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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Der Einwohnerrat Aarau,

gestitzt auf § 13 des Gesetzes lGiber Raumentwicklung und Bauwesen (Bauge-
setz, BauG) vom 19. Januar 1993",

beschliesst:

§ 3

Planungsgrundsatze

' Uberbauungen sowie Aussen- und Strassenrdume sind sorgfaltig zu gestalten
und zu strukturieren.

* Die Eigenheiten wertvoller, historisch gewachsener Quartiere, Bau- und Stras-

senensembles sowie Einzelbauten und -anlagen, welche das Stadt- und Land-
schaftsbild pragen, sind zu erhalten.

® Verdichtetes Bauen ist an geeigneten Standorten zu férdern, wobei den Frei-
und Erholungsraumen besondere Beachtung zu schenken ist.

* Anzustreben sind eine gute Qualitit und die Sicherheit des Verkehrs unter For-
derung des offentlichen Verkehrs sowie das Fuss- und Veloverkehrs.

® Landschaft und Natur sind in ihren Eigenheiten zu erhalten und aufzuwerten.

" SAR 713.100

' Uberbauungen sowie Aussen- und Strassenrdume sind attraktiv, bediirfnisge-
recht und vielfaltig nutzbar zu gestalten und zu strukturieren, dabei ist der Auf-
enthaltsqualitdt besondere Beachtung zu schenken.q

* Anzustreben sind eine gute Qualitat und die Sicherheit des Verkehrs unter Prio-
risierung des 6ffentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs.
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§ 16

Zonen Wohnen zwei- und dreigeschossig (W02, WO3)

' Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorrangig der
Wohnnutzung.

# Zulassig sind Wohnnutzung und nicht stérende Betriebsnutzung.

* In der Zone WO?2 ist zusétzlich zu § 9 Abs. 1 eine Gebaudelange von 22 m ein-
zuhalten.

* Die Umgebung ist soweit mdglich zu begriinen. Die Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern ist zu erhalten oder wiederherzustellen.

* Die Umgebung ist soweit méglich 6kologisch wertvoll zu begriinen. Die Be-
pflanzung mit Bdumen und Strduchern ist zu erhalten oder wiederherzustellen.
Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevorzugen.

§ 17
Zonen Gartenstadt zwei- und dreigeschossig (GS2, GS3)

' Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorrangig der
Wohnnutzung. Zudem bezwecken sie die strukturelle Erhaltung und massvolle
Verdichtung der von grosszugiger Durchgrinung gepragten Wohnquartiere.

# Es sind eine Gebaudelange (GL) von 22 m, eine Uberbauungsziffer (UZ) von
0.35 und eine Griinflachenziffer von 0.45 einzuhalten. Falls im Einzelfall die
strukturelle Erhaltung und die grossziigige Durchgriinung durch die volle Aus-
schopfung der Grundmasse beeintrachtigt wiirden, kann der Stadtrat reduzierte
Grundmasse (GL und UZ) und eine erhéhte Griinflachenziffer festlegen.

® Samtliche Bauten und Anlagen miissen sich harmonisch in die bestehende
Quartierstruktur einordnen. Der Stadtrat setzt zur Beurteilung quartierrelevanter
Themen eine Fachkommission ein.

* Die bestehenden strassenbegleitenden Baufluchten sind von Gebauden freizu-
halten, ausgenommen sind Klein- und Anbauten bis zu einer Gebaudeflache von
20 m2.

® Abgrabungen und Aufschiittungen sind méglichst zu vermeiden.
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° Im Raum zwischen Strasse und Geb&ude diirfen Zugénge, Zufahrten und Hart-
belage in der Regel héchstens einen Drittel der gemeinsamen Grenze mit der
Strasse in Anspruch nehmen.

’ Héhenunterschiede gegeniiber den Strassen sind mit Stiitzmauern auszuglei-
chen, welche an die Grundstlicksgrenze zu stellen sind. Soweit die Uibrige Ab-
grenzung gegeniiber den Strassen nicht mit einer Mauer oder einem Zaun vor-
genommen wird, ist sie mit einer Hecke herzustellen. Einfriedungen sind stras-
sentypisch zu erstellen und dirfen nur fir Zugange und Zufahrten unterbrochen
werden.

