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Allgemeine Bemerkungen 
 

Der Stadtrat hat die Einwohner/-innen, Parteien, Verbände, Nachbargemeinden sowie 
alle weiteren Interessierten eingeladen, sich im Zeitraum vom 12. Mai 2017 bis zum 3. Juli 
2017 an der Mitwirkung zur Teilrevision der allgemeinen Nutzungsplanung zu beteiligen. 
Unter www.aarau.ch konnten die Unterlagen zur Teilrevision der Nutzungsplanung herun-
tergeladen werden. Alle Dokumente waren während dieses Zeitraums auch direkt beim 
Stadtbüro einsehbar. 

Der vorliegende Mitwirkungsbericht gibt eine Übersicht über die Antragsteller/- innen, 
fasst die eingegangenen Ru ̈ckmeldungen und Anträge zusammen und legt die Erwä-
gungen der Stadt zu den Rückmeldungen und Anträgen dar. Es wird zudem aufgezeigt, 
welche Änderungen aufgrund der Mitwirkung vorgenommen wurden. 

Im Rahmen der Mitwirkung sind 14 Eingaben bei der Stadt eingegangen. Die be-
gru ̈ndeten Anträge wurden, sofern sie Gegenstand des laufenden Verfahrens sind und 
keinen Widerspruch zu den u ̈bergeordneten Zielen oder berechtigten Drittinteressen 
bilden, in das Planungswerk integriert. Im Mitwirkungsbericht wird Auskunft gegeben, wie 
mit den Anliegen umgegangen wurde. 

Bei der Mitwirkungseingabe bezieht sich die Kapitel-Angabe auf den Planungsbericht. In 
der Spalte Beschluss / Erwägung beziehen sich diese Bezeichnungen auf die Unterlagen 
der öffentlichen Auflage. 
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1. Adressen der Antragsteller/-innen 
 

Organisation / Vertretung / Firma 
 

Nachname 
 

Vorname 
 

Adresse 
 

 Antragsnummer 
 

 
Aarau Mobil   Mühlemattstrasse 54 5000 Aarau 1 - 7 

Gemeinde Buchs Gemeinderat  Mitteldorfstrasse 69 5033 Buchs 8 - 10 

FDP.Die Liberalen Marclay-Merz Suzanne Postfach 2722 5001 Aarau 11 - 15 

Grünliberale Umbricht Alexander Wiesenstrasse 8a 5000 Aarau 16 - 19 

Grüne Hutmacher Markus Bollweg 15 5000 Aarau 20 - 26 

Gewerbeverband Aarau GVA Zatti Kuhn Danièle Postfach 2847 5001 Aarau 27 

 Hochuli Konrad und Ursula Sugenreben 43 5018 Erlinsbach 28 

Mobimo Management AG Hergott Barbara Seestrasse 59 8700 Küsnacht 29 - 32 

 Müller Thomas Untere Torfeldstrasse 24 5033 Buchs 33 - 35 

Pro Aarau Hertig Ueli Tannerstrasse 45 5000 Aarau 36 - 37 

Pro Velo Gutjahr Rolf Postfach 3061 5001 Aarau 38 - 41 

IBAarau Siegrist Ries & Partner Beat Ries Postfach 5001 Aarau 42 - 52 

SP Suter Gabriela Bollweg 4 5000 Aarau 53 - 70 

 Wälti Sibylle Kornfeldweg 6 5400 Baden 71 - 73 
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2. Anträge zur Teilrevision der allgemeinen Nutzungsordnung Stadion 
2017 

 
Antrags-
Nr. 

Zuordnung  Antrag Begründung Beschluss / Erwägungen 

 Kapitel Thema    

      

1 4.5.2 Parkierung, Park-
platzbedarf, Mobili-
tätskonzept 

Das Torfeld Süd-Ost soll ein autofreies Quartier 
werden. 

Die zulässige Anzahl Abstellplätze ist auf einen 
Bruchteil zu reduzieren und vom Investor ist ein 
Mobilitätskonzept für das gesamte Areal zu erstel-
len. 

a) Das im KGV formulierte Ziel, den moto-
risierten Individualverkehr (MIV) zu pla-
fonieren, kann am effektivsten erreicht 
werden, wenn neue Überbauungen 
fast keinen MIV erzeugen. 

b) Das Areal ist sehr zentral und nahe am 
Bahnhof gelegen und hat neu eine 
WSB-Haltestelle direkt vor der Tür; es 
gibt in Aarau kaum ein anderes Areal, 
wo auf einen Schlag so viele gut mit 
öffentlichem Verkehr erschlossene 
Wohnungen gebaut werden können. 

c) Bei einer so dichten Bebauung wird 
das Unterbringen der Parkplätze, wie 
sie sich aus der üblichen Berechnung 
ergeben, zum Problem. Fast der ge-
samte Aussenraum muss unterkellert 
werden, was die Aussenraumgestal-
tung (vor allem das Pflanzen von Bäu-
men) arg einschränkt. 

Teilweise berücksichtigt 

Die BNO wird insofern ergänzt, als dass 
zusätzlich zur geltenden Bestimmung (§ 
67 ff nBNO) eine motorfahrzeugreduzier-
te Wohnnutzung vorzusehen ist. Die 
definitive Parkplatzzahl wird aufgrund 
der vorgesehenen und im begleiteten 
Verfahren (Workshopverfahren) erhärte-
ten Nutzung ermittelt sowie im Gestal-
tungsplanverfahren konkretisiert. Die 
Situation und verschiedenen Nutzungen 
lassen einen vollständigen Verzicht auf 
Motorfahrzeuge nicht zu. Die Verpflich-
tung für ein Mobilitätskonzept ist recht-
lich bereits in § 67 nBNO verankert. 
Zudem beinhaltet das Label 2000-Watt 
Areal griffige Anforderungen an die 
Anzahl Abstellplätze und der Beeinflus-
sung des Mobilitätsverhaltens. 

2 4.3.5 Öffentliche Infrastruk-
tur, Angebote für 
tägliche Bedürfnisse 

Alle alltäglichen Bedürfnisse müssen fussläufig 
erreichbar sein. 

Der Investor muss dafür besorgt sein, dass für 
wohnungsnahe alltägliche Bedürfnisse im Areal 
selber genügend Angebote vorhanden sind. Die 
fussläufige Anbindung an den westlichen Teil des 
Torfelds Süd sowie ans angrenzende Buchser 
Quartier ist zu verbessern - insbesondere die Kin-
dergarten- und Schulwege. Dafür muss auch die 
aktuelle Anordnung der Bauten nochmals in 
Frage gestellt werden. 

a) Je näher am Wohnort der alltägliche 
Bedarf gedeckt werden kann, desto 
weniger Verkehr wird generiert und 
umso eher werden die Distanzen auch 
wirklich zu Fuss zurückgelegt. Das ver-
meidet viel Verkehr. 

b) Aktuell ist es einfacher, Wohnraum zu 
vermieten bzw. zu verkaufen als Ge-
werberaum. Wird Gewerberaum ein-
fach „nur vermietet", wird sich kaum 
der richtige Mix von Angeboten ein-

Teilweise berücksichtigt 

Infolge des Antrages wird auf dem 
Areal Torfeld Süd Ost die Nettoladen-
fläche auf 2'000 m2 erhöht und das 
Erdgeschoss der Hochhäuser und allfäl-
ligen Sockelbauten bleibt publikums-
orientierten Nutzungen und öffentlicher 
Infrastruktur vorbehalten. Fussläufige 
Anbindungen an die Nachbarsquartie-
re werden einerseits mittels Passarelle 
zum Areal Torfeld Nord sichergestellt, 
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Antrags-
Nr. 

Zuordnung  Antrag Begründung Beschluss / Erwägungen 

 Kapitel Thema    

 
stellen. Deshalb muss der Investor ver-
pflichtet werden, zusätzliche Anstren-
gungen für die richtige Mischung zu 
unternehmen. 

c) Die Arealgrösse ist wahrscheinlich zu 
klein, um alle Bedürfnisse direkt vor Ort 
abzudecken. Deshalb sind die Wege 
zu den Angeboten in den angrenzen-
den Quartieren möglichst direkt und 
attraktiv zu gestalten. Weil dies im vor-
liegenden „Plan B" aktuell kaum mög-
lich ist, muss eine andere Konstellation 
der Bauten gefunden werden, welche 
diese Anforderung besser erfüllen 
kann. 

sowie zum Areal Torfeld Süd West im 
begleiteten Verfahren (Worshopverfah-
ren) aufgezeigt. Die Langsamverkehrs-
verbindungen im Perimeter müssen auf 
Basis Anhang 2 BNO im Gestaltungs-
planverfahren aufgenommen werden. 
Eine Verpflichtung zu einem bestimm-
ten Angebotsmix im Areal ist nicht 
Gegenstand einer BNO und steht allen-
falls im Widerspruch zu übergeordne-
tem Recht. 

3 4.5.2 Parkierung, Park-
platzbedarf, Veloinf-
rastruktur 

Der arealinternen Veloinfrastruktur ist grosse Be-
achtung zu schenken. 

Es sind genügend Abstellplätze in Eingangsnähe 
vorzusehen, auch wenn der Platz im Erdgeschoss 
rar ist. Eine unterirdische Garage (anstatt für Au-
tos) oder Abstellräume auf den Geschossen, 
sowie genügend grosse Lifte sind zu prüfen. 

a) Die Benutzung des Velos muss so nie-
derschwellig wie möglich sein, damit 
es gegenüber dem MIV und ÖV ge-
nügend Vorzüge hat. 

b) Wenn kein Auto zur Verfügung steht, 
wird das Velo auch als Waren-
Transportmittel benutzt. Der Warenab-
lad und das Abstellen der Velos müs-
sen deshalb möglichst mühelos vor 
sich gehen. 

b) Die Erstellung von Veloabstellplätzen 
ist zwar gesetzlich geregelt und auch 
eine Mindestanzahl an ebenerdigen 
Plätzen in Eingangsnähe ist vorge-
schrieben. Bei knappen Verhältnissen 
wird dies aber oft umgangen. 

Berücksichtigt 

Die notwendigen Anlagen für die Ve-
loinfrastruktur werden im begleiteten 
Verfahren aufgrund der Nutzungsvertei-
lung studiert und im Gestaltungsplanver-
fahren verbindlich festgelegt. Die An-
zahl ist basierend auf §43 Abs.4 BauV 
rechtlich sichergestellt.  

Im Anhang 2 der nBNO wird folgender 
Satz verankert: "Eine optimale Anbin-
dung inklusive Durchgängigkeit des 
Quartiers zu Fuss und mit dem Velo ist zu 
gewährleisten." 

Zudem beinhaltet das Label 2000-Watt 
Areal griffige Anforderungen an die 
Veloinfrastruktur und der Beeinflussung 
des Mobilitätsverhaltens. 

4 4.5 Verkehr, Fuss- und 
Veloverbindungen 

Die Fuss- und Veloverbindung zum Bahnhof ist zu 
verbessern. 

Die Industriestrasse ist attraktiver zu gestalten. Der 
Gaiskreisel ist fussgänger- und velofreundlicher zu 
organisieren. Konfliktsituationen zwischen zu Fuss 
gehenden und Velofahrenden sind zu vermeiden 

In Hochhäusern werden tendenziell 
weniger Familien leben, dafür umso 
mehr Berufstätige. Es ist anzunehmen, 
dass viele davon im Grossraum Zürich 
arbeiten und (vorwiegend mit dem ÖV) 
pendeln. Einige werden - besonders bei 
schönem Wetter- lieber mit dem Velo als 

Teilweise berücksichtigt 

Die Ausgestaltung der Industriestrasse 
und der hinteren Bahnhofstrasse sind 
nicht Gegenstand des vorliegenden 
Verfahrens. 
Eine gute Anbindung des Fuss- und 
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Antrags-
Nr. 

Zuordnung  Antrag Begründung Beschluss / Erwägungen 

 Kapitel Thema    

 
- die Fuss- und Velowege sind voneinander zu 
entflechten. Die Hintere Bahnhofstrasse muss 
zwingend auf der gesamten Länge beidseitige 
Radstreifen aufweisen. Am Bahnhof Süd sind 
genügend zusätzliche Abstellplätze einzuplanen. 

mit der WSB zum Bahnhof fahren oder zu 
Fuss gehen. Der direkteste Weg dafür 
geht über die Industriestrasse, den Gais-
kreisel und die Hintere Bahnhofstrasse 
zum Bahnhof Süd. 

Veloverkehrs an den Bahnhof und die 
Nachbarsquartiere wird einerseits mittels 
Passarelle zum Areal Torfeld Nord si-
chergestellt, sowie andererseits im be-
gleiteten Verfahren (Workshopverfah-
ren) aufgezeigt und im Gestaltungs-
planverfahren festgelegt. 

Im Anhang 2 der nBNO wird folgender 
Satz verankert: "Eine optimale Anbin-
dung inklusive Durchgängigkeit des 
Quartiers zu Fuss und mit dem Velo ist zu 
gewährleisten…" 

5 4.4.1 Städtebauliche Quali-
tät, Anbindung an 
Nachbarsquartiere, 
Passarelle 

Dem geplanten Steg über das Gleisfeld zum 
Torfeld Nord kommt nun eine grössere Bedeutung 
zu. 

Er soll mit beidseitig durch Velos befahrbaren 
Rampen versehen werden. 

Die Sportanlagen und das Einkaufszent-
rum in der Telli liegen in guter Velodis-
tanz. Die Nachfrage nach einer durch-
gängig befahrbaren Verbindung dorthin, 
wird mit der vorgesehenen dichten 
Wohnbebauung enorm gesteigert. 

Nicht berücksichtigt 

Das Projekt für die Passarelle zum Ge-
biet Torfeld Nord ist bewilligt und die 
erforderlichen Mittel genehmigt. In 
Zusammenhang mit der Erstellung der 
WSB-Haltestelle wurden auch bereits 
bauliche Vorkehrungen getroffen. Die 
Passerelle ist für den Radverkehr mit 
dem Lift zugänglich. Der erforderliche 
Raum für entsprechende Rampen ist 
unverhältnismässig.  

6 4.4.2 Freiräume, Aufent-
haltsqualität 

Die Aufenthaltsqualität muss besonders hoch 
sein. 

Die Aufenthaltsqualität muss nicht nur in den 
Wohnungen, sondern auch im Aussenraum und 
auf den Verkehrswegen besonders hoch sein. 
Dafür muss erst einmal genügend Freiraum ge-
schaffen werden. Zudem soll eine Begrünung v.a. 
durch gross wachsende Bäume vorgesehen 
werden. 

a) Die Aufenthaltsqualität beeinflusst das 
Freizeit-Verkehrsverhalten. Je ange-
nehmer und interessanter die Woh-
nung und das Quartier sind, desto we-
niger häufig entsteht das Bedürfnis, die 
Freizeit ausserhalb zu verbringen. 

b) Der aktuell vorliegende Plan B weist 
keine grosszügigen, wohnungsnahen 
Freiräume innerhalb des Areals aus. 
Die Anordnung und Abmessungen der 
Bauten muss diesbezüglich stark über-
arbeitet werden. 

c) Angesichts der zunehmenden Hitze-
wellen aufgrund des Klimawandels 
wird es immer wichtiger, in den Städ-
ten eine genügende Durchgrünung zu 

Teilweise berücksichtigt 

Die Städtebauliche Qualität und somit 
die Freiräume und die Aufenthaltsquali-
tät waren wichtige Themen im begleite-
ten Workshopverfahren. Es wird ihnen 
eine hohe Beachtung geschenkt. Die 
Anforderungen werden im anschlies-
senden Gestaltungsplanverfahren fest-
gelegt. Anhang 2 nBNO wird mit "Es sind 
genügend grosse Freiräume für die 
Wohnnutzung vorzusehen" und das Ziel " 
Mit strukturierten und möglichst zusam-
men-hängenden Freiräumen Aufent-
haltsqualität, Durchwegung und Über-
gang respektive Anbindung zu den 
angrenzenden Wohn-quartieren schaf-
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Antrags-
Nr. 

Zuordnung  Antrag Begründung Beschluss / Erwägungen 

 Kapitel Thema    

 
haben. Dies gilt insbesondere für dich-
te Wohnquartiere. In besonders dicht 
bebauten Arealen, wo der Freiraum 
im Verhältnis zur Geschossfläche klein 
ist und dementsprechend intensiv ge-
nutzt wird, sind grosse Bäume als Aus-
gleich sehr wichtig/wertvoll. 

fen" ergänzt. 

7 4.4.4 Qualitätssicherndes 
Verfahren 

Der Plan B stellt für Aarau eine neue Dimension 
dar, welche mit grösster Sorgfalt und der dafür 
nötigen Zeit angegangen werden muss. 

Die Eingaben dieser Mitwirkung sind zuerst einmal 
zu analysieren, noch einmal öffentlich zu diskutie-
ren, und erst dann als Zielsetzung für den geplan-
ten Studienauftrag zu formulieren. Nach den 
Erkenntnissen aus dem Studienauftrag kann die 
Teiländerung der BNO neu formuliert werden. 

Mit dem „Plan B" wurde ein spannender 
Prozess angestossen, den wir auch als 
grosse Chance für die Stadtentwicklung 
sehen. Mit der für Aarau ungewöhnlich 
hohen Dichte (und Gebäudehöhen) 
stösst man aber planerisch in Grössen-
ordnungen vor, die nicht mit einer Hau-
ruckübung zu bewältigen, sondern sorg-
fältig abzuwägen sind. 

