtschaftlichkeit
bedingt, zudem muss vor Ort der liberwiegende Anteil der Nutzungen den Anforderungen des
wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunktes von kantonaler Bedeutung entsprechen.

Fazit

Das Leitbild mit den darin enthaltenen Leitsdtzen bildet eine wertvolle Grundlage fiir die Phase lII,
in der anhand einer Testplanung ein stadtebauliches Gesamtkonzept und ein Masterplan fiir das
Kasernenareal entwickelt werden. Der Einwohnerrat hat, im Gegensatz zum Regierungsrat,
bewusst die Mittel nicht flir den ganzen Prozess gesprochen, damit vor der Einleitung der
weiteren Schritte eine weitere Berichterstattung erfolgen muss. Auch liber die Ergebnisse der
nachsten Phasen wird der Einwohnerrat zeitgerecht informiert. Es ist nun wichtig diesen Prozess
weiterzufiihren, damit die gestellten Anspriiche auch wirklich wirtschaftlich und stadtebaulich
uberprift werden und in ein grundeigentiimerverbindliches Instrument einfliessen kénnen. Nur so
ist eine Rechts- und Investitionssicherheit fiir die zukiinftige Nutzung und bauliche Entwicklung
des Areales gegeben. Dies ist von Dringlichkeit, da infolge der Lebensdauer und hohen Lebens-
zykluskosten von Bauten bereits die baulichen Investitionen der ndchsten Jahre auf diese Perspek-
tive ausgerichtet werden sollten. Auch zeigt der Sachplan Militdr, der im November 2016 zur
Mitwirkung auflag, dass bereits heute die Weichenstellung der Arealentwicklung Kaserne erfolgt.

2.8. Beteiligung Bund

Die Vertreter des Bundes (Armasuisse) haben die Erarbeitung des LOI begleitet. Die Armasuisse
sieht sich in erster Linie als Nutzerin-/Mieterin und erst in zweiter Linie als Eigentiimerin der Par-
zelle 1043. Fiir sie bildet das Stationierungskonzept eine verbindliche Vorgabe bis 2030. Als
Grundeigentiimer der Parzelle 1043 wird der Bund (vertreten durch Armasuisse) wie auch die wei-
teren Grundeigentiimer/-innen im Perimeter beim stidtebaulichen Verfahren, der Masterplanung
und bei der Umsetzung in die erforderlichen Planungsinstrumente mit eingebunden. Der LOI und
der Leitsatz 6 halten fest, dass der Waffenplatzvertrag bis 2030 erfiillt wird und dass eine vorzei-
tige Offnung des Areals nur mit Zustimmung des Bundes bzw. der Armasuisse erfolgen kann.
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2.9. Mehrwert aus dem Projekt

Die Arealentwicklung schafft vielfdltige Mehrwerte im wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
stadtebaulichen Sinn. Eine Umnutzung wird gegeniiber der heutigen militdrischen Nutzung, bzw.
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zu Immobilien-Mehrwerten fiihren. Im Rahmen der Pha-
se | und Il wurden auch Nutzungspotentiale ermittelt. So wurde aufgezeigt, dass eine Verdoppe-
lung der heutigen Nutzflachen mdglich ist, ohne die historische Substanz und die Realisierung
eines grosszligigen Platzes libermassig zu beeintrachtigen. Da die Wertschopfung direkt mit den
Flachen korreliert, wird schon allein die neue Nutzung zu einer wahrnehmbaren Veranderung fiih-
ren. Zudem entsteht ein erheblicher Mehrwert aufgrund von Arbeitsplatz-, Wohnungs-, Dienst-
leistungs- und Freizeitangeboten fiir die Stadtbewohner/-innen.

Mehrwerte fiir die Landeigentiimer/-innen und Investitionen der 6ffentlichen Hand sollen in ei-
nem angemessenen Rahmen ausgeglichen werden. Der Interessenausgleich wird in Vertrdgen ge-
regelt.

