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Wiiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefiihrtes Beratungsunterneh-
men. Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungs-
grundlagen fiir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungsan-
gebot - bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen und
Publikationen - begleiten wir unsere Kunden im In- und Ausland. Unser Wissen
schafft Transparenz und ebnet neue Wege flir die Weiterentwicklung der Immobi-
lienwirtschaft.

Mit einem rund 190-kopfigen, interdisziplinaren Beraterteam verfligt das Unter-
nehmen lber eine hohe Kompetenz und langjahrige Erfahrung. Die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur,
Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Ziirich,
Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am Main, Berlin und Hamburg stationierten Bera-
terteams werden von einem internationalen Netzwerk von Partnerfirmen und
regional gut verankerten Fachpersonen erganzt.

Fir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhéngigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die siebzehn Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Partner AG sind:
Andreas Ammann, Marcel Scherrer, Marco Feusi, Andreas Bleisch, Jan Barthel,
Nabil Aziz, Patrick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin,
Stefan Meier, Hervé Froidevaux, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas
Keller, Karsten Jungk und lvan Anton.
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Einleitung

In Aarau besteht schon seit geraumer Zeit die Absicht, fiir den FC Aarau ein neues
Super-League taugliches Stadion zu erstellen, da das bestehende marode Sta-
dion Briigglifeld den Anforderungen an den Spielbetrieb und den Vorgaben der
Swiss Football League nicht mehr genligt. Aus Platzgriinden kann der Neubau
aber nicht anstelle des bestehenden Stadions geplant werden. Aus diesem Grund
wurde bereits 2006 eine Standortevaluation durchgefiihrt.

Zusammen mit der Entwicklung und Umnutzung des ehemaligen Industrieareals
«Torfeld Siid» ergibt sich die Moglichkeit, das Fussballstadion an optimaler Lage
innerhalb des Stadtzentrums zu realisieren. Im Rahmen der durchgefiihrten Stan-
dortevaluation wurde der noch unbebaute Ostteil des Areals «Torfeld Siid» dann
auch als der am besten geeignete Standort fiir das neue Stadion ausgewiesen.

Die Eigentiimerin HRS Real Estate AG erklarte sich bereit, das Fussballstadion zu
entwickeln und der Stadt Aarau fiir einen Kaufpreis von rund CHF 36 Mio. zur Ver-
figung zu stellen. Mit diesem Kaufpreis kdnnen jedoch weder die gesamten Er-
stellungskosten noch die Kosten fiir das Bauland (Landwert) abgegolten werden.
Deshalb sollte mit dem Bau eines grossen Einkaufszentrums als Mantelnutzung
mit ergadnzenden Biiro- und Wohnnutzungen die erforderliche Ertragsflache flir
eine Quersubventionierung geschaffen werden. Aufgrund einer Einsprache und
dem darauffolgenden Rechtsstreit bis vor das Bundesgericht wurde die Baube-
willigung fiir das geplante Stadion schlussendlich jedoch erst im Sommer 2016
rechtskraftig.

In der Zwischenzeit hatte sich die wirtschaftliche Lage aber grundlegend geédn-
dert. Die Umsatze im Detailhandel waren im Zuge des Frankenschocks und des
aufkommenden Online-Handels schweizweit stark unter Druck geraten. Dies
flihrte zu einem bis heute anhaltenden Einbruch der Ertrdge im Verkaufsflachen-
markt. Zusatzlich waren die Erstellungskosten fiir das Stadion aufgrund diverser
Faktoren gestiegen. Aus diesen Griinden ist das bewilligte Stadionprojekt heute
nicht mehr wirtschaftlich realisierbar.

Vor dem Hintergrund dieser Ausgangslage erarbeitete die HRS Real Estate AG
zusammen mit der Stadt Aarau und der Betreiberin Stadion Aarau AG ein neues
Konzept zur Querfinanzierung des Stadions. Die erforderliche Finanzierung soll
weiterhin lber eine Vergrosserung der Ertragsflache erreicht werden. Statt der
Verkaufsnutzung soll aber, nicht zuletzt auch im Sinne der langerfristigen Entwick-
lungsziele der Stadt Aarau, ein hoher Wohnanteil mit erganzenden Gewerbenut-
zungen entstehen. Eine von der HRS Real Estate AG durchgefiihrte Machbarkeits-
studie zeigte, dass die fir die Querfinanzierung des Fussballstadions
erforderliche Ertragsflache von rund 80'000 m2 Geschossflache auf der be-
schrankten Grundstiicksflache um das Fussballstadion nur erreicht werden kann,
wenn in die Hohe gebaut werden kann.

Aufgrund der Komplexitat der Aufgabenstellung entschieden sich die Eigentiime-
rin HRS Real Estate AG zusammen mit der Stadt Aarau und der Stadion Aarau AG
im Rahmen eines qualitdtssichernden Verfahrens mit drei eingeladenen Architek-
turbiiros sowie einem Landschaftsarchitekten ein Richtprojekt als Grundlage fiir
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die Teilrevision der Bau- und Nutzungsordnung sowie der Uberarbeitung des Ge-
staltungsplans auszuarbeiten. Das zu planende Bauvorhaben ist nicht nur aus
stadtebaulicher und technischer Sicht hochkomplex, sondern erfordert auch ei-
nen sensiblen Umgang mit den Bediirfnissen der Anwohner und der Offentlich-
keit. Das durchgefiihrte Qualitadtssicherungsverfahren ermdglichte den Einbezug
dieser Bedirfnisse und Anforderungen in einem transparenten und breit abge-
stutzten Verfahren.