Teilweise berücksichtigt 

Eine öffentliche Diskussion ist für diese 
Frage nicht zielführend, da sehr enge 
Rahmenbedingungen gesetzt sind. Im 
begleiteten Verfahren (Workshopver-
fahren), in welchem Varianten durch 3 
Fachteams ausgearbeitet wurden, 
haben die Ergebnisse des Mitwirkungs-
verfahrens berücksichtigt. In der BNO 
wird der Spielraum für die städtebauli-
che Anordnung der Bauvolumen (Sta-
dion und Mantelnutzung) geöffnet. Die 
Anpassung der Nutzungsordnung ist nur 
ein erster Teilschritt. Im Gestaltungsplan-
verfahren und im Baubewilligungsver-
fahren findet eine entsprechende Ver-
feinerung der Rahmenbedingungen 
statt. 

8 4.4.1 Städtebauliche Quali-
tät 

 

Die Setzung der drei Hochhäuser ist im Rahmen 
des regionalen Hochhauskonzepts zu untersu-
chen und zu erhärten. Die Stellung der Bauten 
zueinander sowie im Kontext und die Höhenent-
wicklung sind zu überprüfen. 

Die Setzung der drei Hochhäuser ist an 
diesem Ort grundsätzlich denkbar. Sie 
erscheint jedoch eher zufällig und voral-
lem getrieben von finanziellen Überle-
gungen und weniger aufgrund einer 
fundierten städtebaulichen Analyse. Die 
beabsichtigte Verdichtung in die Höhe 
mittels Hochhäusern fordert besonders 
hohe architektonische und städtebauli-
che Qualitäten. 

Teilweise berücksichtigt 

Die städtebauliche Qualität und damit 
die Volumenverteilung und –setzung 
wurden im qualitätssichernden Verfah-
ren neu überprüft. Dazu wird der Spiel-
raum für die Anordnung des Stadions 
und der Mantelnutzung entsprechend 
geöffnet und der Perimeter erweitert. 
Aarau Regio begrüsst in seiner Stel-
lungsnahme Hochhäuser an diesem 
Standort. 

9 4.4.4 Qualitätssicherndes 
Verfahren 

Es wird empfohlen, dass ein qualitätssicherndes 
Verfahren im östlichen Gebiet Torfeld Süd ge-
mäss der Ordnung SIA 143 erfolgen soll und nicht 

Die Komplexität des Orts verlangt nebst 
den in der neuen Bau- und Nutzungs-
ordnung festgesetzten Vorgaben zur 

Nicht berücksichtigt 

Für die Aufgabenstellung eignet sich 
infolge der engen Rahmenbedingun-
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Antrags-
Nr. 

Zuordnung  Antrag Begründung Beschluss / Erwägungen 

 Kapitel Thema    

 
lediglich in Anlehnung daran. Gestaltungsplanpflicht und zum Richt-

projekt zwingend ein qualitätssicherndes 
Verfahren gemäss der Ordnung SIA 143. 

gen (Immissionen, Städtebau, Freiraum) 
ein interaktives Verfahren mit Workshops 
und einem fachlich qualifizierten Be-
gleitgremium besser als der Studienauf-
trag nach der Ordnung sia 143. Das 
Vorgehen entspricht auch § 6 nBNO. 

10 4.4.1 Städtebauliche Quali-
tät 

Im Rahmen des zu überarbeitenden Gestal-
tungsplans Torfeld Süd ist die Qualitätssicherung 
entsprechend konkret und detailliert in den Son-
dernutzungsvorschriften festzusetzen. 

 Berücksichtigt 

Die Ergebnisse und Erkenntnisse aus 
dem begleiteten Verfahren werden bei 
der Überarbeitung des Gestaltungspla-
nes berücksichtigt.  

11 1.3 Konsequenzen aus 
der Konzeptänderung 

Der Stadtrat hat aufgrund der veränderten Aus-
gangslage sicherzustellen, dass die Verpflichtung 
von HRS für den Bau des Stadions zu den bisheri-
gen Konditionen um eine angemessene Frist 
über den 31.12.2019 verlängert wird, so dass die 
Umsetzung von Plan B in einem realistischen 
Zeitfenster erreicht werden kann. 

Gemäss aktuellem Stand ist HRS vertrag-
lich lediglich bis zum 31.12.2019 verpflich-
tet, den Bau des Stadions in Angriff zu 
nehmen. Es besteht also gerade auf-
grund der veränderten Ausgangslage 
(Wegfall Mantelnutzung, Plan B mit 
Hochhäusern) und der damit verbunde-
nen zusätzlichen Planungsschritte ein 
hoher Zeitdruck. Trotz dieser zeitlichen 
Komponente muss eine sorgfältige und 
umsichtige Planung erfolgen, denn die 
Entwicklung des Gebietes Torfeld hat 
langfristige Auswirkungen auf die 
Standortqualität der Stadt. Der Zeitdruck 
darf sich nicht negativ auf die Qualität 
der Stadtentwicklung auswirken – und 
auch der politische Prozess muss sorgfäl-
tig geprüft und eingehalten werden. 

Nicht berücksichtigt 

Der Vertrag ist nicht Gegenstand des 
vorliegenden Verfahrens.  

Der Vertrag weist folgende Klausel aus: 
Sollten am 30. Juni 2019 Rechtsmittelver-
fahren noch nicht rechtskräftig erledigt 
sein, jedoch deren Ende absehbar und 
deren Erledigung gemäss Planung er-
folgsversprechend sein sowie die Aus-
sichten auf ein Marktumfeld, welches 
eine hinreichende Quersubvention des 
Stadions durch die Mantelnutzung zu-
lässt, intakt sein, so verpflichten sich die 
Parteien, zu einer angemessenen Ver-
längerung dieses Vorvertrages Hand zu 
bieten und den entsprechenden Nach-
trag bis spätestens 30. September 2019 
abzuschliessen. 

12 4.4.1 Städtebauliche Quali-
tät 

In den weiteren Planungsstufen ist die Einpassung 
der Hochhäuser in die mittel- und längerfristige 
städtebauliche Entwicklung aufzuzeigen. Zudem 
ist die weitere Entwicklung im gesamten Perime-
ter zu prüfen und ggf. anzupassen, so dass eine 
städtebaulich sinnvolle Gesamtentwicklung des 
Gebietes Torfeld erreicht werden kann. 

Hochhäuser sind zeitgemäss und gehö-
ren mit dem Trend zur Verdichtung zur 
städtebaulichen Entwicklung. Die Lage 
der Hochhäuser im Bereich von Baufel-
der 6-8 erscheint auf den ersten Blick 
vertretbar. Allerdings ist bei der Planung 
äusserst sorgfältig vorzugehen, um eine 
optimale Einpassung der entsprechen-
den Hochhäuser in die langfristige städ-
tebauliche Planung und Entwicklung zu 

Berücksichtigt 

Mit dem begleiteten Verfahren (Work-
shopverfahren) wurden die städtebau-
lichen Aspekte wie Lage und Verteilung 
der Bauvolumen im grossen Kontext 
überprüft. Die Ergebnisse fliessen in den 
Gestaltungsplan ein. 
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erzielen. Entsprechend hat die Planung 
weitsichtig und unter Berücksichtigung 
der strategischen Entwicklung des restli-
chen Stadtgebietes zu erfolgen. 

13 4.3.5 Öffentliche Infrastruk-
tur, Angebote für 
tägliche Bedürfnisse 

In den weiteren Planungsstufen ist die Anpassung 
der Infrastruktur (Einkauf, Tagesstrukturen, Schu-
len, Sport etc.) für die zu erwartende Bevölke-
rungsentwicklung im Bereich Torfeld Süd konkret 
aufzuzeigen. Es ist sicherzustellen, dass für die 
neue Wohnbevölkerung angemessene und gut 
erreichbare Infrastruktur zur Verfügung gestellt 
wird. 

Mit dem zusätzlich zu schaffenden 
Wohnraum wird die Bevölkerung im 
Gebiet Torfeld Süd überdurchschnittlich 
stark wachsen. Dies verlangt auch nach 
einer entsprechenden Infrastruktur (Ein-
kauf, Tagesstruktur, Kindergarten, Schu-
len, Parkplätze, Gastronomie etc.). In 
den weiteren Planungsstufen muss daher 
aufgezeigt werden, dass und wie die 
Infrastruktur auf die entsprechend wach-
senden Bedürfnisse angepasst wird. 

Teilweise berücksichtigt 

Infolge des Antrages wird auf dem 
Areal Torfeld Süd Ost die Nettoladen-
fläche auf 2'000 m2 erhöht und das 
Erdgeschoss der Hochhäuser und allfäl-
ligen Sockelbauten bleibt publikums-
orientierten Nutzungen und öffentlicher 
Infrastruktur vorbehalten. Fuss-läufige 
Anbindungen an die Nachbarsquartie-
re werden einerseits mittels Passarelle 
zum Areal Torfeld Nord sichergestellt, 
sowie zum Areal Torfeld Süd West im 
begleiteten Verfahren (Worshopverfah-
ren) aufgezeigt. Die Langsamverkehrs-
verbindungen im Perimeter müssen auf 
Basis Anhang 2 BNO im Gestaltungs-
planverfahren aufgenommen werden. 

14 4.5.2 Parkierung, Park-
platzbedarf 

Bei der weiteren Planung ist die Neuordnung der 
Parksituation kritisch zu überprüfen und zu über-
denken. Insbesondere ist der Bau eines Parkhau-
ses unter den Wohntürmen bzw. dem Stadion mit 
Zufahrt über die Industriestrasse zu evaluieren – 
dies als Ersatz des bisherigen Rockwell-
Parkhauses. Der frei werdende Platz beim aktuel-
len Rockwell Parkhaus ist einer Nutzung als öf-
fentlicher Platz zuzuführen. 

Aufgrund der wegfallenden Mantelnut-
zung entstehen veränderte Rahmenbe-
dingungen. Der Fussabdruck des Stadi-
ons verkleinert sich - das führt gemäss 
Bericht zu einer begrüssenswerten Auf-
wertung des Freiraumes. Durch die Ent-
wicklung der Baufelder 1-8 sind auch die 
Anwohner des angrenzenden Quartiers 
stark betroffen. Aktuell führt die Zufahrt 
zum Rockwell Parkhaus über die Flo-
rastrasse. Das Rockwell Parkhaus ist sa-
nierungsbedürftig.  Mit dem Wegfall der 
geplanten Mantelnutzung des Stadions 
sowie der Planung der Hochhäuser 
ergibt sich die Möglichkeit, unter den 
Hochhäusern bzw. dem Stadion (Baufel-
der 5-8) ein Parkhaus zu planen. Dieses 
könnte u.a. das aktuell auf der Seite 
Florastrasse situierte (sanierungsbedürfti-
ge) Rockwell-Parkhaus ersetzen. Die 

Teilweise berücksichtigt 

Im begleiteten Verfahren wurde die 
Erschliessung und Parkierung überprüft. 
Diese wird im Gestaltungsplanverfahren 
festgelegt. Die Verhandlung über die 
zukünftige Lösung zum Rockwell – Park-
haus ist im Gange und fliesst in den 
Sondernutzungsplan ein. 
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Zufahrt zum neu zu planenden Parkhaus 
müsste über die Industriestrasse erfolgen, 
was die Florastrasse zusätzlich entlastet. 
Durch den Rückbau des Rockwell Park-
hauses entsteht zusätzlicher Freiraum, der 
etwa einer Verwendung als begrünter 
Quartierplatz zugeführt werden könnte. 
Dadurch kann das Gebiet zusätzlich 
aufgewertet werden. Folglich ergeben 
sich aufgrund der veränderten Rahmen-
bedingungen neue Chancen für eine 
optimalere Lösung der Parkhaussituation 
– was zu einer Entlastung der angren-
zenden Quartiere führt. Diese Möglich-
keiten sind im weiteren Verlauf der Pro-
jektierung konkret zu prüfen. 

15 4.2 Flächenübersicht, 
Gewerbeanteil 

Der Gewerbeanteil in den Baufeldern 6-8 (aktuell 
GF von 80‘000m2) ist von geplant 10% auf min-
destens 25% zu erhöhen (also mind. 20‘000 m2). 
Anhang 2 ist entsprechend anzupassen. 

 

Zur Restfinanzierung des Stadions plant 
HRS insbesondere Wohnraum. Die ge-
werblichen Zwecken dienende Fläche 
wurde von ursprünglich 47‘582 m2 mit 
vorliegendem „Plan B“ auf 8‘000 m2 
reduziert. Die hervorragende und zentra-
le Lage des Torfeld Süd weist sehr hohe 
Standortfaktoren für Unternehmen auf. 
Auch durch den Verkauf bzw. die Ver-
mietung von Gewerbeflächen kann eine 
Querfinanzierung des Stadions erreicht 
werden. Für die weitere gesunde Ent-
wicklung der Stadt ist es unerlässlich, 
dass genügend attraktive Gewerbe-
standorte und damit Arbeitsplätze zur 
Verfügung stehen. Entsprechend erach-
ten wir die geplante Gewerbefläche von 
8‘000 m2 als zu knapp. Die FDP ersucht 
den Stadtrat, die Gewerbefläche auf 
mindestens 25% des geplanten Volu-
mens von 80‘000 m2 (also auf mind. 
20‘000m2) zu erhöhen. 

Teilweise berücksichtigt 

Die Gesamtnutzfläche inkl. Stadion 
beträgt neu 88'500 m2 aGF. Anhang 2 
nBNO verpflichtet zu mindestens ein 
Gewerbeanteil von mind. 20%. 

16 4.5.2 Parkierung, Park-
platzbedarf 

Die Anzahl der geplanten Parkplätze ist deutlich 
zu vermindern. 

Das Torfeld Süd ist mit dem öffentlichen 
Verkehr sehr gut zu erreichen. Es kann 
daher problemlos autoreduziert geplant 

Berücksichtigt 

Die BNO wird insofern ergänzt, als dass 
zusätzlich zur geltenden Bestimmung (§ 
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werden. Dies ist auch im Sinne des 
Kommunalen Gesamtplan Verkehr. In 
den Auflagen zur Gestaltungsplanung 
soll deshalb eine deutlich tiefere Anzahl 
Parkplätze aufgeführt werden als die im 
Planungsbericht festgehaltenen rund 930 
Plätze. 

67 ff nBNO) eine motorfahrzeugreduzier-
te Wohnnutzung vorzusehen ist. Die 
definitive Parkplatzzahl wird im Gestal-
tungsplanverfahren konkretisiert. Die 
Situation und verschiedenen Nutzungen 
lassen einen vollständigen Verzicht auf 
Motorfahrzeuge nicht zu. Die Verpflich-
tung für ein Mobilitätskonzept ist recht-
lich bereits in § 67 nBNO verankert. 
Zudem beinhaltet das Label 2000-Watt 
Areal griffige Anforderungen an die 
Anzahl Abstellplätze und der Beeinflus-
sung des Mobilitätsverhaltens. 

17 4.4.1 Städtebauliche Quali-
tät 

Eine optimale Anbindung inklusive Durchgängig-
keit des Quartiers zu Fuss und mit dem Velo ist zu 
gewährleisten. 

Das Torfeld Süd ist mit dem öffentlichen 
Verkehr sehr gut zu erreichen. Es kann 
daher problemlos autoreduziert geplant 
werden. Dies ist auch im Sinne des 
Kommunalen Gesamtplan Verkehr. 

Berücksichtigt 

Die Durchgängigkeit und Anbindung 
des Fuss- und Veloverkehrs und die 
motorfahrzeugreduzierte Wohnnutzung 
wird im Anhang 2 BNO gefordert und im 
Gestaltungsplanverfahren festgelegt. 

18 4.4.2 Freiräume Für die Grünbereiche und die Spielplätze sind 
genaue Vorgaben hinsichtlich der erwartenden 
Qualität zu machen. Zudem sind Mindestflächen 
anzugeben. 

Im Anhang 2 wird die „Ausscheidung 
angemessener Freiflächen“ erwähnt. 
Aufgrund der geforderten hohen Sied-
lungsdichte soll der Begriff „angemes-
sen“ durch konkrete Vorgaben ersetzt 
werden. Nur so kann die Qualität des 
Aussenraumes gewährleistet werden. 

Teilweise berücksichtigt 

Die städtebauliche Qualität und somit 
die Freiräume und die Aufenthaltsquali-
tät wurden im Workshopverfahren un-
tersucht und deren Ziel im Anhang 2 
BNO festgelegt. Die konkrete Ausgestal-
tung ist Gegenstand des anschliessen-
den Gestaltungsplan- und auch Bau-
bewilligungsverfahren festgelegt. 

19 4.9 Nachhaltigkeit Die Baufelder 6 und 7 sind gemäss den Vorga-
ben eines 2000 -Watt-Areals des Trägervereins 
Energiestadt zu realisieren. Ein anderes gleich-
wertiges Label soll auch möglich sein. 

Das Zertifikat für 2000-Watt-Areale zeich-
net grössere Überbauungen aus, die 
einen nachhaltigen Umgang mit Res-
sourcen und Emissionen für die Erstellung 
und den Betrieb der Gebäude sowie die 
vom Standort ausgehende Mobilität 
nachweisen können. Erfahrungen zei-
gen, dass sich der Aufwand für die Zertifi-
zierung für alle Beteiligten lohnt. Der 
Investor wird beim Marketing und der 
Imagebildung in einer frühen Phase 

Berücksichtigt 

Politik und Verwaltung der Stadt Aarau 
sind gemäss Gemeindeordnung ver-
pflichtet, sich für die Ziele der 2000-
Watt-Gesellschaft einzusetzen. Möglich-
keiten dazu bieten sich im Bereich der 
Reduktion des Energieverbrauchs als 
auch eine Reduktion der CO2-
Emissionen, im Gebiet Torfeld Süd Ost 
konkret bei der im bestehenden Gestal-
tungsplan bereits festgelegten An-
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unterstützt. Später macht sich das Zertifi-
kat durch die Qualitätssicherung und die 
Werthaltigkeit der Investition bezahlt. Für 
die Standortgemeinde und die Baube-
hörde ist es der Nachweis, dass eine 
vorbildliche Entwicklung geplant oder im 
Aufbau ist. Nutzer von 2000-Watt-Arealen 
leben in der Gewissheit, dass sie ihren 
Beitrag zur Ressourcenschonung und 
dem Klimaschutz leisten. 

schlusspflicht an den Energieverbund 
und neu mittels Verdichtung eines Ge-
bietes mit guter ÖV-Erschliessung zur 
Verbesserung des Modalsplits. Im An-
hang 2 nBNO wird die Bauherrschaft 
verpflichtet ein 2000 -Watt-Areal oder 
einen adäquaten Standard umzuset-
zen. 