Die Ermittiung der Wertsch6pfung mit der neuen Nutzung (Landwertsteigerung, neue Kundschaft

fiir die bestehende Handel-, Gastronomie- und Dienstleistungsangebote, zusatzliche Steuerein-
nahmen etc.) kann erst im Anschluss an Phase Il monetarisiert werden.
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Die Arealentwicklung Kaserne ist im Investitionsbudget 2017 mit einem Bruttokredit von

Fr. 300'000.- (Anteil Stadt) abgebildet. Fiir die Projektweiterfiihrung ist ein Beschluss des Einwoh-
nerrats erforderlich. Gemass Kostenschatzung der Metron AG, als Resultat der Phase |, prasentiert
sich der Aufwand fiir die Arealentwicklung wie folgt:

Planungsschritt

Vorgehen

externe Kosten [Fr.]
Planungsaufwand

Studienauftrige, Gesamt [Fr.]
Experten [Fr.]

Phase | Projektorganisation 10'000
Nov. 14 bis Sept. 2015 Grundlagenkldrung 30'000
Letter of Intent (LOI) 10'000
Nutzerbedirfnisse 20'000
Néchste Planungsschritte 15'000
Nebenkosten 5'000
Total Phase |
exkl. MwsSt. 90'000
inkl. MwSt. 97'200 97'200
Phase I Leitbildentwurf (Entwicklungs- 40'000
Okt. 15 bis Juni 2016 ziele, Nutzungsprofil, Leucht-
turmvorhaben, Prozessziele,
stadtebauliche Skizze usw.)
Zwei Forumsveranstaltungen 40'000
Rahmennutzungsvorschlag/ Ab-
stimmung mit Nutzungsplanung ~ 10'000
(exkl. Verfahren)
Total Phase Il
exkl. MwsSt. 90'000
inkl. MwSt. 97'200 97'200
L]
Phase Ill Stadtebauliches Verfahren, 100'000 230'000
ab 2017 bis 2018 Entwicklungsrichtplan (exkl. 45'000
Verfahren) oder Masterplan
Zwei Forumsveranstaltungen 40'000
Total Phase Ill
exkl. MwSt. 185'000 230'000
inkl. MwsSt. 199'800 248'400 448'200
Phase IV Neuer Gestaltungsplan Option 140'000
ab 2018 Anderung Nutzungsplanung
Einflihrung eines Gebietsmana-
gements / Diverses
Total Phase IV
exkl. MwSt. 140'000
inkl. MwsSt. 151'200 151'200
Total Phase llI bis IV
inkl. MwsSt. 351'000 248'400 599'400

Der Einbezug Dritter kann den Aufwand seitens Stadt und Kanton reduzieren. Eine finanzielle Be-
teiligung Dritter an den Verfahrenskosten ist in Anbetracht der mdglichen 6konomischen Interes-
sen zu verfolgen. Obwohl sich auch Liegenschaften des Bundes im Gestaltungsplanpflicht-
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Perimeter befinden, wird sich der Bund mangels Interesse vorerst nicht an den Kosten beteiligen.
Eine spatere Beteiligung schliesst dieser jedoch nicht aus.

Seitens Projektsteuerungsausschuss wurde entschieden, die anfallenden Kosten zwischen Stadt
und Kanton innerhalb der vier Phasen paritatisch zu tragen. Dem Kanton entsteht als Liegen-
schaftseigentiimer eine deutliche Aufwertung der Liegenschaft. Die Stadt ist als Tragerin der Pla-
nungshoheit und zur Wahrung der 6ffentlichen Interessen verpflichtet, den Prozess mitzutragen.
Aus denselben Griinden wurden auch bereits finanzielle Mittel der Stadt fiir vergleichbare Areal-
entwicklungen wie zum Beispiel Bahnhof Siid, Torfeld Stid und Torfeld Nord eingesetzt. Die Ausar-
beitung der Bauprojekte nach Abschluss des Verfahrens ist dann die Sache der jeweiligen Bau-
herrschaft.

Die erforderlichen Vertrage mit Dritten werden von der Stadt und dem Kanton gemeinsam unter-
schrieben. Die Rechnungsstellung erfolgt getrennt, daher ist der Projektanteil auch gleich dem
Antrag fiir den Bruttokredit. Phase | wurde mit den beschlossenen Mitteln liber Fr. 50'000.- des
Einwohnerrates liber das ordentliche Budget 2014/2015 finanziert. Den Verpflichtungskredit Giber
Fr. 50'000.- fiir die Phase Il (Leitbild der Arealentwicklung) beschloss der Einwohnerrat am 16.
November 2015. Diese Mittel wurden in der Zwischenzeit fiir externe Auftrage fiir die Erarbeitung
des Leitbildes verwendet.

