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Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Tellzonenplandnder ung Aaraucar AG

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Die vorliegende Teilzonenplandnderung ist Voraussetzung fur den Ersatz des bestehenden
Gestaltungsplans Aaraucar Telli fur die Parzellen Nr. 909 und Nr. 4225 vom 24. Januar 1994 /
14. September 1994, der nie realisiert wurde.

Sowohl die Teilzonenplananderung wie der Uberarbeitete Gestaltungsplan passierten die kan-
tonale Vorprifung problemlos. Auch erfolgte auf die mit der Mitwirkung zusammengelegte
offentliche Auflage beider Planungsinstrumente keine einzige Eingabe. Die Vorlage zur Zo-
nenplanénderung Aaraucar kann somit dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung unterbreitet
werden.

1. Ausgangdage

Dader Raum Telli mit der Eroffnung des Staffeleggzubringers an Bedeutung gewinnt, hat der
Stadtrat vor geraumer Zeit — auch aufgrund von verschiedenen bekannten Bauabsichten im
Gebiet — eine Planungsstudie in Auftrag gegeben, die insbesondere die Frage einer Neuge-
wichtung von Wohnen und Arbeiten im Gebiet der heutigen Arbeitszone in der Telli beant-
worten sollte. Daraus hat sich eine umfassende stadtplanerische Arbeit ergeben, die nicht nur
die engere Nutzungsfrage zum Gegenstand hat, sondern neue stadtebauliche Perspektiven fir
die ganze ostliche Telli aufzeigt. Diese Arbeiten lagen im Herbst 2008 im Entwurf vor und
wurden zwischenzeitlich unter dem Titel "Arbeitszone Telli, Entwicklungskonzept” mit Da-
tum vom 24. August 2009 nach Durchfihrung 6ffentlicher Informations- und Mitwirkungsge-
legenheiten fertig gestellt (Aktenauflage). Das Entwicklungskonzept sieht u. a. vor:

- Erhaltung der Arbeitsnutzungen in den zentralen, stidlichen und dstlichen Bereichen des
Arbeitsgebietes Telli.

- Verzahnung und vertragliche Mischung mit den bestehenden Wohnnutzungen in den
angrenzenden Gebieten.

- Aufwertung der pragenden offentlichen Stadtrdume, insbesondere der Tellistrasse als
zentrale Achse.
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Aufgrund dieser Ubergeordneten Planungsziele, welche zusammen mit weiteren Vorgaben aus
dem Entwicklungskonzept im Planungsbericht (Aktenauflage) dokumentiert sind, drangte
sich fir die beiden Parzellen Nr. 909 und Nr. 4225 der Aaraucar AG eine Neubeurteilung auf;
dies insbesondere weil der nordliche Teil des Areals (noch) in der Industriezone liegt, was
sowohl der Forderung nach Verzahnung und vertraglicher Nutzungsmischung als auch der
geplanten stadtraumlichen Aufwertung der Tellistrasse widerspricht.

Die Belassung des
nordlichen Gebietsteils
in der Industriezone
muss heute als falsch
betrachtet werden. Die
Nahe zum Quartier-
zentrum Telli, zu den
Sport- und Freizeitan-
lagen und zum stdlich
angrenzenden Wohn-
gebiet verlangt eine
Umzonung dieser iso-
lierten Industriezone.

Abbildung: Situation gemass rechtskréftigem Zonenplan der Stadt Aarau

WEeil bislang eine Entwicklung der Parzellen der Aaraucar AG verschiedentlich an den — wie
sich zeigte — zu engen Festlegungen des geltenden Gestaltungsplans gescheitert ist und des-
halb die Grundeigentimerschaft an einer zweckmassigen Ablosung des bestehenden Gestal-
tungsplans fur die Parzellen Nr. 4225 und 909 interessiert war, bot das Stadtbauamt gerne
Hand zu einer Uberarbeitung der Planungsinstrumente. Dabei hat sich die Grundeigentiimer-
schaft zur halftigen Ubernahme der Planungskosten verpflichtet (s. Planungsvereinbarung
zwischen dem Stadtbauamt und der Aaraucar AG; Aktenauflage).

Da die vorliegenden Entwirfe zur Zonenplandnderung und zum Gestaltungsplan planerisch
eine Einheit bilden, gibt ein gemeinsamer Planungsbericht Gber diese Planungsinstrumente
Auskunft (Aktenauflage).