20 1.2 Ziele Das Verfahren zur Teiländerung Bau- und Nut-
zungsordnung (BNO) Stadion 2017 ist zu sistieren. 

 Nicht berücksichtigt 

Mit der Teilrevision der allgemeinen 
Nutzungsordnung wird die Basis für die 
Realisierung eines im öffentlichen Inte-
resse liegenden Fussballstadions gelegt. 

21 3.1 Projektänderung Die Frage der Stadionfinanzierung und die Ände-
rung der BNO sind zu trennen. 

Auf der Basis der gültigen BNO könnten 
als Alternativvorschlag mit HRS Verhand-
lungen geführt werden, um das Baufeld 
5 für einen symbolischen Preis durch die 
Stadt zu erwerben. 

Die Stadt soll in eigener Regie ein einfa-
ches Super Leaguetaugliches Stadion 
realisieren. 

Für die Änderung der BNO auf den Bau-
feldern 6 und 7 soll ein städtebauliches 
breit abgestütztes Planungsverfahren 
durchgeführt werden, welches dabei die 
Anliegen der Stadt ganzheitlich beach-
tet und speziell städtebauliche Fragen 
wie die Nutzungsdichte und die maxima-
le Gebäudehöhe vertieft und auch im 
Vergleich mit dem ganzen Torfeld (Süd 
und Nord) untersucht. 

Allfällige Mehrwerte durch eine erhöhte 
Nutzung auf den Baufeldern 6 und 7 
könnten ausgewiesen und beim Kauf-
preis des Baufeldes 5 berücksichtigt 
werden. 

Nicht berücksichtigt 

Die Finanzierung ist nicht Gegenstand 
der Teilrevision der Nutzungsplanung.  
Das Aarauer Stimmvolk hat 2008 dem 
Grundsatz einem Stadionbau mit Man-
telnutzung (und damit entsprechender 
Querfinanzierung) zugestimmt.  
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22 4.5.2 Parkierung, Park-

platzbedarf 
Die bis jetzt geplante Anzahl Parkplätze ist massiv 
zu senken und es ist eine optimale Anbindung 
und Durchgängigkeit des Quartiers zu Fuss und 
mit dem Velo anzustreben. 

Das Torfeld Süd wird hervorragend an 
den öffentlichen Verkehr angebunden 
und kann deshalb problemlos autoredu-
ziert geplant werden. Dies ist auch im 
Sinne des Raumentwicklungsleitbildes 
und des Kommunalen Gesamtplan Ver-
kehr. 

Teilweise berücksichtigt 

Die BNO wird insofern ergänzt, als dass 
zusätzlich zur geltenden Bestimmung (§ 
67 ff nBNO) eine motorfahrzeugreduzier-
te Wohnnutzung vorzusehen ist. Die 
definitive Parkplatzzahl wird im Gestal-
tungsplanverfahren konkretisiert. Die 
Situation und verschiedenen Nutzungen 
lassen einen vollständigen Verzicht auf 
Motorfahrzeuge nicht zu. Die Verpflich-
tung für ein Mobilitätskonzept ist recht-
lich bereits in § 67 nBNO verankert. 
Zudem beinhaltet das Label 2000-Watt 
Areal griffige Anforderungen an die 
Anzahl Abstellplätze und der Beeinflus-
sung des Mobilitätsverhaltens. 

23 4.4.2 Freiräume Die Qualität der Spielplätze und Grünbereiche 
muss genauer spezifiziert und deren Flächenan-
teil verbindlich quantifiziert werden. 

Im Anhang 2 ist von einer „Ausscheidung 
angemessener Freiflächen“ die Rede. 
Angesichts der sehr hohen geplanten 
Siedlungsdichte muss der Begriff „ange-
messen“ durch konkrete Vorgaben er-
setzt werden, damit die Qualität des 
Aussenraumes gewährleistet wird. 

Teilweise berücksichtigt 

Die Städtebauliche Qualität und somit 
die Freiräume und die Aufenthaltsquali-
tät waren wichtige Themen im begleite-
ten Verfahren (Workshopverfahren). Es 
wird ihnen eine hohe Beachtung ge-
schenkt. Die Anforderungen werden im 
anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren festgelegt. Anhang 2 nBNO wird 
mit "Es sind genügend grosse Freiräume 
für die Wohnnutzung vorzusehen" er-
gänzt. 

24 4.3.5 Öffentliche Infrastruk-
tur, Angebote für 
tägliche Bedürfnisse 

Die Quartierversorgung muss sichergestellt wer-
den. Die Ladenflächen von mindestens 1500 m2 
für den täglichen Bedarf sind in den Baufelder 6 
und 7 verbindlich zu erstellen. 

Eine ausreichende Quartierversorgung ist 
für die Identität des Quartiers wichtig 
und verursacht weniger Verkehr. 

Teilweise berücksichtigt 

Im Gebiet Torfeld Süd Ost darf eine 
Nettoladenfläche für den täglichen 
Bedarf von 2000 m2 erstellt werden. Für 
eine Erstellungs- respektive Nutzungs-
pflicht der Ladenflächen fehlt jedoch 
die Rechtsgrundlage. Weitere Einkaufs-
möglichkeiten sind zudem in allernächs-
tem Umfeld im Torfeld Süd (Aeschbach 
Quartier und Gais) gegeben. 
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25 3.2 Anpassung Bau- und 

Nutzungsordnung 
In der BNO Teilversion vom Jahr 2009 wurde im 
Absatz 12 der Ausgleich der Planungsvorteile 
geregelt. Die Umsetzung und Finanzierung dieser 
Massnahmen sind zu überprüfen und falls noch 
nicht umgesetzt verbindlich einzufordern. 

Zusätzlich müssen die Fragen der im Torfeld Süd 
fehlenden Multisammelstellen und des ursprüng-
lich versprochenen Vereinsraums geregelt wer-
den. 

 Teilweise berücksichtigt 

Es besteht ein öffentlich-rechtlicher 
Vertrag von 2009 über den Ausgleich 
der Planungsmehrwerte. Diese werden 
parallel zur Umsetzung eingefordert (z. 
B. Park, FuSTa, Passerelle) Die durch die 
aktuelle Umzonung angestrebten 
Mehrwerte ermöglichen die Restfinan-
zierung des Stadions. Die Höhe der 
Ausnützung ist auch aus städtebauli-
chen Gründen an die Realisierung des 
Fussballstadions geknüpft. 

26 4.9 Nachhaltigkeit Die Baufelder 6 und 7 sind gemäss den Vorga-
ben eines 2000 - Watt - Areals zu überbauen. 

 Berücksichtigt 

Politik und Verwaltung der Stadt Aarau 
sind gemäss Gemeindeordnung ver-
pflichtet, sich für die Ziele der 2000-
Watt-Gesellschaft einzusetzen. Möglich-
keiten dazu bieten sich im Bereich der 
Reduktion des Energieverbrauchs als 
auch eine Reduktion der CO2-
Emissionen, im Gebiet Torfeld Süd Ost 
konkret bei der im bestehenden Gestal-
tungsplan bereits festgelegten An-
schlusspflicht an den Energieverbund 
und neu mittels Verdichtung eines Ge-
bietes mit guter ÖV-Erschliessung zur 
Verbesserung des Modalsplits. Im An-
hang 2 nBNO wird die Bauherrschaft 
verpflichtet ein 2000 -Watt-Areal oder 
einen adäquaten Standard umzuset-
zen. 

27 4.2 Flächenübersicht, 
Gewerbeanteil 

Der Gewerbeanteil muss mindestens 50% (ohne 
Stadion) betragen. 

Der Gewerbeanteil auf dem Ostteil des 
Torfelds Süd soll im gleichen Umfang 
bestehen bleiben wie im Baugesuch 
bewilligt. Deshalb muss der Anteil auf 
mindestens 50% erhöht werden, was ca. 
40'000 m2 entspricht. Das Fussballstadion 
kann auch über Gewerberäume querfi-
nanziert werden. 
Für die nachhaltige Entwicklung, den 

Teilweise berücksichtigt 

Die Gesamtnutzfläche inkl. Stadion 
beträgt 88'500 m2 aGF. Gemäss Anhang 
2 nBNO ist mindestens ein Gewerbean-
teil von mind. 20% zu realisieren. 
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Wohlstand und die Wertschöpfung der 
Stadt Aarau ist es eminent wichtig, ne-
ben Wohnraum auch über ein ausge-
wogenes Mass an Arbeitsplätzen zu 
verfügen. Raumangebote für Gewerbe, 
Dienstleistungen und Industrie sind des-
halb in gleichem Verhältnis zu entwickeln 
wie Wohnraum. 

Die hervorragende zentrale Lage in der 
Nähe des Bahnhofs und im neu entwi-
ckelten Gebiet Torfeld Süd weist sehr 
hohe Standortfaktoren für Unternehmen 
auf. In enger Zusammenarbeit mit der 
Wirtschaftsfachstelle und weiteren Part-
nern im Bereich Neuansiedlung soll die 
HRS dabei unterstützt werden Investoren 
und Nutzer für die Gewerbeflachen zu 
finden. 

28 4.2 Flächenübersicht, 
Gastronomie 

In einem Hochhaus ist im obersten Stockwerk ein 
schönes gediegenes Restaurant zu erstellen. 
Dieses sollte auch mit einer schönen rundum 
führenden Terrasse ausgestattet sein. 

Ein Restaurant hoch über den Dächern 
von Aarau, würde bestimmt die Kan-
tonshauptstadt sehr aufpeppen. Siehe 
Beispiele in Zürich, Prime Tower oder in 
Menziken, das Glashaus. Etwas in dieser 
Art, würde bestimmt sehr viele Gaste von 
nah und fern nach Aarau locken. 

Nicht berücksichtigt 

Im Zusammenhang mit dem Stadion ist 
eine Gastronomie-Fläche möglich. Für 
die Festlegung eines Restaurants im 
Dachgeschoss fehlt die Rechtsgrundla-
ge. 

29 4.2 Flächenübersicht, 
Verkaufsflächen 

Im Zuge des Wegfalls des Einkaufszentrums und 
somit der Reduzierung der Verkaufsflächen im 
Bereich Stadion ist im "Neuer §30ter BNO 'Spezial-
zone Torfeld Süd’ Art. 1" die Limitierung der Ver-
kaufsflächen von max. 300m2 aufzuheben und 
auf 600m2 auf den übrigen Baufeldern zu erhö-
hen. 

Wie aus der derzeitig aufgelegten "Tei-
länderung Bau- und Nutzungsordnung 
(BNO) Stadion 2017" ersichtlich ist, sollte 
künftig auf die Mantelnutzung des Stadi-
ons in Form eines Einkaufszentrums gänz-
lich verzichtet werden. In der 2011 ge-
nehmigten BNO wurde im "Neuer §30ter 
BNO 'Spezialzone 

Torfeld Süd' Art. 1" zum damaligen Zeit-
punkt festgehalten, dass aufgrund des 
Einkaufszentrums mit Grossverteilern im 
Bereich Stadion auf den übrigen Baufel-
dern eine Verkaufsfläche 300m2 nicht 
überschreiten darf. 

Berücksichtigt 

Neu wird in § 43 Abs. 4 lit. h für Ver-
kaufsnutzungen im Westbereich des 
Pflichtgestaltungsplanes Torfeld Süd 
eine Maximalfläche von 600 m2 pro 
Betrieb festgelegt. 
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Mit der Änderung könnte eine höhere 
Flexibilität in der Vermarktung erreicht 
und vor allem Nahversorgern eine ent-
sprechende Fläche angeboten werden. 

30 4.4 Städtebau, Gebäu-
dehöhen im Baufeld 3 

Im Baufeld 3 sind die Gebäudehöhen sowie die 
Ausnützung zu erhöhen. 

Bezugnehmend auf die Erhöhung der 
Ausnützung sowie Erweiterung des 
Hochhausperimeters auf weitere Baufel-
der gem. "Teiländerung Bau- und Nut-
zungsordnung (BNO) Stadion 2017" ver-
weisen wir auf Baufeld 3, welches das 
letzte noch nicht entwickelte Baufeld der 
Grundeigentümern Jobim ist. Da Baufeld 
3 zwischen der heutigen Bebauung 
gemäss Gestaltungsplan und SNV vom 
Mai 2011 sowie der neuen Projektierung 
Stadion 2017 liegt, sollte aus städtebauli-
cher Sicht der Übergang zur Überbau-
ung Stadion 2017 angepasst werden und 
das Baufeld 3 eine höhere Ausnützung 
sowie Gebäudehöhen erhalten. 

Teilweise berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
wurde die Anordnung der Volumen im 
Baufeld 3 überprüft. In der Teilrevision 
der allgemeinen Nutzungsordnung wird 
neu der dazu notwendige Spielraum 
berücksichtigt. Die aktuelle Ausnutzung 
ist genügend grosszügig dimensioniert, 
daher wird daran festgehalten.  

31 4.5.2 Parkierung Im Zuge der Teiländerung der BNO soll im Gestal-
tungsplan der Bestandesschutz des an der Flo-
rastrasse gelegenen Parkhauses Rockwell als 
Gebäude auf die Sicherung der heutigen Anzahl 
Parkplätze erweitern werden, sodass der Bestan-
desschutz nicht nur für das Gebäude, sondern 
auch die Anzahl Parkplätze gilt. 

Im Zuge der neuen Erschliessung des 
Stadions sowie der damit verbundenen 
Parkierungssituation ausschliesslich über 
die Industriestrasse, würde Mobimo sich 
bereit erklären, die heutigen Parkplätze 
des Parkhauses Rockwell in die Über-
bauung des Stadions zu integrieren, 
sofern eine für Mobimo ökonomische 
Lösung gefunden werden kann. 

Nicht berücksichtigt 

Es gibt keine Rechtsgrundlage für einen 
Bestandesschutz für die Anzahl von 
Abstellplätzen. Bei einer Nutzungsände-
rung oder –erweiterung ist die Anzahl 
Parkplätze nachzuweisen.  
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32 - Kostenbeteiligung Die Aufteilung der Beträge des öffentlichrechtli-

chen Vertrages vom Juni 2009 ist zu überprüfen 
und neu festzulegen.  

 

Aufgrund der angestrebten Erhöhung 
der Ausnützung ist die Neuverteilung der 
Kostenbeteiligung im "öffentlichrechtli-
cher Vertrag von Juni 2009" gemäss 
Ausnützung und maximal möglicher 
Nutzfläche der künftigen Baufelder zu 
berechnen und nicht mehr nach der 
Grundstücksgrösse. 

Nicht berücksichtigt 

Die Aufteilung der Beträge ist nicht 
Gegenstand der Teilrevision der Nut-
zungsplanung und muss im Rahmen des 
öffentlich-rechtlichen Vertrages gere-
gelt werden. 

33 4.8 Beschattung Die Aussagen zum Schattenwurf sind bestritten. 

Es wird Einsichtnahme in die Schattenwurf-
Expertise an einem Tag im April, Mai, als Spitze 
am 21. Juni, und im Juli verlangt. 

Ferner wird Auskunft verlangt, wer für den Wert-
verlust der Liegenschaften aufkommt, da die 
Abendsonne bei einem Kauf eines Hauses ein 
nicht zu unterschätzender Faktor sei. 

Die Aussage, dass der Schattenwurf kein 
Thema ist, kann nicht unterstützt werden. 
Die Expertise wurde nur für den Winter 
und den 22. August erstellt. Es fehlen 
Angaben von Anfang April bis Ende Juli. 
Beigelegte Fotos vom 9. Mai und 13. Mai 
2017 machen ersichtlich, dass das Quar-
tier an der Unteren Torfeldstrasse am 
Abend vom Schattenwurf betroffen 
wäre. In der gesamten Sommerzeit wird 
die Abendsonne durch die 3 Hochhäu-
ser stark eingeschränkt ist. 

Teilweise berücksichtigt 

Der Kanton Aargau kennt keine Vor-
schriften zur Beschattung durch Hoch-
häuser. Die Anwendung vergleichswei-
se einschlägiger Vorschriften anderer 
Kantone (z. Bsp. Kanton St. Gallen) 
zeigt, dass die Grundstücke an der 
unteren Torfeldstrasse ausserhalb des 
üblicherweise angewendeten 2-
Stunden-Dauerschattens am mittleren 
Wintertag respektive 3-Stunden-
Schattens am mittleren Sommertag 
liegen.  

34 - Bauprojekt Es werden Angaben zur Tiefe der vorgesehenen 
Baugrube und der Anzahl unterirdischer Ge-
schosse verlangt. 

Die über 900 Parkplatze für die Wohn-
häuser sind alle auf dieser „kleinen" Flä-
che unterirdisch geplant. Unser Haus 
steht nahe an der Aushubzone. 