Fiir die Einleitung der Phasen Ill (Stadtebauliches Verfahren) und IV (Anpassung der Planungs-
grundlagen) ist ein Bruttokreditbeschluss von Fr. 300'000.- erforderlich (50 % der gerundeten Ge-
samtkosten Phase Il und IV von ca. Fr. 600'000.-). Um den aus der dritten Phase resultierenden
Masterplan in eine verbindliche Rechtsgrundlage zu tberfiihren, ist es wichtig die Rechtssicher-
heit zu gewadhrleisten sowie die Phasen Ill und IV ohne Unterbruch zu beschliessen. Die Projektbe-
teiligten Stadt und Kanton tragen die internen Kosten selbst. Der Regierungsrat hat seinen Kos-
tenanteil von Fr. 300'000.- bereits genehmigt.
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4. Wiirdigung

Fiir den Kanton und fiir die Kantonshauptstadt bietet sich auf dem Kasernenareal die einmalige
Chance zur Ansiedlung attraktiver Nutzungen mit hoher Wertschopfung und zur Schaffung eines
reprasentativen Ortes der Begegnung und des Verweilens. Die komplexe Ausgangslage in Bezug
auf die zeitlichen und inhaltlichen Mdglichkeiten erfordert eine sorgfaltige Auslegeordnung. Die
Verdnderungen sind absehbar und die Einleitung der Etappen einer baulichen Entwicklung fur
neue Nutzungen steht unmittelbar bevor.

Der Stadtrat vertritt die grundsatzliche Haltung, dass das Kasernenareal bis spatestens 2030 (Ab-
lauf des befristeten Mietvertrages zwischen dem Kanton als Grundeigentiimerin und der Ar-
masuisse als Mieterin) definitiv einer zivilen Nutzung zugefthrt und der dafiir erforderliche Pla-
nungsprozess rechtzeitig und gesichert eingeleitet werden muss. Dies hat er schon im Rahmen der
Beantwortung des Postulates "Aarau will das Rekrutierungszentrum nicht" deklariert und die Ent-
wicklung des Kasernenareals in die Legislaturziele 2014- 2018 (Die Stadt iibernimmt eine aktive
Rolle in der Entwicklung des Kasernenareals.), in die Jahresziele ab 2014 und in den Politikplan
2014-2019 aufgenommen.

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt

Antrag:

Der Einwohnerrat moge einen Verpflichtungskredit von Fr. 300'000.-- inkl. 8 % MwSt. fiir die
Arealentwicklung Kaserne Aarau bewilligen.

Freundliche Griisse
Im Namen des Stadtrats

Jolanda Urech Stefan Berner
Stadtprasidentin Vize-Stadtschreiber
Anhang:

1. Leitbild Kasernenareal vom 7. September 2016
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Verzeichnis der aufliegenden Akten:

1. Beschlussfassung liber die Erheblichkeitserklarung der Motion von Oliver Bachmann und Mit-
unterzeichner/-innen vom 23. September 2013 (GV 2010-2013/386; Seiten 256-259)

2. Bericht und Antrag des Stadtrates zum dringlichen Postulat "Aarau will das Rekrutierungs-
zentrum nicht" vom 13. Januar 2014 (GV 2014 - 2017 [ 2; Seiten 19-25)

3. Beschlussprotokoll Einwohnerrat, Kasernenareal Verpflichtungskredit Arealentwicklung Phase

2 vom 16. November 2015 (GV 2014-2017 | 168: Seiten 338-347)

Grundlageniibersicht Arealentwicklung Kaserne Aarau vom 15. August 2015

Letter of Intent vom 24. Juni 2015

Politikplan 2016 - 2021; Investitionsbudget 2017 und Investitionsplanung, Seite 120

Raumentwicklungsleitbild (REL); vom Stadtrat beschlossen am 24. Juni 2014

Sachplan Militdr Programmteil; Mitwirkungsvorlage vom 30. September 2016

Stellungnahme Stadtrat zum Sachplan Militdr vom 6. Dezember 2016
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