® Die Umgebung ist soweit méglich zu begriinen. Die Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern ist zu erhalten oder wiederherzustellen.

® Die Umgebung ist soweit méglich ékologisch wertvoll zu begriinen. Die Be-
pflanzung mit Bdumen und Strduchern ist zu erhalten oder wiederherzustellen.
Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevorzugen.

§ 18

Zone Wohnen differenziert (WD)

' Die Zone dient vorrangig der Wohnnutzung unter Erhaltung und massvoller
Verdichtung bestehender Wohnuberbauungen.

# Zulassig sind Wohnnutzung und nicht stérende Betriebsnutzung.

° Die Baumasse richten sich, auch beim Ersatz von Bauten, nach den bestehen-
den Volumen, soweit sie nicht in § 9 Abs. 1 vorgeschrieben sind. Massvolle Er-
weiterungen wie Klein- und Anbauten, Dachausbauten, Balkone, Liftanbauten,
Gebaudeisolation und Ahnliches sind zuléssig, wenn sie sich in die Uberbauung
einordnen. Angemessene zusatzliche Erweiterungen aufgrund eines Gestal-
tungsplans bleiben vorbehalten.

* Die Umgebung ist soweit mdglich zu begriinen. Die Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern ist zu erhalten oder wiederherzustellen.

* Die Umgebung ist soweit méglich 6kologisch wertvoll zu begriinen. Die Be-
pflanzung mit Bdumen und Strduchern ist zu erhalten oder wiederherzustellen.
Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevorzugen.




§ 52

Energie

! Steht Fernwarme oder -kélte aus erneuerbarer Energie oder aus Abwarme zur
Verfligung, kann der Stadtrat den Anschluss von Grossbeztgerinnen und -
bezlgern mit einem Bedarf von mehr als 1 GWh verfliigen, wenn dieser hinsicht-
lich der technischen Machbarkeit und des langerfristigen Verhaltnisses zwischen
Aufwand und Ertrag verhaltnismassig ist.

Energie

! Steht Fernwarme oder -kélte aus erneuerbarer Energie oder aus Abwarme zur
Verfligung, kann der Stadtrat den Anschluss von Grossbeziigerinnen und -
beziigern mit einem Bedarf von mehr als 0.5 GWh verfligen, wenn dieser hin-
sichtlich der technischen Machbarkeit und des langerfristigen Verhaltnisses zwi-
schen Aufwand und Ertrag verhaltnismassig ist.

Anhidnge

2 Planungsziele und Sondervorschriften fur Pflichtgestaltungsplane gemass § 5
Abs. 1 und 2

2 Planungsziele und Sondervorschriften fur Pflichtgestaltungsplane gemass § 5

Abs. 1 und 2 (geédndert)

Keine Fremdénderungen.

Keine Fremdaufhebungen.

Iv.

Die Bestimmungen unter Ziff. | treten mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Aarau, xx.xx.20xx
Im Namen des Einwohnerrates

Der Prasident
Matthias Keller

Der Protokollfithrer
Stefan Berner




Anhang 2:

Planungsziele und Sondervorschriften fur Pflichtgestaltungsplane gemass
§ 5 Abs. 1 und 2 BNO

Uberarbeitete Version der vom Einwohnerrat am 27. August 2018 zuriickge-
wiesenen Teile der BNO
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Pflichtgestal-