Wie sicher bekannt, muss in diesem 
Industriequartier mit verschmutzter Erde 
gerechnet werden, was die Baukosten 
durch die Entsorgung erhöhen würde. 
Ebenfalls ist bei einer tiefen Bauweise mit 
starken Erschütterungen und damit ver-
bunden Schäden an den angrenzenden 
Liegenschaften zu rechnen. (Florastrasse, 
Untere Torfeldstrasse, IBA-Neubau). 

Nicht berücksichtigt 

Die Grösse der Baugrube ist Gegen-
stand eines konkreten Bauprojektes und 
nicht der vorliegenden Teilrevision der 
Nutzungsordnung. Das Bauprojekt wird 
öffentlich aufgelegt.  

35 4.6 Umweltauswirkungen, 
Lärm, Luft 

Es wird bezweifelt, dass die umweltrechtlichen 
Vorschriften (Luftreinhalteverordnung, Lärm-
schutzverordnung) mit der vorgesehenen Über-
bauung eingehalten werden können. 

Es ist nicht vorstellbar, wie es möglich sein 
soll den Verkehrsfluss mit einem zusätzli-
chen Verkehrsaufkommen von 450 
Wohnungen, dem Neubau an der Flo-
rastrasse und der IBA aufrecht zu erhal-

Berücksichtigt 

Es besteht eine Pflicht zur Erstellung 
eines Umweltverträglichkeitsberichtes. 
Im Rahmen des Gestaltungsplanverfah-
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ten. Bereits heut stauen sich die Fahr-
zeuge in den Morgen- und Abendstun-
den. Die Aussage, dass wegen dem 
Wegfall des Einkaufszentrums weniger 
Fahrten zu verzeichnen sind, stimmt aus 
folgenden Gründen nicht: 

a) Es wird mit Zahlen eines Einkaufszent-
rums verglichen, welches nie existiert 
hat. Die Fahrtenzahlen sind viel zu 
hoch gegriffen. Fazit, es wird der Be-
völkerung ein Mehrgewinn verkauft, 
der keiner ist. 

b) Die geplanten Wohnungen generie-
ren eher noch mehr Verkehr. Die Fahr-
ten werden auf den Tag weniger ver-
teilt und finden vermehrt am Morgen 
und am Abend statt. Die bereits heute 
schon überlasteten Verbindungen zwi-
schen Buchs-Suhr-Gais-Hintere Bahn-
hofstrasse-Distelberg stehen damit vor 
dem kompletten Kollaps. 

Wie soll es möglich sein, auf dieser klei-
nen Fläche die Luftreinhalteverordnung 
einzuhalten?  

rens muss nachgewiesen werden, dass 
das Projekt sämtlichen Vorschriften des 
Umweltrechts entspricht und dessen 
Anforderungen und Grenzwertewerte 
eingehalten werden können. Der Um-
weltverträglichkeitsbericht wird zusam-
men mit dem Gestaltungsplan öffent-
lich aufgelegt. 

36 4.4 Städtebau Die Hochhäuser sollen nicht nur entlang der 
Gemeindegrenze zu Buchs, sondern auch ent-
lang der Industriestrasse, möglich sein. 

Das Stadion ist am Standort Torfeld Süd 
nach wie vor richtig ist. Aus politischen 
Gründen muss aber zwingend eine Aus-
legeordnung, mit möglichen anderen 
Standorten, gemacht werden. 

Berücksichtigt 

Die Anordnung möglicher Hochhäuser 
wurde im Rahmen des begleiteten 
Verfahrens überprüft. In der Teilrevision 
der allgemeinen Nutzungsordnung wird 
neu der dazu notwendige Spielraum 
berücksichtigt. Die Festlegung der Bau-
felder erfolgt im anschliessenden Ge-
staltungsplanverfahren. 

37 4.5.2 Parkierung, Park-
platzbedarf 

Der Parkplatzbedarf für die Wohnnutzung muss 
zwingend deutlich reduziert werden. 

Die Verdichtung im Torfeld Süd wird 
unterstützt, stellt aber hohe architektoni-
sche Anforderungen. 

Teilweise berücksichtigt 

Die BNO wird insofern ergänzt, als dass 
zusätzlich zur geltenden Bestimmung (§ 
67 ff nBNO) eine motorfahrzeugreduzier-
te Wohnnutzung vorzusehen ist. Die 
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definitive Parkplatzzahl wird im Gestal-
tungsplanverfahren konkretisiert. Die 
Situation und verschiedenen Nutzungen 
lassen einen vollständigen Verzicht auf 
Motorfahrzeuge nicht zu. Die Verpflich-
tung für ein Mobilitätskonzept ist recht-
lich bereits in § 67 nBNO verankert. 
Zudem beinhaltet das Label 2000-Watt 
Areal griffige Anforderungen an die 
Anzahl Abstellplätze und der Beeinflus-
sung des Mobilitätsverhaltens. 

38 4.5 Verkehr, Fuss- und 
Veloverbindungen 

Die Fuss- und Veloverbindung zum Bahnhof ist zu 
verbessern. 

Die Industriestrasse ist attraktiver zu gestalten und 
der Gaiskreisel ist fussgänger- und velofreundli-
cher zu organisieren. Konfliktsituationen zwischen 
zu Fuss gehenden und Velofahrenden sind zu 
vermeiden, indem die Fuss- und Velorouten 
voneinander entflechtet werden. Die Hintere 
Bahnhofstrasse muss zwingend auf der gesamten 
Länge mit beidseitigen Radstreifen versehen 
werden. Am Bahnhof Süd sind genügend zusätz-
liche Abstellplätze vorzusehen. 

In Hochhäusern werden tendenziell 
weniger Familien leben, dafür umso 
mehr Berufstätige. Es ist anzunehmen, 
dass viele davon im Grossraum Zürich 
arbeiten und (vorwiegend mit dem ÖV) 
pendeln. Einige werden lieber mit dem 
Velo als mit der WSB zum Bahnhof fahren 
oder zu Fuss gehen. Der direkteste Weg 
dafür geht über die Industriestrasse, den 
Gaiskreisel und die Hintere Bahnhofstras-
se zum Bahnhof Süd. 

Teilweise berücksichtigt 

Die Ausgestaltung der Industriestrasse, 
des Gaiskreisels und der hinteren Bahn-
hofstrasse sind nicht Gegenstand des 
vorliegenden Verfahrens. 
Eine gute Anbindung des Fuss- und 
Veloverkehrs an die Nachbarsquartiere 
wird in Anhang 2 BNO gefordert. Zudem 
wird sie auch mittels Passarelle zum 
Areal Torfeld Nord sichergestellt. 

39 4.3.5 
 
 
 

4.5 

Öffentliche Infrastruk-
tur, Angebote für 
tägliche Bedürfnisse 

Verkehr, Fuss- und 
Veloverbindungen 

Alle alltäglichen Bedürfnisse müssen über den 
Fuss- und Radverkehr erreichbar sein. 

Der Investor muss dafür besorgt sein, dass für 
wohnungsnahe alltägliche Bedürfnisse im Areal 
selber genügend Angebote vorhanden sind. Die 
Anbindung über den Fuss- und Radverkehr an 
den westlichen Teil des Torfelds Süd sowie ans 
angrenzende Buchser Quartier ist zu verbessern - 
insbesondere die Kindergarten- und Schulwege. 

a) Je näher am Wohnort der alltägliche 
Bedarf gedeckt werden kann, desto 
weniger Verkehr wird generiert und 
umso eher werden die Distanzen auch 
wirklich zu Fuss oder mit dem Velo zu-
rückgelegt. Das vermeidet viel Ver-
kehr. 

b) Aktuell ist es einfacher, Wohnraum zu 
vermieten bzw. zu verkaufen als Ge-
werberaum. Wird Gewerberaum ein-
fach „nur vermietet", wird sich kaum 
der richtige Mix von Angeboten ein-
stellen. Deshalb muss der Investor ver-
pflichtet werden, zusätzliche Anstren-
gungen für die richtige Mischung zu 
unternehmen. 

Teilweise berücksichtigt 

Im Gebiet Torfeld Süd Ost darf eine 
Verkaufsfläche für den täglichen Bedarf 
von 2000 m2 erstellt werden. Für eine 
Erstellungs- respektive Nutzungspflicht 
der Ladenflächen fehlt jedoch die 
Rechtsgrundlage. Weitere Einkaufsmög-
lichkeiten sind zudem in allernächstem 
Umfeld im Torfeld Süd (Aeschbach 
Quartier und Gais) gegeben 

Eine gute Anbindung des Fuss- und 
Veloverkehrs an die Nachbarsquartiere 
wird in Anhang 2 BNO gefordert. Zudem 
wird sie auch mittels Passarelle zum 
Areal Torfeld Nord sichergestellt. 
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c) Die Arealgrösse ist wahrscheinlich zu 

klein, um alle Bedürfnisse direkt vor Ort 
abzudecken. Deshalb sind die Wege 
zu den Angeboten in den angrenzen-
den Quartieren möglichst direkt und 
attraktiv zu gestalten. 

40 4.4.1 Städtebauliche Quali-
tät, Anbindung an 
Nachbarsquartiere, 
Passarelle 

Der geplante Steg über das Gleisfeld zum Torfeld 
Nord soll mit beidseitig durch Velos befahrbaren 
Rampen versehen werden. 

Die Sportanlagen, der Naherholungs-
raum an der Aare sowie das Einkaufs-
zentrum in der Telli liegen in guter Velo-
distanz. Die Nachfrage nach einer 
durchgängig befahrbaren Verbindung 
dorthin, wird mit der vorgesehenen dich-
ten Wohnbebauung enorm gesteigert. 

 

 

Nicht berücksichtigt 

Das Projekt für die Passarelle zum Ge-
biet Torfeld Nord ist bewilligt und die 
erforderlichen Mittel genehmigt. In 
Zusammenhang mit der Erstellung der 
WSB-Haltestelle wurden auch bereits 
bauliche Vorkehrungen getroffen. Die 
Passerelle ist für den Radverkehr mit 
dem Lift zugänglich. Der erforderliche 
Raum für entsprechende Rampen ist 
unverhältnismässig. 

41 4.5.2 Parkierung, Parplatz-
bedarf, Veloinfra-
struktur 

Der arealinternen Veloinfrastruktur ist grosse 
Beachtung zu schenken. Es sind genügend Ab-
stellplätze in Eingangsnähe vorzusehen, auch 
wenn der Platz im Erdgeschoss wahrscheinlich rar 
ist. Eine unterirdische Garage (anstatt für Autos) 
oder Abstellräume auf den Geschossen, sowie 
genügend grosse Lifte sind zu prüfen. 

a) Die Benutzung des Velos muss so nie-
derschwellig wie möglich sein, damit 
es gegenüber dem MIV und ÖV ge-
nügend Vorzüge hat. 

b) Wenn kein Auto zur Verfügung steht, 
wird das Velo auch als Waren-
Transportmittel benutzt. Der Warenab-
lad und das Abstellen der Velos müs-
sen deshalb möglichst mühelos vor 
sich gehen. 

c) Die Erstellung von Veloabstellplätzen 
ist zwar gesetzlich geregelt und auch 
eine Mindestanzahl an ebenerdigen 
Plätzen in Eingangsnähe ist vorge-
schrieben. Eine konforme Umsetzung 
ist zwingend. 

Berücksichtigt 

Die notwendigen Anlagen für die Ve-
loinfrastruktur werden im begleiteten 
Verfahren aufgrund der Nutzungsvertei-
lung studiert und im Gestaltungsplanver-
fahren verbindlich festgelegt. Zudem 
beinhaltet das Label 2000-Watt Areal 
griffige Anforderungen an die Veloinfra-
struktur und der Beeinflussung des Mobi-
litätsverhaltens. 

42 6.2 Verfahren, Planungs-
ablauf 

Es ist aufzuzeigen, wie die beiden Geschäfte, 
Teiländerung Bau- und Nutzungsordnung BNO 
Stadion 2017 und die Revision Bau- und Nut-
zungsordnung insbesondere bei unterschiedli-
chem Ausgang der Plangenehmigungsverfahren 
zueinanderstehen, und es ist aufzuzeigen, was für 

Die Teiländerung Bau- und Nutzungsord-
nung BNO Stadion 2017 und die Revision 
Bau- und Nutzungsordnung laufen ge-
trennt und zeitlich verschoben, hier Mit-
wirkungsverfahren, dort öffentliche Auf-
lage mit Einwendungsverfahren, was zur 

Berücksichtigt 

Der Terminplan wurde im Planungsbe-
richt angepasst. Die Genehmigung der 
Teiländerung BNO Stadion 2017 setzt 
eine genehmigte Gesamtrevision der 
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die verschiedenen Konstellationen dann gilt. Folge haben kann, dass die eine Revision 

beschlossen und in der Folge genehmigt 
und die andere Revision nicht beschlos-
sen und/oder nicht genehmigt wird; 
denkbar sind auch Anpassungen, die 
das Gebiet Torfeld Süd betreffen. Denk-
bar wäre beispielsweise, dass die Teilrevi-
sion Bau- und Nutzungsordnung nicht 
genehmigt und/oder nicht beschlossen 
wird, aber die Teilrevision BNO Stadion 
2017 beschlossen und genehmigt wird. In 
diesem Fall würde § 43 Abs. 4 lit. g EBNO 
Stadion 2017 gelten, aber isoliert und 
stünde in keinem Zusammenhang mit § 
30ter BNO. Denkbar ist auch, dass das 
vorliegende Geschäft die Gesamtrevisi-
on in zeitlicher Hinsicht einholt oder gar 
überholt. Fraglich ist dann, was gilt, wenn 
die Teiländerung Bau- und Nutzungsord-
nung BNO Stadion 2017 in Rechtkraft 
erwüchse bevor die Revision Bau- und 
Nutzungsordnung BNO rechtskräftig ist. 
Auch dann fehlt der Bezug und es würde 
noch § 30ter BNO gelten. 

Nutzungsplanung voraus. 

43 3.2.1 Anpassung Bau- und 
Nutzungsordnung, 
Änderung Anhang 2 

Es ist in § 43 Abs. 4 lit. g E-BNO der "Ostbereich 
des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld Süd" 
verbal oder mit geeignetem Hilfsmittel in einem 
Plan zeichnerisch darzustellen. 

§ 43 E-BNO Stadion 2017 regelt die Ver-
kaufsnutzung für den "Ostbereich des 
Pflichtgestaltungsperimeters Torfeld". 
Diese Formulierung ist zu unbestimmt. Der 
"Ostbereich des Pflichtgestaltungsplan-
perimeters Torfeld" ist nicht bestimmt. 
Gemäss Entwurf Bauzonen- und Kultur-
landplan Nord, Stand 8. Mai 2017, ist der 
ganze Schild, der durch die Industrie-
strasse, die Buchserstrasse, die Florastras-
se und die Gemeindegrenze zu Buchs 
gebildet wird, der Pflichtgestaltungspla-
nung unterworfen. Wie der Ostbereich 
genau definiert ist, ist aber weder dem 
Entwurf des Bauzonen- und Kulturland-
plans Nord, Stand 8. Mai 2017, noch dem 
Entwurf BNO, Stand 8. Mai 2017, noch 
dem Entwurf BNO Stadion 2017 zu ent-

Berücksichtigt 

Die Begriffe Ostbereich und Westbe-
reich werden bereits in der Gesamtrevi-
sion der allgemeinen Nutzungsordnung 
verwendet und sind im Planungsbericht 
dokumentiert. 
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nehmen. Eine solch vage Bestimmung in 
einem Gesetz - und darum handelt es 
sich bei der BNO - aber ist unzulässig, 
zumal die Festlegung eines Pflichtgestal-
tungsplanperimeters grundeigentümer-
verbindliche Auswirkungen hat, welche 
Eingriffe in die durch Bundesverfassung 
und Kantonsverfassung geschützte Ei-
gentumsfreiheit zur Konsequenz haben 
können, weshalb für die Rechtsunterwor-
fenen klar ersichtlich sein muss, wo ein 
solcher Pflichtgestaltungsplanperimeter 
verläuft. Solche Unschärfen sind in einem 
grundeigentümerverbindlichen Plan 
nicht zulässig. Die verschiedenen Akteu-
re, Grundeigentümer, Bauherren, Inves-
toren, Nachbarn, Bewilligungs- und 
Rechtsmittelbehörden müssen Kraft 
gesetzlicher Vorschrift in der BNO oder 
dem Zonenplan die Grenzen des "Ostbe-
reich des Pflichtgestaltungsplanperime-
ters" erkennen können. Einzelne Bereiche 
eines Pflichtgestaltungsplanperimeters 
auszuscheiden und deren exakte Be-
stimmung der Exekutive zu überlassen, ist 
nicht mit dem Gesetzmässigkeitsgrund-
satz zu vereinbaren und verstösst gegen 
das Gesetzmassigkeitsprinzip. Insbeson-
dere wird der Grundsatz der Beschrän-
kung auf ein bestimmtes Sachgebiet und 
der Grundsatz der Regelung der Grund-
züge in einem Gesetz verletzt: Das Sach-
gebiet "Ostbereich des Pflichtgestal-
tungsplanperimeters" wird nicht definiert 
und es wird nicht im Ansatz geregelt, wo 
die Grenze zwischen dem Ostbereich 
des Pflichtgestaltungsplanperimeters und 
anderen Bereichen verläuft. Wenn die 
BNO oder der zugehörige Bauzonenplan 
es unterlässt, diese Definition des Ostbe-
reichs des Pflichtgestaltungsplanperime-
ters Torfeld Süd vorzunehmen und sie 
gleichsam an die nachgeordneten 
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Planungsträger, insbesondere die Exeku-
tive oder gar private Planungsträger 
delegieren will, dann ist das wie erwähnt 
unzulässig. 