2. Anpassung des Zonenplans

Im stdlichen Arealteil gilt heute die Wohn- und Gewerbezone 4-geschossig (WG4). Diese
Festlegung wird nach wie vor as zweckmassig betrachtet, da sie jener im sidlich angrenzen-
den Mischgebiet entspricht. Dessen Parzellenstruktur verhinderte allerdings bisher, dass dort
die Nutzungspotentiale dieses relativ feinmassstéblich strukturierten Gebietes ausgeschopft
werden konnten.

Im nordlichen Arealteil gilt es, die bisherige Industriezone abzuldsen. Ausgehend vom Uber-

geordneten Konzept der Verzahnung und Durchmischung und der stadtebaulichen Lage vis a
vis der kantonalen Polizeikaserne ist dessen Zuordnung zur WG5 naheliegend und richtig.
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Damit werden an dieser zentrumsnahen stadtebaulichen Schlisselstelle  sowonhl
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen als auch Wohnnutzungen in htherer Dichte moglich.

Die vorliegende Teilrevision der allgemeinen Nutzungsplanung der Stadt Aarau umfasst die
Umzonung der heute in der Industriezone (1) gelegenen Parzelle Nr. 4225 mit 1362 m? des
nordlichen Teils von Parzelle 909 mit 3586 m” in die Wohn- und Gewerbezone 5-geschossig
(WG5); insgesamt sollen somit 4948 m? des insgesamt 9383 m? grossen Areals der Aaraucar
AG umgezont werden.

Da die Grundeigentiimerschaft Wert auf hohe stadtebauliche und architektonische Qualitét
legt, was sie bereits bei der Erarbeitung des auf einem Konkurrenzverfahren basierenden, be-
stehenden Gestaltungsplans bewies, legte man sich bei der Erarbeitung der Entwarfe frih dar-
auf fest, dass das Gesamtareal im Zonenplan als Spezialzone mit Gestaltungsplanpflicht be-
zeichnet werden soll.

3. Information zum Gestaltungsplan

3.1 Nutzungsart und -mass

Die stadtebaulichen Studien haben gezeigt, dass hier das zonenkonforme Nutzungsmass, inkl.
Bonus gemass Anhang Il der BNO, als vertraglich angesehen werden kann (s. Planungsbe-
richt in der Aktenauflage, S.13-15). Gegeniiber dem bisherigen Gestaltungsplan erfolgt somit
eine Verdichtung um rund 25 %. Dabel wird im Gestaltungsplan die Konzentration von
7'000 m? der insgesamt moglichen, oberirdischen Bruttogeschossflache von 11'000 m? auf das
Gebiet der WG5S entlang der Tellistrasse vorgesehen. Damit entsteht mehr Raum fir eine
Uberbauung des in der WG4 liegenden Gebietes, welche der siidlich angrenzenden, bereits
vorhandenen Bautypologie angepasst ist. Zusétzlich sind — wie im bisherigen Gestaltungsplan
— 2000 m* unterirdische, extensiv genutzte Verkaufsflachen zuléssig (vgl. § 6 SNV in der
Aktenauflage).

3.2 Bebauungskonzept

Im neuen Gestaltungsplan ist keine bestimmte architektonische Ldsung vorgegeben. Die Bau-
ten sollen erst mit der Umsetzung der heute noch nicht bekannten, konkreten Raumprogram-
me ihre endgultige Form bekommen. Die Projektierung hat im Rahmen der definierten Leit-
planken des Gestaltungsplans zu erfolgen, der gentigend Spielraum fir eine Bandbreite von
Ldsungen offen l&sst.

Fi

Variante; Scheibe, bebauter Sockel und | Variante; Kamm- und L-férmige Bauten
punktférmige Wohnbauten se, Winkelbauten im Suden
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Die im Planungsbericht dargestellten, auf den Spielregeln des Gestaltungsplans aufbauenden
6 Bebauungsvarianten — von denen obenstehend 3 wiedergegeben werden — zeigen, dass die
Sondernutzungsvorschriften tauglich sind, die Qualitéatsvorgaben mit gentigender Flexibilitét
zu erflllen; das Ziel einer dichten Bebauung auf der Nordseite und das einer eher moderaten
Dichte in Nachbarschaft der stidlich angrenzenden Wohnbebauung kann in allen Varianten
erflllt werden.