Abweichungen von den

tungsplan Ziele Regelbaumassen
Bahnhof Nord Erweiterung der Innenstadt Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss, Nutzung
Stadtebaulich. architektonisch des Erdgeschosses in der Regel publikumsorien-
und betrieblich gute Uberbauung | tert:
und Nutzung des nérdlichen In der Lange nicht begrenzter, hochstens 30 m
Bahnhofquartiers sowie dessen tiefer Baukorper.
zweckmassige Erschliessung Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
Aussen- und Erschliessungsfs- | ) T2 B 0 e die Buchserstias
che mit guter Aufenthaltsqualitat -
g 2 se 70 m, des 0stlich an den offentlichen Bahnhof-
platz angrenzenden Gebaudes 22m und des west-
lich an den &ffentlichen Bahnhofplatz angrenzen-
den Gebaudes 33m (heutige Parzelle 1379)
Bezug des Freiraums im Bereich des Baukdrpers
angrenzend an die Buchserstrasse zum Torfeld
Nord.
Bahnhof Siid Zeitgemasse Uberbauung um Im Westbereich anrechenbare Bruttogeschossfla-
den WSB-Bahnhof, welche den che oberirdisch 8'500 m2, Gesamthohe First- und
Bediirfnissen der Bahnhofnut- Flachdach (Geschosszahl frei) 25 m.
zung, der zentralen Lage und Im Ostbereich anrechenbare Bruttogeschossflache
einer qualitatsvollen stadtebauli- | oberirdisch 11'400 m2, unterirdisch 1'400 m2, Ge-
chen Erscheinung gerecht wird samthéhe First- und Flachdach (Geschosszahl frei)
Aussen- und Erschliessungsfl&- 30 m.
che mit guter Aufenthaltsqualitat
Telli Ost Verdichteter Stadtteil Ausnitzungsziffer 2.0.

Zuséatzliche Bauvolumen im Sin-
ne eines attraktiven Stadtraums

Ausscheidung grosszugiger,
okologische besonders wertvoller
Freiflachen mit hoher Aufent-
halts- und Erholungsqualitat.

Vereinzelte Hochhauser als Ak-
zente

Vollgeschosse 15 (keine zusatzliche Dach- oder
Attikageschoss).

Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
frei) fir Hochhauser 55 m.

Der Stadtrat kann Bauten zur Betriebsnutzung nach
der Regelbauweise der Grundzone ohne Gestal-
tungsplan bewilligen, wenn nachgewiesen wird,
dass sie nicht im Widerspruch zu den Zielen des
Pflichtgestaltungsplans stehen und der Mindest-
wohnanteil spater realisierbar ist.




Pflichtgestal-
tungsplan

Ziele

Abweichungen von den
Regelbaumassen

Torfeld Nord

Ergénzung und Erweiterung der
Innenstadt

Bildung eines verdichteten Stadt-
teils unter Ausscheidung gross-
zugiger, 6kologisch besonders
wertvoller Freiflachen mit hoher
Aufenthalts- und Erholungsquali-
tat.

Belebung der Rohrerstrasse
durch publikumsorientierte Nut-
zungen

Hochhauser entlang der Bahn-
gleise

Ausnltzungsziffer 4.2 in der ersten Bautiefe von
50 m entlang Buchserstrasse und sudlicher Zonen-
grenze AWS5, 2.0 in den Ubrigen Bereichen.

Abstimmung der Nutzung auf den genuberliegen-
den Freiverlad.

Kein Mindestwohnanteil stlich des Siidastes der
Rohrerstrasse, westlich davon fiir Erd- und 1.
Obergeschoss, ab 2. Obergeschoss Mindestwohn-
anteil von 60 % der ab diesem Geschoss realisier-
ten Geschossflache, wobei der Gestaltungsplan
bereichsweise davon entbinden kann.

Vollgeschosse 15 in der ersten Bautiefe von 50 m
entlang Buchserstrasse und sudlicher Zonengrenze
AWS, in den lbrigen Bereichen 8 (je kein zusatzli-
ches Dach- oder Attikageschoss).

Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
frei) 55 m in der ersten Bautiefe von 50 m entlang
Buchserstrasse und sudlicher Zonengrenze AWS,
in den Ubrigen Bereichen 8 Vollgeschosse (kein
zusatzliches Dach- oder Attikageschoss).

Ausscheidung eines &ffentlichen Parks von 3'500
m? sowie naturnah zu gestaltender Flachen.

Der Stadtrat kann Bauten zur Betriebsnutzung nach
der Regelbauweise der Grundzone ohne Gestal-
tungsplan bewilligen, wenn nachgewiesen wird,
dass sie nicht im Widerspruch zu den Zielen des
Pflichtgestaltungsplans stehen und der Mindest-
wohnanteil spater realisierbar ist.