 

44 3.2.1 Anpassung Bau- und 
Nutzungsordnung, 
Änderung Anhang 2 

Anhang 2 Teiländerung BNO Stadion 2017 sei 
derart umzuformulieren, dass für das Torfeld Süd 
das Stadion für den Bereich angrenzend entlang 
der Gemeindegrenze zu Buchs vorgesehen ist 
und die Hochhäuser westlich davon angeordnet 
werden. 

Die aktuell bestehende Planung basiert 
auf § 30ter BNO, welche Bestimmung 
das "Torfeld Süd" regelt und als zulässige 
Nutzung grundsätzlich Wohnbauten, 
Produktion, Gewerbe, Dienstleistung, 
Einkaufen, Gastgewerbe, Bildung, Kultur, 
Freizeit und Sport vorsieht. Gestützt da-
rauf wurde ein Gestaltungsplan Torfeld 
Süd mit Sondernutzungsvorschriften 
erlassen. Von West nach Ost durch das 
Gebiet "wandernd", begrenzt durch die 
Industriestrasse, Buchserstrasse, Flo-
rastrasse und die Gemeindegrenze zu 
Buchs, ergibt was folgt: 

- Hochhaus mit Nutzung gemäss § 30ter 
BNO (Baufeld 1), Areal mit Wohnanteil 
von mindestens 20 % (Baufeld 2) 

- Etwas nördlich versetzt: Areal mit Nut-
zung gemäss § 30ter BNO 

- Etwas südlich versetzt Areal mit einem 
Wohnanteil von mindestens 80 % 

- Areal mit dem Stadion 

- Nördlich versetzt Areal in dem die 
Wohnnutzung unzulässig ist (Baufeld 6) 

- Areal mit Nutzung gemäss § 30ter BNO 
(Baufeld 7) 

- Südlich Stadion Areal mit 100 % Wohn-
anteil (Baufeld 5) 

Das zeigt, dass das Stadion nur westlich 
und südlich an reine Wohnnutzung an-
grenzt, nordöstlich sowie östlich ist die 
Wohnnutzung ausgeschlossen bzw. es 

Teilweise berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden Lage und 
Anordnung des Stadions und der Hoch-
häuser hinsichtlich städtebaulicher 
Qualität, Einhaltung der Lärmschutzver-
ordnung sowie Schattenwurf und die 
Auswirkungen auf die Nachbarschaft 
überprüft. In der Teilrevision der allge-
meinen Nutzungsordnung wird neu der 
dazu notwendige Spielraum berücksich-
tigt. Die Festlegung der Baufelder erfolgt 
im anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren. 
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kommt der Wohnnutzung kein Primat zu. 

Neu soll östlich des Stadions die Erstel-
lung von Hochhäusern - die Anzahl ist 
offen - erlaubt werden mit einer anre-
chenbaren Geschossfläche von 80'000 
m2 und einem Mindestgewerbeanteil 
von 10 %. Faktisch bedeutet dies, dass 
der Gewerbeanteil bei diesen 10 % ver-
harren wird. Dies umso mehr, als die 
Umplanung ja notwendig geworden ist, 
weil nicht genügend gewerbliche Nut-
zung für das Stadion gefunden werden 
konnte. Damit ist damit zu rechnen, dass 
östlich des geplanten Stadions 72'000 m2 
anrechenbare Geschossfläche für die 
Wohnnutzung entstehen werden. 

Das ist wenig durchdacht: 

- Das Stadion ist Emittent diverser Immis-
sionen aus dem Betrieb (Lärm, allen-
falls Rauch und Gestank), als auch 
durch die Erschliessung der zu- und 
abströmenden Zuschauer. Solche Im-
missionen sind mit der Wohnnutzung 
nicht vereinbar. 

- Für die ganze AW 5 gilt Empfindlich-
keitsstufe 3. Der in Anhang 2 Teilände-
rung BNO Stadion 2017 vorgesehene 
Streifen für die Hochhäuser, welche 
vorab der Wohnnutzung dienen wer-
den, kommt also auch in die Empfind-
lichkeitsstufe 3. Das ist mit dem Bun-
desrecht nicht zu vereinbaren, weil Art. 
43 Abs. 1 lit. b LSV für Zonen, in denen 
keine störenden Betriebe zugelassen 
sind, namentlich Wohnzonen, die 
Empfindlichkeitsstufe 2 gilt. Bei einem 
Areal, das zu 90 % der Wohnnutzung 
dienen wird, kann nicht mehr von ei-
ner Mischzone gesprochen werden, 
welche die Zuweisung des Areals in 
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die Empfindlichkeitsstufe 3 erlauben 
würde. 

- Östlich der Gemeindegrenze zum 
Torfeld Süd grenzt die Industriezone 
der Gemeinde Buchs an, mit der In-
dustriestrasse und den Gleisen der 
Wynental-Suhrental-Bahn, weiter öst-
lich ist ebenfalls Industriezone. Gerade 
anschliessend östlich an das Torfeld 
Süd grenzt die Parzelle 1138 der Ein-
wenderin. Im Moment ist sie daran, auf 
diese Parzelle einen Neubau mit 
Werkhof (Geschossflache 16'000 m2) 
und Bürogebäude (Geschossflache 
15'400 m2) zu erstellen. In diesem Ge-
biet gilt die Empfindlichkeitsstufe 4. 

Aus diesem Grund drängt sich, wenn 
schon bezüglich des Stadions umgeplant 
werden muss, eine Anpassung der Rei-
henfolge auf. Der Standort von Stadion 
und Hochhäusern ist miteinander abzu-
tauschen. Die Hochhäuser sollen im 
gemäss Gestaltungsplan Torfeld Süd 
vorgesehenen Baufeld 5 erstellt werden 
und das Stadion im Bereich der gemäss 
Gestaltungsplan Torfeld Süd vorgesehe-
nen Baufeldern 6 und 7. So können Im-
missionsstreitigkeiten vermieden werden 
und auch der Schattenwurfproblematik 
(vgl. nachstehend) kann so begegnet 
werden. Bei dieser Gelegenheit ist auch 
vorzusehen, dass das Parkhaus an der 
Florastrasse unterirdisch angelegt wird 
(vgl. hierzu § 56 Abs. 2 BauG), so dass 
auch auf dieser Seite genügend Platz 
und Abstand für die Hochhäuser ent-
steht. 
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45 3.2.1 Anpassung Bau- und 

Nutzungsordnung, 
Änderung Anhang 2, 
Beschattung 

Die Anordnung des Stadions und des Streifens für 
die Hochhäuser ist in der Reihenfolge abzutau-
schen, sodass das Stadion in den für die Hoch-
häuser vorgesehenen Streifen zu liegen kommt. 
Die zulässige Höhe der Hochhäuser ist auf 50 m 
und die max. anrechenbare Geschossflache sei 
auf 60'000 m2 zu begrenzen. 

Das Gebäude der Einwenderin, welches 
zurzeit auf Parzelle 1138 in Buchs erstellt 
wird, dient, wie erwähnt, als Werkhof und 
Bürogebäude. Entlang der von Nord 
nach Süd verlaufenden Gemeindegren-
ze zwischen Aarau und Buchs und damit 
im westlichen Bereich der Parzelle 1138, 
somit gegenüber dem vorgesehenen 
Standort der Hochhäuser, sind das 
sechsstöckige Bürogebäude und der 
Werkhof vorgesehen. Sie stehen in einem 
rechtmässigen Abstand von 5 m bis 10 m 
zur unteren Torfeldstrasse (ca. 5 m an 
deren nördlichem Ende und ca. 10 m bei 
der Einmündung der Edisonstrasse in die 
untere Torfeldstrasse). Bürogebäude und 
Werkhof dienen insgesamt ca. 500 Per-
sonen als Arbeitsplatz. Es handelt sich 
also um Gebäude mit Räumen in Betrie-
ben, in denen sich Personen regelmassig 
während längerer Zeit aufhalten. 

Mit der jetzt vorgesehenen Teiländerung 
BNO Stadion 2017 sollen in einem Gürtel 
von bloss 70 m Tiefe ab der Gemeinde-
grenze zu Buchs und damit zur Parzellen-
grenze 1138 der Mitwirkerin Hochhäuser 
mit einer Höhe bis 75 m gebaut werden 
können. Im Planungsbericht wird festge-
halten, dass der zweistündige Dauer-
schatten Grundstücke in der östlich 
angrenzenden Gemeinde Buchs berüh-
re, da es sich aber um eine Industriezone 
ohne Wohnnutzung handle, sei die Be-
einträchtigung als unproblematisch 
einzustufen (Planungsbericht S. 28 Ziff. 
4.8). Entgegen dieser mehr als nur be-
schönigenden, nämlich sogar falschen 
Darstellung, ist dieser Schattenwurf unzu-
lässig. 

- Wie erwähnt, sind in dem Gebäude, 
das von der Mitwirkerin auf Parzelle 

Nicht berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden Lage und 
Anordnung des Stadions und der Hoch-
häuser hinsichtlich städtebaulicher 
Qualität, Einhaltung der Lärmschutzver-
ordnung sowie Schattenwurf überprüft. 
In der Teilrevision der allgemeinen Nut-
zungsordnung wird neu der dazu not-
wendige Spielraum berücksichtigt. Die 
Festlegung der Baufelder erfolgt im 
anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren. 

Der Kanton Aargau kennt keine Vor-
schriften zur Beschattung durch Hoch-
häuser. Die Anwendung vergleichswei-
se einschlägiger Vorschriften anderer 
Kantone (z. Bsp. Kanton St. Gallen) 
zeigt, dass die Vorschriften bezüglich 
Schattenwurf innerhalb von Industrie- 
und Gewerbezonen keine Anwendung 
finden, auch nicht, wenn in diesen 
Zonen Wohnbauten für Betriebsinhaber 
und standortgebundenes Personal 
zulässig sind. 
Ferner hat die beantragte Reduktion 
der Gebäudehöhe wenig Einfluss auf 
den Dauerschatten. 
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1138 erstellt wird, Räume in Betrieben 
angeordnet, in denen sich Personen 
regelmässig während längerer Zeit, 
nämlich ganztags während der Ar-
beitszeit, aufhalten. 

- § 9 Abs. 3 BNO Buchs erlaubt Woh-
nungen in der Industriezone soweit sie 
betrieblich bedingt sind. Eine Wohn-
nutzung ist also, wenn auch einge-
schränkt, zulässig. Aus diesen Gründen 
sind die vorgesehenen Hochhäuser im 
engen Gürtel entlang der unteren 
Torfeldstrasse nicht zulässig. 

Nebst der Beschattung entziehen die 
vorgesehenen Hochhäuser dem östlich 
davon gelegenen Bürogebäude mit 
Werkhof auch Sonne und Licht. Das 
Bürogebäude weist eine Höhe von 23.82 
m auf. Der Werkhof gar nur eine Höhe 
von 5.72 m. Die geplanten Hochhäuser 
sind somit dreimal höher als das Büroge-
bäude und dreizehnmal höher als der 
Werkhof der Mitwirkerin. Diese werden 
nur schon durch die schiere Höhe der 
geplanten Hochhäuser erdrückt, durch 
den durch die Hochhäuser verbundenen 
Entzug von Sonne und Licht aber wird 
eine für das Wohnen und Arbeiten nicht 
mehr zuträgliche Ambiance geschaffen, 
welche deshalb auch nicht toleriert 
werden muss. 

Der Neubau der Mitwirkerin darf nicht 
durch die jetzt vorgesehenen Hochhäu-
ser abgedeckt werden. Der Abstand zur 
unteren Torfeldstrasse ist so zu bemessen, 
dass das Gebäude der Mitwirkerin auch 
an einem mittleren Wintertag nicht 
übermassig beschattet ist und genü-
gend Licht und Luft vorhanden sind. Mit 
der vorgesehenen Anordnung der 
Hochhäuser erfolgt eine nur noch sehr 
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diffuse Lichteinwirkung auf die Gebäude 
und damit auf die Arbeitsplätze der 
Mitwirkerin. Zudem sind die zulässige 
Höhe und damit die zulässige anre-
chenbare Geschossfläche zu reduzieren, 
nämlich auf 50 m und auf 60'000 m2. Nur 
so ist gewährleistet, dass der Anspruch, 
der sich im Bau der Mitwirkerin aufhal-
tenden Personen (Mitarbeiter, Bewoh-
ner), auf genügende Besonnung, nicht 
übermassigen Entzug von Licht und Luft 
gewahrt bleibt. 

46 4.4.2 Städtebau, Freiräume Es sind mittels geeigneter Ziffern genügend Grün- 
und Freiflachen verbindlich vorzuschreiben. 

Teiländerung Anhang 2 Torfeld Süd sieht 
anrechenbare Geschossflächen von 
80'000 m2 vor, mit dieser Eingabe wird 
eine Beschränkung auf 60'000 m2 bean-
tragt. So oder anders ist sicherzustellen, 
dass für die bis 1'500 Bewohner genü-
gend Grün- bzw. Freiflächen zur Verfü-
gung stehen, weshalb - wie andernorts 
im E-BNO, der zurzeit in der öffentlichen 
Auflage ist - genügend solche Flachen 
vorzuschreiben sind. 

 

Teilweise berücksichtigt 

Die Städtebauliche Qualität und somit 
die Freiräume und die Aufenthaltsquali-
tät waren wichtige Themen im begleite-
ten Verfahren (Workshopverfahren). Die 
Anforderungen werden ebenengerecht 
im Gestaltungsplanverfahren auf Basis 
von Anhang 2 nBNO (Es sind genügend 
grosse Freiräume für die Wohnnutzung 
vorzusehen) festgelegt.. 
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47 4.5.1 Verkehr, Schätzung 
des Verkehrsauf-
kommens 

Es sind maximal 4'000 Verkehrsbewegungen 
täglich zuzulassen. 

Die künftige Verkehrsbelastung und die 
Auswirkungen dieser Nutzungsplanversi-
on sind nur ungenügend abgeklärt wor-
den. Es wird mit 5'000 Verkehrsbewe-
gungen (täglich), mit Spitzenzeiten am 
Morgen und Abend durch Pendler, in 
der unteren Torfeldstrasse gerechnet. 
Das Verkehrskonzept überzeugt ange-
sichts dieser Zahlen nicht. Ob und wie 
die Zu- und Wegfahrt der Kunden, Liefe-
ranten, Entsorger und insbesondere 
auch Mitarbeiter der Mitwirkerin gewähr-
leistet werden, kann dem Verkehrskon-
zept nicht entnommen werden. Die 
Edisonstrasse ist eine private Erschlies-
sungsstrasse, welche die Mitwirkerin für 
ihre betrieblichen Bedürfnisse erstellt hat. 
Ein Einbezug in das Verkehrskonzept im 
Zusammenhang mit dieser Revision ist 
ohne Zustimmung der Mitwirkerin weder 
möglich noch zulässig. Um aber die 
berechtigen Anliegen der Mitwirkerin zu 
schützen, sind maximal 4'000 Verkehrs-
bewegungen zuzulassen. 

Nicht berücksichtigt 

Mit der rechtskräftigen Bewilligung sind 
7‘500 Fahrten erlaubt. Der durchschnitt-
liche Tagesverkehr wird aufgrund der 
Konzeptänderung gegenüber der bau-
bewilligten Situation voraussichtlich um 
2'200 PW Fahrten oder über 30 % redu-
ziert. Diese Reduktion bringt bereits eine 
markante Verbesserung auf der unteren 
Torfeldstrasse.  

48 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

Eine andere Anordnung sowie die Reduktion der 
Höhe und der Anzahl Türme ist zu prüfen. 

Die Wohntürme stehen zu dicht, mit viel 
zu wenig Freiräumen drum herum, und 
sie sind mit 75 Metern zu hoch. Das ist 
städtebaulich problematisch. Die neue 
BNO sieht auf der anderen Seite, Torfeld 
Nord, nur 55m hohe Hochhäuser vor. So, 
wie das Projekt jetzt daherkommt, wer-
den 1/3 der Wohnungen nicht attraktiv 
sein, weil man nur an die Fassade eines 
anderen Turms sehen wird. 

Teilweise berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden Lage und 
Anordnung des Stadions und der Hoch-
häuser hinsichtlich städtebaulicher 
Qualität überprüft. In der Teilrevision der 
allgemeinen Nutzungsordnung wird neu 
der dazu notwendige Spielraum be-
rücksichtigt. Die Festlegungen erfolgen 
im anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren. 

49 4.4.2 Städtebau, Freiräume Es sind deutlich mehr Freiraum und Erholungsflä-
che zu schaffen. 

Wohnhochhäuser müssen mit einem 
grosszügigen öffentlichen Freiraum kom-
biniert werden. Im Plan B ist die Ausnüt-
zungsziffer > 10, die zur Verfügung ste-

Teilweise berücksichtigt 

Die Städtebauliche Qualität und somit 
die Freiräume und die Aufenthaltsquali-
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hende Fläche darum extrem klein. Ei-
gentliche Grünflächen wird es nach 
Abzug der zahlreichen Infrastrukturfunk-
tionen nicht mehr geben. 

tät waren wichtige Themen im begleite-
ten Verfahren (Workshopverfahren). Es 
wird ihnen eine hohe Beachtung ge-
schenkt. Die Anforderungen werden im 
anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren festgelegt. Anhang 2 nBNO wird 
mit "Es sind genügend grosse Freiräume 
für die Wohnnutzung vorzusehen" er-
gänzt. 

50 4.9 Nachhaltigkeit Dem Investor ist die Auflage, ein zertifiziertes 
2000-Watt-Areal zu erreichen, zu machen. 