3.3 Aussenraum und Erschliessung

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept fir die zentralen und 6stlichen Teile der Telli sieht
eine grundlegende Aufwertung der 6ffentlichen Aussenrdume vor. Im Rahmen des hier vor-
liegenden Planungsperimeters geht es um die Platzbildung an der Tellistrasse, die Qualitét der
Strassenrdume von Eggstrasse und Delfterstrasse sowie um die Schaffung von Durchléssig-
keit im Quartier.

Die Ausbildung des Vorplatzbereichs an der Tellistrasse — mit seiner auf den angrenzenden
Strassenraum abzustimmenden Oberflachengestaltung — wird im Gestaltungsplan und nicht
im Zonenplan geregelt; dies einerseits damit die Art der Nutzung sowie die Gestaltung des
Vorplatzbereichs im vorgesehenen Umfang sichergestellt werden kann und andererseits, da-
mit die Bebaubarkeit der Parzellen der Aaraucar erhalten bleibt. Die Verbesserung der Quali-
tét der an den Perimeter grenzenden Strassenraume von Eggstrasse und Delfterstrasse soll mit
Gestaltungsvorschriften fur die angrenzenden Bereiche erreicht werden. Die Durchlassigkeit
des Quartiers wird durch eine neue Fussganger- und Veloverbindung am Sudrand des Pla-
nungsgebiets geschaffen.

Mit der Uberbauung des betreffenden Areals verschwindet eine bisherige private Griinflache,
die zum grossten Teil als Familiengartenareal genutzt wurde. Ein Teil der Parzelle liegt brach
und ist mit Buschen und Baumen bestockt. Hier gilt es bei der Neukonzeption einen mog-
lichst optimalen Ersatz zu schaffen. Insbesondere sollen die vorgeschriebenen Griinbereiche
einen Ausgleich schaffen.

3.4 Fazt

Mit der vorliegenden Erneuerung der Gestaltungsplanung Aaraucar liegt ein umfassend abge-
stimmtes Planungsinstrument vor, das sowohl die Interessen der Stadt wie digjenigen der
Grundeigenttimerin oder der kiinftigen Investoren zukunftsgerichtet berticksichtigt.

4.  Vorprifung, Mitwirkung und Auflage

Die abschliessenden Vorprifungsberichte zur Teilzonenplananderung und zum Gestaltungs-
plan vom 6. November 2009 attestieren den Vorlagen Rechtmassigkeit und stellen einen Ge-
nehmigungsantrag an den Regierungsrat in Aussicht.

Die offentliche Auflage mit Mitwirkung der Unterlagen zur Teilzonenplandnderung und zum
Uberarbeiteten Gestaltungsplan Aaraucar wurde am 23. November 2009 publiziert. Die Auf-
lage erfolgte vom 24. November bis zum 23. Dezember 2009. Es erfolgten weder Mitwir-
kungseingaben noch Einsprachen. Der Uberarbeitete Gestaltungsplan Aaraucar mit seinen
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Sondernutzungsvorschriften wurde deshalb vom Stadtrat — vorbehéltlich der rechtskréftigen
Genehmigung der Zonenplananderung durch den Einwohnerrat — beschlossen.

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt
Antrag:

Der Einwohnerrat moge die Teilzonenplandnderung Aaraucar beschliessen.

Mit freundlichen Griissen

IM NAMEN DES STADTRATES
Der Stadtammann Der Stadtschreiber
Dr. Marcel Guignard  Dr. Martin Gossweller

Anhang:
Teilzonenplanéanderung Aaraucar

Verzeichnisder aufliegenden Akten:

Teilzonenplanéanderung Aaraucar

Gestaltungsplan Aaraucar mit Sondernutzungsvorschriften (neu)

Gestaltungsplan Aaraucar, Telli, Aarau mit Sondernutzungsvorschriften (aufzuheben)
Planungsbericht zur Teilzonenplananderung und zum Gestaltungsplan Aaraucar
Mitwirkungsbericht zur Teilzonenplananderung und zum Gestaltungsplan Aaraucar
Vorprifungsberichte zur Tellzonenplandnderung und zum Gestaltungsplan Aaraucar
Arbeitszone Telli, Entwicklungskonzept vom 24. August 2009

Planungsvereinbarung zur Entwicklung der Grundstiicke Nr. 909 und 4225 (Uberarbei-
tung Aaraucar)

NG~ WNE
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Anhang
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