Die Stadt Aarau ist Energiestadt und hat 
das Ziel, die 2000-Watt-Gesellschaft zu 
erreichen, in der Gemeindeordnung 
verankert. Das neue Quartier ist mit ÖV 
bestens erschlossen und liegt absolut 
zentral. Es ist bestens geeignet, um hier 
ein nachhaltiges 2000-Watt-Areal zu 
realisieren. 

 

 

Berücksichtigt 

Politik und Verwaltung der Stadt Aarau 
sind gemäss Gemeindeordnung ver-
pflichtet, sich für die Ziele der 2000-
Watt-Gesellschaft einzusetzen. Möglich-
keiten dazu bieten sich im Bereich der 
Reduktion des Energieverbrauchs als 
auch eine Reduktion der CO2-
Emissionen, im Gebiet Torfeld Süd Ost 
konkret bei der im bestehenden Gestal-
tungsplan bereits festgelegten An-
schlusspflicht an den Energieverbund 
und neu mittels Verdichtung eines Ge-
bietes mit guter ÖV-Erschliessung zur 
Verbesserung des Modalsplits. Im An-
hang 2 nBNO wird die Bauherrschaft 
verpflichtet ein 2000 -Watt-Areal oder 
einen adäquaten Standard umzuset-
zen. 

51 3.2.1 Anpassung Bau- und 
Nutzungsordnung, 
Mantelnutzung 

30% der Wohnungen sind im Rohbau an ge-
meinnützige Wohnbauträger abzugeben, die die 
Wohnungen nachhaltig ausbauen und nach 
dem Prinzip der Kostenmiete vermieten. 

Es ist wichtig, dass das neue Quartier 
ausgewogen sozial und gesellschaftlich 
durchmischt ist. Die Wohnungen in den 
Hochhäusern müssen bezahlbar bleiben. 
Hier sehen wir Probleme mit der Querfi-
nanzierung des Stadions. 

Nicht berücksichtigt 

Es ist keine Verpflichtung zur Abgabe 
von Wohnungen an gemeinnützigen 
Wohnbauträger vorgesehen. Die Woh-
nungen tragen zur Finanzierung des 
Stadions bei. 

52 6 Verfahren Das Endergebnis ist noch einmal öffentlich zur 
Diskussion zu stellen. 

Das Projekt „Fussballstadion mit Wohn-
türmen neben der Bahnverbindung 
Zürich Bern – mitten in Aarau“ soll detail-
liert analysiert und geplant werden, 
sämtliche Bedürfnisse und Aspekte müs-

Teilweise berücksichtigt 

Im begleiteten Verfahren (Workshopver-
fahren) wurden die Ergebnisse des 
Mitwirkungsverfahrens soweit möglich 
berücksichtigt. Insbesondere der Spiel-
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sen berücksichtigt werden. Ein so grosses 
Projekt darf nicht in einer Hauruck-Übung 
angegangen werden, wie es der Stadt-
rat im Moment vorsieht. 

raum für die städtebauliche Anordnung 
der Bauvolumen (Stadion und Mantel-
nutzung) wird geöffnet. Die Teilrevision 
der allgemeinen Nutzungsordnung wird 
zudem entsprechend angepasst. Die 
Ergebnisse werden veröffentlicht. 

53 3.1 Projektänderung Die Stadiongrösse ist in verschiedenen Varianten 
zu prüfen: a) 6'500 Sitzplätze b) 10’000 Sitzplätze. 
Die Auswirkungen der Sitzplatzzahl hinsichtlich 
Kosten und Nutzung sind differenziert abzuschät-
zen und zu publizieren. 

Der Stadtrat weist in einem Bericht aus, mit wel-
chen Investitions- und Betriebskosten inkl. indirek-
te Kosten für Infrastruktur die Stadt in den kom-
menden Jahren rechnen muss. 

Der Stadtrat wird beauftragt, die Kosten ver-
schiedener Stadionprojekte in der Schweiz zu 
vergleichen z.B: Biel, Winterthur, Schaffhausen, 
Thun. Zudem ist zu klären, welche Sport-
Mantelnutzungen bei den Vergleichsprojekten 
realisiert wurden und wie deren Wirtschaftlichkeit 
heute beurteilt wird. 

Fussball auf höchstem Niveau hat in 
Aarau eine lange Tradition und eine 
grosse Ausstrahlung. Der FC Aarau wur-
de 1902 gegründet. Der Cupsieg 1985 
und die Meisterschaft 1992/93 gehören 
zu den Höhepunkten der Clubgeschich-
te. Eine zeitgemässe Infrastruktur für 
Fussball, die Super-League-tauglich ist, ist 
deshalb anzustreben. Gemäss SFB be-
deutet dies eine Mindestzahl von 8000 
Sitzplätzen (reines Sitzplatzstadion) bzw. 
eine Mindestzahl von 6'500 Sitzplätzen 
und zusätzliche Stehplätze auf den Stirn-
tribünen. Unter anderem ist auch eine 
Bodenheizung notwendig, ausser zwin-
gende lokale/kantonale Vorgaben 
lassen den Einbau derselben nicht zu.   

Ein neues Stadion gehört zu den "Gene-
rationenprojekten", nicht nur bis es erstellt 
ist, sondern auch was seine Nutzungs-
dauer betrifft. Die öffentliche Hand hat 
ein Interesse an einer entsprechenden 
Infrastruktur. Die Stadt hat aber auch ein 
vitales Interesse an einer nachhaltigen 
Kosten-/Nutzen-Struktur und die Beteili-
gung der Stadt muss auch in einem 
angemessenen Verhältnis zur Förderung 
anderer Sportarten und zur Beteiligung 
des Profi-Fussballs an den Investitions- 
und Betriebskosten sein.  

Die Tatsache, dass das ursprüngliche 
Konzept einer Mantelnutzung durch ein 
Einkaufszentrum, das aus dem Jahr 2007 
stammt, sich offenbar nicht mehr realisie-
ren lässt, sollte uns nicht nur dazu auffor-

Nicht berücksichtigt 

Das Aarauer Stimmvolk hat 2008 ein 
Stadionbau mit 10'000 Plätzen in Auftrag 
gegeben. 
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dern, andere Quersubventionierungen 
zu suchen (die möglicherweise auch mit 
erheblichen Realisierungsrisiken behaftet 
sind). Wir sollten auch die Gelegenheit 
nutzen, alle anderen Elemente dieses 
„Generationenprojektes“ im Lichte der 
Erfahrungen der letzten 10 Jahre zu 
überprüfen. Neben der Standortfrage, 
die nicht hier aber an anderer Stelle 
diskutiert werden soll, sollten die Erfah-
rungen mit vergleichbaren Stadionpro-
jekten erfasst und ausgewertet werden. 

54 1.2 Ziele Der Stadtrat hat in einem gesonderten Bericht 
auszuweisen, mit welchen Kosten (Investitionskos-
ten und Betriebskosten) die Stadt in den kom-
menden Jahren rechnen muss, wenn sie die 
Infrastrukturbedürfnisse der anderen Breiten-
sportarten in einem ähnlichen Masse fördern will 
wie jene des Fussballs und ob diese Kosten nicht 
reduziert werden könnten, wenn sie in einer 
reduzierten Mantelnutzung des Fussballstadions 
realisiert würden. 

Es fehlt in Aarau eine weitere Dreifach-
turnhalle für Unihockey, Handball und 
Leichtathletik. Es fehlen u.a. Tennishallen 
und Hallen für die Sportschule Aarau-
Buchs. Auch das Hallenbad ist überlastet 
und wird demnächst saniert werden 
müssen.  

Dies alles ist nicht neu – bereits beim 
Projekt, das im Jahre 2011 der Volksab-
stimmung unterbreitet wurde, waren in 
der Mantelnutzung 5'000 m2 Nutzfläche 
für diverse Sportarten ausgeschieden 
worden. Sie wurden später allerdings aus 
dem Projekt gestrichen, weil sie einen zu 
kleinen Beitrag an die Querfinanzierung 
leisten konnten resp. selber auf eine 
städtische Subventionierung angewie-
sen. 

Nicht berücksichtigt 

Ein solcher Bericht ist nicht Gegenstand 
der vorliegenden Teilrevision der Nut-
zungsplanung. 

55 3 Absicht, Mantelnut-
zung 

Der Stadtrat wird beauftragt, die folgenden 
Fragen schnell und kompetent überprüfen zu 
lassen:  

Zu welchen Kosten (Gesamtkosten und Kosten 
pro Sitzplatz) konnten andere vergleichbare 
Stadien gebaut werden? (z.B.: Biel, Winterthur, 
Schaffhausen etc.)  

Welche Art Sportmantelnutzungen lassen sich 
realisieren, die zu tieferen Mehrkosten führen als 

Die Tatsache, dass das ursprüngliche 
Konzept einer Mantelnutzung durch ein 
Einkaufszentrum, das aus dem Jahr 2007 
stammt, sich offenbar nicht mehr realisie-
ren lässt, sollte uns nicht nur dazu auffor-
dern, andere Quersubventionierungen 
zu suchen (die möglicherweise auch mit 
erheblichen Realisierungsrisiken behaftet 
sind). Wir sollten auch die Gelegenheit 
nutzen, alle anderen Elemente dieses 
„Generationenprojektes“ im Lichte der 

Nicht berücksichtigt 

 

Das Thema ist nicht Gegenstand des 
Verfahrens.  
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eine eigenständige Sportinfrastruktur kosten 
würde? 

Erfahrungen der letzten 10 Jahre zu 
überprüfen. Neben der Standortfrage, 
die nicht hier aber an anderer Stelle 
diskutiert werden soll, sollten die Erfah-
rungen mit vergleichbaren Stadionpro-
jekten erfasst und ausgewertet werden. 

56 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

Für die Frage, ob resp. unter welchen Bedingun-
gen sich das Torfeld Süd/Fussballstadion zu ei-
nem attraktiven Stadtraum entwickeln kann, 
muss – zusammen mit der Gemeinde Buchs - ein 
eigentliches Quartierentwicklungsprojekt mit 
Stadtentwicklungsfachleuten durchgeführt wer-
den. 

Der neu präsentierte Plan B (Fussballsta-
dion ohne Mantelnutzung, mit 3 Hoch-
häusern für 450 Familien/1300 Einwoh-
nern/80’000m2 Wohnfläche) unterschei-
det sich massiv von der aktuell gültigen 
und bewilligten Variante A (Fussballsta-
dion mit Mantelnutzung für viel Detail-
handel  

(65’000m2), sehr wenig Wohnungen 
(7500m2 Wohnfläche)). Auch wenn die 
Frage, ob der verdichtete Stadtteil der 
Variante A einen attraktiven Stadtraum 
darstellt, bejaht worden ist, muss die 
Frage, ob das auch für Variante B gilt, 
völlig neu untersucht werden, denn wir 
haben ein völlig neues Projekt zu beurtei-
len.  

Mit der Variante A stehen ein Einkaufs-
zentrum sowie ein Gewerbe- und Dienst-
leistungskomplex, die sich in unmittelba-
rer Bahnhofnähe befinden, zur Diskussi-
on. Mit der Variante B müssen wir ein 
„Wohnquartier“ beurteilen, das auf 
kleinstem Lebensraum und ohne kom-
pensatorische Freiflächen (das Grund-
stück (Baufeld 6 & 7) ist ca. 6'800 m2 
gross) Wohnraum für 1'300 Einwohner 
schafft, die in einem normalen Quartier 
(W3) rund 18 ha Fläche beanspruchen 
würden. Diese Verdichtung um den 
Faktor 26 hat natürlich enorme siedlungs-
soziologische Konsequenzen. Wenn auf 
einem Grundstück von 6'800 m2 Wohn-
raum für 1300 Einwohner geschaffen 
wird, ist damit noch kein attraktiver städ-

Teilweise berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden die städ-
tebaulichen Qualitäten zusammen mit 
Fachleuten überprüft. Dabei war auch 
eine Vertretung der Gemeinde Buchs. In 
der Teilrevision der allgemeinen Nut-
zungsordnung wird neu der dazu not-
wendige Spielraum berücksichtigt. Die 
Festlegungen erfolgen im anschliessen-
den Gestaltungsplanverfahren. 
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tischer Lebensraum geschaffen worden. 
Hingegen sind durch diese 1'300 neue 
Bewohner erhebliche neue Anforderun-
gen an den städtischen Lebensraum 
definiert worden, die durch die Projekt-
variante B in keiner Weise „befriedigt“ 
werden. Neben den zusätzlichen Fuss-
gängerwegen und den Velowegen sind 
es vor allem die Schulen und Betreuungs-
institutionen (wie z.B. FUSTA, KITA, Primar-
schulen, Sekundar- und Bezirksschulen), 
die nicht durch die bestehenden Struktu-
ren der Stadt befriedigt werden können. 
Von ganz besonderer Bedeutung sind 
daneben vor allem die Spielplätze und 
Erholungsräume, die zwar nötig sind, 
vom Projekt aber überhaupt nicht be-
rücksichtigt werden. Leider wurden diese 
Fragen und Zusammenhänge, die sich 
durch eine so enorme Verdichtung (die 
Ausnützungsziffer für die Baufelder der 
Hochhäuser ist > 10) dringend stellen, im 
Planungsbericht kaum ernsthaft und 
systematisch diskutiert. Eine Diskussion 
der Absichten in Sachen Quartierent-
wicklung der Gemeinde Buchs, deren 
Gemeindegebiet direkt an die Stadion-
parzelle grenzt, aber ohne eine gründli-
che Durchleuchtung dieser Themenfel-
der kann die sehr entscheidende Frage, 
ob das Torfeld Süd mit der geplanten 
Variante B zu einem attraktiven Stadt-
raum entwickelt werden kann, von Bür-
gern und Organisationen der Stadt Aar-
au nicht wirklich beantwortet werden, 
auch wenn einige Indizien bereits heute 
auf das Gegenteil hinweisen. 

57 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

Auf 75m hohe Hochhäuser im Areal Torfeld Süd 
ist zu verzichten und das Areal ist mit den glei-
chen baurechtlichen Merkmalen auszustatten, 
wie das für das gesamte erweiterte Bahnhofare-
al vorgesehen ist (Bahnhof Süd, Bahnhof Nord, 

Im Planungsbericht (8. Mai 2017) wird in 
Kap. 2.2.6. „Hochhäuser als denkbare 
Verdichtungsstrategie“ ausgeführt, dass 
in den Gebieten Bahnhof Nord, Freiver-
lad, Torfeld Süd, Torfeld Nord etc. neue 

Nicht berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden die städ-
tebaulichen Qualitäten zusammen mit 
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Torfeld Nord, Freiverlad, Torfeld Süd). Hochhäuser denkbar seien. Im Anhang 2 

der nBNO wird genau festgehalten, wie 
hoch diese Hochhäuser in den einzelnen 
Gebieten sein dürfen. 

An der Bürgerinformation vom 31.Mai 
2017 wurde der Eindruck erweckt, dass 
auch auf der Parzelle Torfeld Nord ana-
loge Hochhäuser möglich sein werden. 
Eine genaue Analyse der nBNO (Anhang 
2) zeigt aber ein deutlich anderes Bild. In 
keinem der genannten Gebiete sind 
analoge Hochhäuser vorgesehen und 
machbar. Die maximale Dachhöhe im 
Nachbarquartier Torfeld Nord beträgt 
nur 55m, und ist nicht für ein Hochhaus, 
sondern für längere Gebäudestreifen 
entlang der Buchserstrasse vorgesehen. 

Es kann somit in keiner Weise behauptet 
werden, dass siloartige Hochhäuser in 
diesem Sektor der Stadt die Regel sein 
werden – im Gegenteil: erst das Projekt 
Variante B „Stadion mit Hochhaus“ 
bringt diese Hochhäuser auf den Plan. 
Die Auskünfte an der Bürgerinformation 
vom 31. Mai 2017 waren somit irrefüh-
rend. 

Um die Frage zu beantworten, ob „die 
drei Hochhäuser einen willkommenen 
städtebaulichen Akzent darstellen, wie 
ihn das REL und die neue BNO fordert“ 
muss zuerst festgehalten werden: 

- das REL hält fest, dass Hochhäuser kein 
Instrument der Verdichtung sind und 
dass „zusätzliche Einwohner einen Zu-
satzbedarf an öffentlichen Bauten und 
Anlagen erzeugen. Der künftige Be-
darf muss planungsrechtlich gesichert 
werden“ – was aber im Projekt Torfeld 
Süd auch mit dem neuen Projekt Vari-
ante B in keiner Weise geschieht. 

Fachleuten überprüft. In der Teilrevision 
der allgemeinen Nutzungsordnung wird 
neu der dazu notwendige Spielraum 
berücksichtigt. Die Festlegungen erfol-
gen im anschliessenden Gestaltungs-
planverfahren. 
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- die kantonale Fachstelle stellt in ihrem 

Mitbericht (Kapitel 2.2.6.) fest: „Der 
kommunale Richtplan "Hochhaus-
standorte" von 1977 ist im Rahmen der 
Erarbeitung des REL überprüft worden. 
Hochhäuser sind bedeutende Marken 
in der Stadtlandschaft, mit lokalen und 
regionalen Auswirkungen. Neue 
Hochhäuser sind nur an Orten mög-
lich, für die die BNO im Anhang 2 eine 
entsprechende Abweichung von der 
Regelbauweise ausdrücklich vorsieht. 

- die vorliegende nBNO sieht aber keine 
Hochhäuser von 75m vor, im Gegen-
teil, es werden nur längere Baukörper 
mit 15 Geschossen und einer Traufhö-
he von max. 55m erlaubt. 

Aus all diesen Feststellungen muss ge-
schlossen werden: 

1. Auch die neue BNO, die noch nicht 
rechtskräftig ist, sondern sich im Stadi-
um der öffentlichen Auflage befindet 
(Einwendeverfahren der Grundbesitzer 
und Anwohner) sieht keine Hochhäu-
ser von 75m Höhe vor, die als „bedeu-
tende Marken in der Stadtlandschaft, 
mit lokalen und regionalen Auswirkun-
gen“ wirken. 

2. Erst die Variante B für das Torfeld 
Süd/Fussballstadion bringt Hochhäuser 
aus reinen finanziellen Interessen ins 
Stadtbild ein – um das Stadion an die-
sem Standort mittels einer Quersub-
ventionierung durch Wohnungen 
möglich zu machen. 

3. Die geplanten Hochhäuser sind somit 
nicht Ausdruck eines „willkommenen 
städtebaulichen Akzents“, sondern ei-
ner Fehlplanung und einer finanziellen 
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Notlage. 

58 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

Es ist ein Studienauftrag „Quartierentwicklung“ 
(eventuell an 2 – 3 verschiedene Projektteams) 
zu vergeben, der die Frage der städtebaulichen 
Bedeutung von 3 singulären Hochhäusern an 
diesem Standort prüft. Diese Frage ist mit Blick 
auf das gesamte Stadtgebiet zu klären und muss 
anschliessend auch politisch diskutiert werden. 

Die übergeordneten Ziele der Stadtent-
wicklung für Aarau wurden im REL 
(Raumentwicklungsleitbild) 2014 festge-
schriebenen werden und im Moment 
durch die neue BNO konkretisiert. Es 
lohnt sich, die für das Gebiet Torfeld Süd 
geplanten Bauten auch aus einer Ge-
samtperspektive zu diskutieren. 

Ein Stadion mit Wohnhochhäusern zu 
kombinieren ist nichts Neues und wurde 
schon einige Male umgesetzt (z.B. in 
Luzern). Das Hochhauskonzept Aarau 
lässt in diesem Gebiet im Rahmen von 
Gestaltungsplänen Hochhäuser grund-
sätzlich zu. Im bisherigen Gestaltungs-
plan waren ja auch schon Hochhäuser 
vorgesehen – allerdings nur bis zu einer 
Höhe von 50m und nicht für Wohnzwe-
cke! 

Mit der im Plan B jetzt vorgeschlagenen 
Höhe von 75 m wird nun der bisherige 
Massstab bezüglich Fernwirkung ge-
sprengt. 

Auf einer Arealfläche (6 & 7) von ca. 
6’800 m2 wird eine anrechenbare Ge-
schossfläche von ca. 72'000 m2 erzielt, 
was zu einer ausserordentlichen Ausnüt-
zungsziffer von > 10 führt. 

Die Dichte auf den Baufeldern mit den 
Hochhäusern ist 3.5 Mal höher als bei der 
aktuellen BNO und sogar mehr als 8 Mal 
höher als bei Regelbauweise nach BNO 
neu! 

Eine punktuell hohe Dichte muss städte-
baulich nicht a priori schlecht sein. Eine 
Dichte von mehr als 10 ist aber für eine 
Wohnnutzung ausserordentlich hoch und 
ohne einen unmittelbar angrenzenden 

Teilweise berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden die städ-
tebaulichen Qualitäten insbesondere im 
Kontext der gesamten Stadtentwicklung 
zusammen mit Fachleuten überprüft. In 
der Teilrevision der allgemeinen Nut-
zungsordnung wird neu der dazu not-
wendige Spielraum berücksichtigt. Die 
Festlegungen erfolgen im anschliessen-
den Gestaltungsplanverfahren. 
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adäquaten Freiraum qualitativ kaum 
vertretbar. 

Die Frage ist darum, soll das die neue 
Referenzhöhe für Hochhäuser, soll das 
der neue Referenzwert für Ausnützungs-
ziffern in Aarau entlang der Bahn wer-
den? Oder bleiben diese die Ausnahme 
und kennzeichnen somit diesen Ort als 
etwas ausserordentlich Besonderes? Und 
mit welchen Folgen für die Bewohner 
und für die Stadt? Und sollen es gleich 
drei gleich hohe Türme werden?  Und 
nicht unerwähnt bleiben darf, dass die-
ses „ausserordentlich Besondere“ nicht 
aus städtbaulichen, sondern aus rein 
finanzpolitischen Überlegungen eines 
PPP-Projektes entstanden ist: die Querfi-
nanzierung eines privat realisierten Fuss-
ballstadions durch Wohnungen auf 
kleinstem Raum! 

59 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

Der Studienauftrag „Quartierentwicklung“ muss 
auch das Thema „Hochhausgestaltung“ prüfen 
und aufzeigen, ob und wie diese Qualitäten 
erreicht werden können. Dabei soll das Feld 
auch für andere Anordnungen von Stadion und 
Wohnnutzung und auch andere Gebäudehöhen 
geöffnet werden. 

An die Gestaltung von Hochhäusern 
werden aufgrund ihrer städtebaulichen 
Präsenz hohe Anforderungen gestellt. Da 
Hochhäuser auch bautechnisch an-
spruchsvoll sind und der Aufwand für 
Statik, Erschliessung und Sicherheit hoch 
ist, sind aus wirtschaftlicher Sicht auch 
die Anforderungen an die inneren Quali-
täten (v.a. an den Nutzwert) sehr hoch. 
Im Falle von Wohnhochhäusern bedeu-
tet dies, dass die Wohnqualität der Ge-
bäudeform entsprechend hoch sein 
sollte (besonders gute Aussicht, sehr gute 
Belichtung und Besonnung, grosszügiger 
privater Aussenraum, genügend Abstell-
raum auf dem Geschoss, ev. besonderes 
Angebot auf dem Dach, etc.). 

Diese Qualitäten sind beim aktuell vor-
liegenden Plan B aufgrund der Nähe der 
drei Türme nur beschränkt vorhanden. 

Berücksichtigt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden die städ-
tebaulichen Qualitäten, insbesondere 
hinsichtlich Anordnung von Stadion und 
Hochhäusern zusammen mit Fachleuten 
überprüft. In der Teilrevision der allge-
meinen Nutzungsordnung wird neu der 
dazu notwendige Spielraum berücksich-
tigt. Die Festlegungen erfolgen im an-
schliessenden Gestaltungsplanverfah-
ren. 
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60 4.4.2 Städtebau, Freiräume Der vorgesehene Studienauftrag „Quartierent-

wicklung“ muss u.a. auch aufzeigen, welchen 
Aussenraumbedarf eine sehr dichte Hochhaus-
siedlung für 1300 Einwohnern in der Regel nach 
sich zieht, wie dieser Aussenraum von hoher 
Qualität geschaffen werden kann resp. mit wel-
chen Folgeerscheinungen kurz- und langfristig 
gerechnet werden muss, wenn dieser Grün- und 
Freiraum nicht geschaffen werden kann. 

Mit Ausnahme von sehr dichten Zentren 
von Grossstädten sind Wohnhochhäuser 
meist unmittelbar mit einem grosszügi-
gen öffentlichen Freiraum kombiniert. 
Dies ermöglicht einerseits die oben ge-
nannten Qualitäten und andererseits 
einen würdigen Ersatz der sonst üblichen 
wohnungs-nahen, privaten Gärten oder 
halbprivaten Grünflächen. 

Dies ist eigentlich auch für das Areal 
Torfeld Süd vorgesehen: 

- Die gültige BNO schreibt u.a. vor (§30 
ter,7) „der Gestaltungsplan hat einen 
zusammenhängenden öffentlichen 
Grün- und Freiraum mit einer Minimal-
fläche von 4'500 m2 auszuscheiden“. 

- In der neuen BNO wird nur noch fest-
gehalten: „Ausscheidung eines öffent-
lichen Grün- und Freiraums“. 

Die im Plan B unmittelbar angrenzende 
zur Verfügung stehende Fläche ist aber 
sehr klein. Es steht nur etwa 1/10 der 
Aussenraumfläche pro Geschossfläche 
zur Verfügung wie nach Regelbauweise 
(und nur etwa 1/25 wie in der Garten-
stadt zweigeschossig)! Zudem wird ne-
ben den zahlreichen Infrastrukturfunktio-
nen (Zugänge, oberirdische Pflichtvelo-
abstellplätze, Parkplätze für Umschlag 
und Notfälle, Abfallentsorgung) kaum 
mehr Aufenthaltsfläche übrigbleiben, 
welche diese Bezeichnung noch ver-
dient, eigentliche Grünflächen wird es 
wohl gar keine mehr geben. Der Aussen-
raum wird vermutlich auch flächende-
ckend durch eine Tiefgarage unterbaut 
sein müssen, um die geforderten Abstell-
plätze unterzubringen. Das heisst, es wird 
kein einziger Baum gepflanzt werden 
können. Da kann eine „besonders gute 

Teilweise berücksichtigt 

Die Städtebauliche Qualität und somit 
die Freiräume und die Aufenthaltsquali-
tät waren wichtige Themen im begleite-
ten Verfahren (Workshopverfahren). Es 
wird ihnen eine hohe Beachtung ge-
schenkt. Die Anforderungen werden im 
anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren festgelegt. Anhang 2 nBNO wird 
mit "Es sind genügend grosse Freiräume 
für die Wohnnutzung vorzusehen" er-
gänzt. 
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Gestaltung“ auch nicht mehr viel wett-
machen. 

Die Flächen um das Stadion herum wer-
den einen sehr auf diese Nutzung ausge-
richteten Charakter haben und sind kein 
ebenbürtiger Ersatz für einen wohnungs-
nahen Aussenraum (Grün- und Freiflä-
che).   

Die Festlegung von Geschosszahlen und 
Ausnützungsziffern in Zonen mit Wohnen 
basiert in der neuen BNO auf der Regel: 
1 Geschoss mehr gibt 0.25 Ausnützung 
mehr. So kommt der nicht überbaute Teil 
des Areals in allen Zonen immer unge-
fähr auf 75% der Arealfläche zu liegen. 
Diese Logik sollte auch bei einem Hoch-
hausprojekt als Richtschnur dienen. Das 
heisst, bei 75 m Höhe und z.B 24 Ge-
schossen sollte die Dichte auf dem Areal 
nicht höher als 6 sein. Das würde für den 
aktuell vorliegenden Plan B bedeuten, 
dass 1 Hochhaus weggelassen werden 
müsste. Vielleicht kann durch eine ge-
schickte andere Anordnung zum Teil 
auch anderweitig genügend Freiraum 
geschaffen werden. 

61 4.3.5 Öffentliche Infrastruk-
tur, Angebote für 
tägliche Bedürfnisse 

Der vorgesehene Studienauftrag „Quartierent-
wicklung“ muss auch aufzeigen, welche Versor-
gungsfunktionen in unmittelbarer Fussdistanz 
gewährleistet sein müssen, sodass die 1'300 Ein-
wohner ihre alltäglichen Güter und Dienstleistun-
gen ohne zusätzlichen Transport-Verkehr besor-
gen können. 

1300 zusätzliche Einwohner sollen ge-
mäss Plan B in Torfeld Süd Ost Platz ha-
ben. Eine wohnungsnahe Versorgung für 
alltägliche Güter und Dienstleistungen 
sollte unbedingt im Areal selber angebo-
ten werden können. Dafür ein minimaler 
Gewerbeanteil und eine Verkaufsfläche 
vorgesehen. 

Teilweise berücksichtigt 

Infolge des Antrages wird auf dem 
Areal Torfeld Süd Ost die Nettoladen-
fläche auf   2'000 m2 erhöht und das 
Erdgeschoss der Hochhäuser bleibt 
publikumsorientierten Nutzungen und 
öffentlichen Nutzungen vorbehalten. 
Fussläufige Anbindungen an die Nach-
barsquartiere werden einerseits mittels 
Passarelle zum Areal Torfeld Nord si-
chergestellt, sowie zum Areal Torfeld 
Süd West im begleiteten Verfahren 
(Worshopverfahren) aufgezeigt. Die 
Langsamverkehrsverbindungen im 
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Perimeter werden im Gestaltungsplan-
verfahren aufgenommen. 

62 3.1 Absicht, Projektände-
rung, Quersubventio-
nierung 

Der Projektinhaber wird verpflichtet nachzuwei-
sen, wie hoch die Quersubventionierung sein 
muss, damit er das Stadion ergebnisneutral er-
stellen kann und wie diese Quersubventionierung 
realisiert werden kann (Mehrpreis pro Wohnung / 
Büro / Gewerbefläche im gesamten Areal). 
Zugleich sind Risikoszenarien zu entwickeln, was 
geschieht, wenn sich die Wohnungen zu den 
geplanten Preisen nicht verkaufen/vermieten 
lassen. 

Mit der Variante B – Quersubventionie-
rung durch Hochhaus-Wohnsiedlung – ist 
die Gestaltung des Torfeld Süd wieder 
ganz an den Anfang zurückgeworfen. 
Der Projektinhaber und Grundbesitzer 
schlägt vor, dass massive Mehrnutzun-
gen (rund 25'000 m2 Nutzfläche) erlaubt 
werden. Und dies, nachdem er bereits in 
der bestehenden und gültigen BNO für 
das Torfeld Süd eine Mehrnutzung von 
rund 30'000 m2 Nutzfläche erhalten 
hatte. Beide Mehrnutzungen werden mit 
der Quersubventionierung des Stadions 
erklärt. Es erstaunt aber, dass all diese 
„Mehrnutzungen“ nie mit einer Offenle-
gung der Kalkulationen verbunden wur-
den. Dies halten wir aus rechtsstaatli-
chen Gründen für höchst bedenklich. 
Immerhin gewährt die Stadt ausseror-
dentliche Sondernutzungen, die sie 
anderen Grundeigentümern nicht ge-
währt hatte – ohne die Gewähr zu ha-
ben, dass sie vom Projektinhaber nicht 
„über den Tisch gezogen wird“, resp. 
dass der Projektinhaber nicht ungedeck-
te Risiken eingeht, die möglicherweise 
auf die Stadt zurückfallen könnten, wenn 
der Projekt-inhaber am Schluss das Sta-
dion – aus finanziellen Gründen gar nicht 
erstellen kann. 

Nicht berücksichtigt 

Die Finanzierung ist nicht Gegenstand 
der Teirevision der Nutzungsplanung. 

63 3.1 Absicht, Projektände-
rung, Mantelnutzung 

Der Projektinhaber ist zu verpflichten, die Preisge-
staltung der Wohnungen und die Kostenstruktur 
für die Genossenschaften in allen Phasen der 
Projektentwicklung zusammen mit den Behörden 
zu entwickeln und planen. Ebenso ist eine 
Markteinführungsstrategie der bezugsfähigen 
Wohnungen zu entwickeln, wobei die Interessen 
der öffentlichen Hand und auch der anderen 
Immobilienbesitzer im Raume Aarau zu berück-

450 Wohnungen für 1'300 EinwohnerIn-
nen in kürzester Zeit zu bauen und auf 
den Markt zu bringen wird den Woh-
nungsmarkt in Aarau möglicherweise 
über einige Jahre drastisch beeinflussen. 
Verschiedene Szenarien sind denkbar. 
Sicher ist, dass sie stark abhängen von 
der Preisstruktur der Wohnungen. Es sind 
kurz- und langfristige Entwicklungen 

Teilweise berücksichtigt 

 

Marktgerechte Wohnungen sind im 
Interesse des Entwicklers. Die Marktstu-
dien sind vorhanden und Gegenstand 
der aktuell laufenden Projektentwick-
lung. 
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sichtigen sind. denkbar, die für die Stadt sehr nachteilig 

sein könnten. Es darf nicht sein, dass die 
Stadt einem Grundeigentümer massive 
Sonderrechte zugesteht, ohne dass sie 
an der für sie relevanten Umsetzung 
mitwirken kann, um zu verhindern, dass 
die öffentliche Hand am Schluss auch 
die sozialen und gesellschaftlichen „Ne-
beneffekte und Nebenkosten“ berap-
pen muss, an dem andere massive Vor-
teile haben können. 

64 4.9 Nachhaltigkeit Jegliche Änderungen der BNO für das Torfeld 
Süd sind mit der Verpflichtung zu verbinden, dass 
eine Baubewilligung nur erteilt werden kann, 
wenn der Projektinhaber nachweist, dass sein 
Projekt sich sowohl in der Entwicklung und im Bau 
wie auch im Betrieb gemäss einem auf die 2000-
Watt-Gesellschaft ausgerichteten Nachhaltig-
keitslabel zertifizieren lässt. 

Die Stadt Aarau ist Energiestadt und hat 
in ihrer Gemeindeordnung seit 2012 das 
Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft veran-
kert. Sie ist darum aufgefordert, ihre 
Projekte auf dieses Ziel auszurichten. Der 
„Aktionsplan 2016–2022 – Konzept zur 
Umsetzung der städtischen Energie- und 
Klimapolitik“ sieht als Massnahme 4.3 vor, 
„die Entwicklung eines 2000-Watt-Areals 
als Pilotprojekt [anzustreben], das sich 
durch eine besonders nachhaltige Ener-
gienutzung auszeichnet und dessen 
Bewohnerinnen und Bewohner bei-
spielsweise über keine eigenen Perso-
nenwagen verfügen“. Das neue Quartier 
Torfeld Süd liegt an zentraler Lage direkt 
am Bahnhof und ist bestens mit dem ÖV 
erschlossen. Es wäre prädestiniert, um 
darin ein 2000-Watt-Leuchtturm-Projekt 
zu realisieren.  

Der Planungsbericht hält zu diesem The-
ma lapidar fest „In den nachfolgenden 
Planungsprozessen werden Nachhaltig-
keitslabels angestrebt.“. Diese völlig 
unverbindliche Aussage kann so nicht 
akzeptiert werden. Auch Areale wie das 
Fussballstadion und den umliegenden 
Gebäuden im Torfeld Süd können auf 
die Vision 2000-Watt-Gesellschaft ausge-
richtet und entsprechend zertifiziert wer-

Berücksichtigt 

Politik und Verwaltung der Stadt Aarau 
sind gemäss Gemeindeordnung ver-
pflichtet, sich für die Ziele der 2000-
Watt-Gesellschaft einzusetzen. Möglich-
keiten dazu bieten sich im Bereich der 
Reduktion des Energieverbrauchs als 
auch eine Reduktion der CO2-
Emissionen, im Gebiet Torfeld Süd Ost 
konkret bei der im bestehenden Gestal-
tungsplan bereits festgelegten An-
schlusspflicht an den Energieverbund 
und neu mittels Verdichtung eines Ge-
bietes mit guter ÖV-Erschliessung zur 
Verbesserung des Modalsplits. Im An-
hang 2 nBNO wird die Bauherrschaft 
verpflichtet ein 2000 -Watt-Areal oder 
einen adäquaten Standard umzuset-
zen. 
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den, etwa als 2000-Watt-Areal Energie 
Schweiz oder als Event Areal gemäss der 
Deutschen Gesellschaft für Nachhaltiges 
Bauen. Wichtig ist, dass der Zertifizie-
rungsprozess auch den anschliessenden 
Betrieb umfasst und nicht mit Bau abge-
schlossen ist. 

65 3.2.1 Anpassung Bau- und 
Nutzungsordnung, 
Mantelnutzung 

30% der gebauten Wohnungen/Stockwerke sind 
kompakt (und im Rohbau) zu einem fairen Preis 
an verschiedene Genossenschaften abzugeben. 
Für diese Wohnungen ist auf eine Beteiligung an 
der Quersubventionierung zu verzichten 

Wenn in einem einzigen Projekt Wohn-
raum für 1'300 EinwohnerInnen geschaf-
fen wird, stellt sich natürlich die Frage, für 
welche sozialen Schichten das wirksam 
wird. Für die Stadt Aarau ist es sehr wich-
tig, dass eine ausgewogene soziale und 
gesellschaftliche Durchmischung ge-
währleistet wird resp. bestehende Un-
gleichgewichte korrigiert werden. 30% 
der Wohnungen sollen deshalb von 
gemeinnützigen Wohnbauträgern nach 
den Prinzipen der Nachhaltigkeit ausge-
baut und der Kostenmiete vermietet 
werden. 

Nicht berücksichtigt 

Das Finanzierungsmodell ist nicht Ge-
genstand der Teiländerung Nutzungs-
planung Torfeld Süd. 

66 4.6 Umweltauswirkungen, 
Lärm, Luft 

Vor der Erteilung der rechtskräftigen Baubewilli-
gung muss der Projektinhaber zweifelsfrei mit Hilfe 
von realen Messungen vor Ort nachweisen, dass 
die Lärmschutzbestimmungen bei allen Woh-
nungen eingehalten werden können. 

Der Planungsbericht erwähnt verschie-
dene ernsthafte Probleme des Lärms der 
Bahn und de Stadion, welche mit einer 
entsprechenden Ausgestaltung der 
Wohnungsgrundrisse und der speziellen 
Belüftungen gelöst werden sollen. Aller-
dings basieren diese Aussagen auf Mo-
dellberechnungen und nicht auf konkre-
ten Lärmmessungen vor Ort. 

Beim aktuell vorliegenden Plan B wird es 
aber nicht möglich sein, diese Probleme 
auf Projektebene zu lösen, weil es bei 
den vorgesehenen Abmessungen ein-
fach zu viele Wohnungen gibt, welche 
ausschliesslich auf eine problembelaste-
te Seite orientiert sind. Es sind zwingend 
andere Anordnungen, Orientierungen 
und Abmessungen der Bauten nötig, 
denn die gesetzlichen Anforderungen 
an Lärmschutz (und Besonnung) müssen 

Berücksichtigt 

Es besteht eine Pflicht zur Erstellung 
eines Umweltverträglichkeitsberichtes. 
Im Rahmen des Gestaltungsplanverfah-
rens muss nachgewiesen werden, dass 
das Projekt sämtlichen Vorschriften des 
Umweltrechts entspricht und dessen 
Anforderungen und Grenzwertewerte 
eingehalten werden können. Der Um-
weltverträglichkeitsbericht wird zusam-
men mit dem Gestaltungsplan öffent-
lich aufgelegt. Die Einhaltung der Lärm-
schutzbestimmungen ist zwingendes 
Recht. 
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unbedingt eingehalten werden können. 

67 4.9 Nachhaltigkeit, Mobi-
litätskonzept 

Der Projektinhaber soll verpflichtet werden ein 
Konzept vorzulegen, wie er die Wohnsiedlung zu 
einer über weite Strecken autofreien Siedlung 
machen will. Der Projektinhaber soll weiter ver-
pflichtet werden, zusammen mit der Stadt die 
attraktive Erschliessung des Areals für den Fuss- 
und Veloverkehr zu gewährleisten. Dazu ist ein 
Konzept vorzulegen, wie der Micro-Verkehr (in-
nerhalb des Areals) und der Macro-Verkehr 
zwischen Siedlung und Stadtzent-
rum/Bahnhof/Altstadt durch FussgängerInnen 
und VelofahrerInnen attraktiv gestaltet werden 
kann (Fusswege, Velowege, Veloabstellplätze 
etc.). Dieses Konzept soll mit der Stadt und den 
Vertretern des Fuss- und Veloverkehrs gemein-
sam entwickelt werden. Ebenfalls entschieden 
werden muss über den Kostenverteiler für diese 
Verkehrsinfrastruktur. 

Statt des Baus der ca. 900 erforderlichen 
Autoabstellplätze (was die Unterkelle-
rung des gesamten Fussballstadions oder 
der gesamten Landfläche von Baufeld 
6,7 und 8 zur Folge hätte) soll mit einem 
Mobilitätskonzept ein autofreies oder 
autoreduziertes Quartier angestrebt 
werden. Die Lage in Bahnhofsnähe und 
unmittelbar neben der neuen WSB-
Station ist dafür prädestiniert.  Insbeson-
dere ist aber auch die Anbindung des 
neuen Wohnschwerpunktes an die um-
liegenden Quartiere und das Stadtzent-
rum für zu Fuss gehende und Velo-
Fahrende attraktiv und sicher zu gestal-
ten. Dazu gehört auch der geplante 
Steg über die Geleise Richtung Torfeld 
Nord, wo nochmals Varianten für Ram-
pen anstatt nur eines Liftes studiert wer-
den sollten. Der Zugang zum Bahnhof für 
Velo-Fahrende über die Industriestrasse, 
den Gaiskreisel und die hintere Bahn-
hofstrasse ist zu verbessern und am 
Bahnhof Süd sind genügend zusätzliche 
Veloabstellplätze einzuplanen. 

Teilweise berücksichtigt 

Politik und Verwaltung der Stadt Aarau 
sind gemäss Gemeindeordnung ver-
pflichtet, sich für die Ziele der 2000-
Watt-Gesellschaft einzusetzen. Möglich-
keiten dazu bieten sich im Bereich der 
Reduktion des Energieverbrauchs als 
auch eine Reduktion der CO2-
Emissionen, im Gebiet Torfeld Süd Ost 
konkret bei der im bestehenden Gestal-
tungsplan bereits festgelegten An-
schlusspflicht an den Energieverbund 
und neu mittels Verdichtung eines Ge-
bietes mit guter ÖV-Erschliessung zur 
Verbesserung des Modalsplits. Im An-
hang 2 nBNO wird die Bauherrschaft 
verpflichtet ein 2000 -Watt-Areal oder 
einen adäquaten Standard umzuset-
zen. 

Die Durchgängigkeit und Anbindung 
des Fuss- und Veloverkehrs wurde im 
Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) bearbeitet und im 
Gestaltungsplanverfahren festgelegt. 

68 4.4.4 Städtebau, qualitäts-
sicherndes Verfahren 

Für die Hochhäuser soll zusätzlich zum vorgese-
henen Studienauftrag „Quartierentwicklung“ 
anschliessend ein (oder mehrere) Projektwett-
bewerb(e) durchgeführt werden. 

An die Architektur und die Gestaltung 
sind bei Hochhäusern erhöhte Anforde-
rungen zu stellen. 

Teilweise berücksichtigt 

Im begleiteten Verfahren (Workshopver-
fahren) wurden die Hochhäuser in Kon-
kurrenz projektmässig studiert und durch 
Fachleute beurteilt. 

 

69 6 Verfahren Die Teilrevision ist aufgrund der vielen offenen 
Fragen von der BNO zu entkoppeln und ein 
separater Zeitplan zu erstellen. 

Die bisherige Entwicklung des Projektes 
Torfeld Süd/Fussballstadion hat gezeigt, 
dass dieses Projekt von höchster Kom-
plexität ist. Ein Super-League-taugliches 
Stadion praktisch im Zentrum einer Klein-
stadt ist darum viel gefährdeter als ein 
vergleichbares Stadion z.B. am Rande 

Teilweise berücksichtigt 

Der Terminplan wurde überarbeitet. 
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von Zürich. Darum erfordert der Entwick-
lungsprozess auch eine noch grössere 
Sorgfalt, eine noch bessere Transparenz 
und noch breitere Mitwirkung im gesam-
ten Planungs- und Entwicklungsprozess. 
Wir meinen darum, dass eine Entkoppe-
lung des Verfahrens Torfeld Süd von der 
BNO zwingend ist. Die Teilrevision Torfeld 
Süd / Fussballstadion kann im engen 
Zeitplan der BNO-Revision nicht sorgfältig 
und umsichtig durchgeführt werden. Die 
vielen offenen Fragen verlangen einen 
separaten Zeitplan. 

70 6 Verfahren Der Stadtrat soll folgende Projekt-Begleit-
Organisation implementieren: 

1. Runder Tisch der interessierten Stakeholder 
2. Stadtentwicklungskommission/Fussballstadion 

Nach der Implementierung der beiden Institutio-
nen (Projektbegleitgruppe und Stadtentwick-
lungskommission/Fussballstadion) sind die ver-
schiedenen Projekte und Themen in Angriff zu 
nehmen. 

Die normalen Mitwirkungsprozesse, die 
bei Bauprojekten und bei Planände-
rungsverfahren (z.B: BNO-Revision) an-
gewendet werden, genügen hier nicht. 
Bereits die hier aktuell betriebene Mitwir-
kung überfordert die Beteiligten und 
Betroffenen in der Sache (Komplexität), 
in der verfügbaren Information (zu un-
vollständig) und vor allem in der Termi-
nierung, findet diese Mitwirkung ja im 
Nebenamt, in der Freizeit und meist 
jenseits der beruflichen Kompetenz statt. 
Darum müssen diese Mitwirkungsverfah-
ren intensiviert und zugleich professiona-
lisiert werden. 

Das Projekt „Torfeld Süd/Fussballstadion“ 
wird durch eine Stakeholdergruppe 
begleitet, die Zugang zu allen relevan-
ten Dokumenten erhält und ein Antrags-
recht an Projekteigner, Stadion AG und 
Stadtrat hat und die Stadtentwicklungs-
kommission als Beraterorganisation anru-
fen kann. Die Stakeholdergruppe soll alle 
vom Projekt betroffenen Gruppen ver-
sammeln: AnwohnerInnen, Vertreter 
angrenzender Quartiere, Gemeinde 
Buchs, Sportverbände, Verkehrs- und 
Umweltgruppen, WSB & SBB, Mieter- und 

Teilweise berücksichtigt 

Es findet ein Workshopverfahren statt, in 
das die wichtigsten Stakeholder invol-
viert sind. 
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Hauseigentümer-Vertreter, Parteien etc. 

Die Realisierung eines neuen Quartiers 
mit einem Fussballstadion und möglich-
erweise drei markanten Hochhäusern mit 
450 Wohnungen für 1'300 Einwohnern ist 
ein komplexes Projekt das  

über einen vielschichtigen Prozess reali-
siert werden kann. Die Komplexität ist 
weniger der Architektur geschuldet als 
dem eigentlichen Quartierentwicklungs-
prozess. Diesen zu gestalten kann nicht 
den Grundeigentümer überlassen wer-
den und auch die Stadtverwaltung wäre 
damit überfordert, die vielschichtigen 
Interessen der Stadt zu vertreten und 
zugleich den Gesamtprozess zu steuern. 
Es empfiehlt sich darum, eine eigentliche 
interdisziplinär zusammengesetzte Fach-
kommission einzusetzen, die – im Auftrag 
des Einwohnerrates – den ganzen Quar-
tierentwicklungsprozess steuert, die not-
wendigen Aufträge erteilt und die Er-
gebnisse jeweils den zuständigen und 
den betroffenen Gremien präsentiert: 
Stadtrat, Eigentümerschaft, Einwohnerrat 
und Projektbegleitgruppe. 

Die vorgesehenen Studienaufträge 
müssen aufzeigen, wie die offensichtli-
chen Probleme des vorliegenden Plans B 
gelöst und die Forderungen aus dem 
Mitwirkungsverfahren erfüllt werden 
können. Die Resultate aus den Studien-
aufträgen müssen veröffentlicht werden 
und der Projektbegleit-gruppe umfas-
send präsentiert und erläutert werden. 
Möglicherweise ist das Mitwirkungsver-
fahren nochmals zu wiederholen. Erst 
dann kann beurteilt werden, ob einer so 
grossen Erhöhung der Nutzfläche und 
einer ausserordentliche Gebäudehöhe 
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von 75 m zugestimmt werden kann. 

Alle Beteiligten müssen bereit sein, diese 
weiteren Abklärungen ergebnisoffen zu 
betreiben. Falls sich zeigen sollte, dass 
die geforderten Qualitäten und/oder die 
bestehenden gesetzlichen Grenzwerte 
nur mit einer wesentlich kleineren Nutz-
fläche erreicht werden kann und 
dadurch die Querfinanzierung des Sta-
dions nicht mehr möglich ist, muss der 
Plan B als Rettungsversuch des Plans A 
als gescheitert betrachtet werden kön-
nen. 

71 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

 Leider ist dem Planungsbericht nicht zu 
entnehmen, was unter anspruchsvollen 
Bedingungen (Die Kausalität zwischen 
der baulichen Dichte und der Qualität 
des Freiraums ist somit offensichtlich und 
von Bedeutung für die städtebauliche 
Setzung. Eine vertikale Verdichtung in 
Form von Hochhäusern minimiert den 
Fussabdruck und erfüllt damit diese 
anspruchsvollen Bedingungen am bes-
ten.) zu verstehen ist, die dann zur 
Schlussfolgerungen für den Bedarf eines 
minimierten Fussabdruckes als Qualität 
des Freiraums führen. Soll die so generier-
te Qualität der Restflächen zwischen 
freistehender Hochhäuser tatsächlich 
höher sein als der Strassenraum bei ei-
nem sechs geschossigen Blockrand? 

Kein Antrag gestellt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden die städ-
tebaulichen Qualitäten, insbesondere 
auch die bauliche Dichte im Zusam-
menhang mit der Qualität der Freiräu-
me überprüft. In der Teilrevision der 
allgemeinen Nutzungsordnung wird neu 
der dazu notwendige Spielraum be-
rücksichtigt. Die Festlegungen erfolgen 
im anschliessenden Gestaltungsplanver-
fahren. 

 

72 4.4.1 Städtebau, städte-
bauliche Qualität 

 Die in der Medienkonferenz kommuni-
zierten 450 Wohnung waren auch in 
einem sechsgeschossigen Blockrand 
unterzubringen. Naherholungsräume 
finden künftige Bewohner zudem beim 
Spital oder im Aeschbachpark. Kümmer-
liche Restflächen am Fusse der Hoch-
häuser dienen kaum zur Naherholung. 

Wie dem Planungsbericht zu entnehmen 

Kein Antrag gestellt 

Im Rahmen des begleiteten Verfahrens 
(Workshopverfahren) wurden die städ-
tebaulichen Qualitäten, insbesondere 
auch die bauliche Dichte und die Ver-
teilung der Bauvolumen überprüft. In 
der Teilrevision der allgemeinen Nut-
zungsordnung wird neu der dazu not-
wendige Spielraum berücksichtigt. Die 
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ist, werden entweder 450 Wohnungen 
mit über 60m2 pro Bewohner oder über 
20'000m2 Gewerbeflache geplant. Bei 
einer Ausnützungsziffer von fast 7 für die 
Baufelder 6 bis 8 ist man definitiv auf 
höhere Gebäude angewiesen. Aber 
auch in diesem Fall sollte der Blockrand 
den Sockel bilden. Aus diesem heraus 
könnten dann z.B. 40m hohe Türme 
'wachsen'. 

Festlegungen erfolgen im anschliessen-
den Gestaltungsplanverfahren. 

73 4.2 Flächenübersicht  Weiter wird nirgends erläutert wieso es zur 
Quersubventionierung 80'000 m2 aGF 
braucht. In Zug wurde ein Eishockeystadion 
mit einem Hochhaus, in Luzern wurden mit 
zwei Hochhäusern nebst dem Fussballstadi-
on für 17'000 Zuschauer gleich noch ein 
Hallenbad erstellt. Aarau braucht für ein 
Fussballstadion für 10'000 Zuschauer drei 
Hochhäuser? 

Wieso gegenüber Plan A bei Plan B nebst 
der Nutzungsänderung zusätzlich die Aus-
nützung um 23'000 m2 aGF (+25%) erhöht 
werden soll und somit die Gesamtausnüt-
zung über die Baufelder 5 bis 8 von 1 .75 
auf 2.35 erhöht werden soll, wird nicht 
erklärt. 

Kein Antrag gestellt 

 