Das Qualitatssicherungsverfahren wurde im Auftrag der HRS Real Estate AG
durch die unabhangige Beratungsfirma Wiiest Partner AG organisiert und von Mai
bis Dezember 2017 durchgefiihrt. Im Dezember 2017 wurde das Resultat aus dem
Verfahren der Offentlichkeit vorgestellt. Der vorliegende Schlussbericht wiirdigt
das Richtprojekt und den Prozess iber die vier durchgefiihrten Workshops und
fasst die wichtigsten Erkenntnisse aus dem Qualitatssicherungsverfahren zusam-
men.
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Ausgangslage

Kantonale Richtplanung

Unweit des Stadtzentrums von Aarau und an der Ostlichen Gemeindegrenze zur
Gemeinde Buchs befinden sich die beiden ehemaligen Industrieareale «Torfeld
Slid» und «Torfeld Nord». Die beiden Areale werden durch das Gleisfeld der SBB
getrennt und sind heute nicht miteinander verbunden.

Der kantonale Richtplan legt das Gebiet Torfeld Siid als wirtschaftlichen Entwick-
lungsschwerpunkt (ESP) fest. Demnach sind gemass Richtplan an zentrumsnahen
ESP-Standorten auch Wohnnutzungen anzustreben.! Gemass der noch rechts-
giiltigen Bau- und Nutzungsordnung (BNO) wurde fiir das Areal auf Grundlage des
kantonalen Richtplans 2005 eine Spezialzone (vgl. §30t*) geschaffen. Mit der
Spezialzone sollten Rahmenbedingungen festgelegt werden, welche eine Um-
strukturierung des Gebiets entsprechend den aktuellen Bediirfnissen der Bevol-
kerung und der Wirtschaft ermdglichen sollten. Das Gebiet «Torfeld Siid» soll
langfristig ein verdichteter Stadtteil mit zusatzlichem Bauvolumen werden. Hoch-
hauser sind als vereinzelte Akzente angedacht und angemessene Freirdume sol-
len fiir einen attraktiven Stadtraum sorgen.

Ersatz Stadion Briigglifeld

Gleichzeitig besteht in Aarau seit geraumer Zeit die Absicht das bisherige, den
Anforderungen der Swiss Football League (SFL) nicht mehr geniigende, Stadion
Briigglifeld durch einen Neubau zu ersetzten. Mit dem Bau des neuen Stadions
muss gemass den Vorgaben der SFL bis spatestens 2021 begonnen werden, da-
nach droht dem FC Aarau der Lizenzentzug durch die SFL und das Ausscheiden
aus der Challenge- respektive allenfalls Super-League. Ein Ersatzneubau am Ort
des bestehenden Fussballstadions Briigglifeld ist jedoch aus Platzgriinden nicht
maoglich. Deshalb wurde im Auftrag der Stadt Aarau 2006 eine Machbarkeitstiber-
prifung durchgefiihrt und mehrere mogliche Standorte gesucht und analysiert.
Durch die geplante Entwicklung und Umnutzung des Areals «Torfeld Sid» ergibt
sich die Maoglichkeit, das neue Fussballstadion an geeigneter und zukiinftig gut
erschlossener Lage nahe des Stadtzentrums zu realisieren. Die HRS Real Estate
AG als Eigentiimerin der betreffenden Grundstilicke des Teilareals «Torfeld Siid-
Ost» erklarte sich bereit, ein Fussballstadion fiir 10'000 Zuschauer fiir die Stadt
Aarau auf dem Areal zu erstellen. Um das Stadion fiir den FC Aarau und die Stadt
Aarau wirtschaftlich tragbar zu erstellen, war eine Quersubventionierung durch
eine dazumal geeignete Mantelnutzung mit einem Einkaufszentrum sowie weite-
ren Gewerbe- und Dienstleistungsflachen geplant.

Erstes Stadionprojekt

2007 haben die Biirgerinnen und Biirger von Aarau einem Planungskredit und
2008 dem Erwerb eines Miteigentumsanteils fiir das Fussballstadion sowie dem
Rahmenkredit fiir wiederkehrende Mieten fiir polisportive Mantelnutzungen zuge-
stimmt. In der Folge wurden die entsprechenden Rahmenbedingungen geschaf-
fen und Planungen fiir das Fussballstadion auf dem Areal «Torfeld Siid-Ost»

1 vgl. Planungsbericht nach RPV. Stadt Aarau (2017), S. 8
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durchgefihrt. Die verfeinerte Planung erfolgte 2009 mittels eines Gestaltungs-
planverfahrens und fiihrte 2011 zur Genehmigung des heute rechtskraftigen Ge-
staltungsplans «Torfeld Stid».

Aufgrund einer Einsprache und des darauffolgenden Rechtsstreits bis vor das
Bundesgericht wurde die Baubewilligung fiir das Fussballstadion jedoch erst im
Sommer 2016 rechtskraftig. In der langen Zeit zwischen der Projektentwicklung
und dem rechtskraftigen Bauentscheid hatte sich die wirtschaftliche Lage aber
grundlegend geandert. Die Umsatze im Detailhandel waren im Zuge des Franken-
schocks und des aufkommenden Online-Handels schweizweit stark unter Druck
geraten. Dies fiihrte zu einem bis heute anhaltenden Einbruch der Ertrage im Ver-
kaufsflachenmarkt. Zusatzlich waren die Erstellungskosten fiir das Stadion auf-
grund diverser Faktoren gestiegen. Mit der im Projekt von Burkard Meyer Archi-
tekten BSA (Burkard Meyer) vorgesehenen Mantelnutzung mit Einkaufszentrum
konnte das Fussballstadion nicht mehr wirtschaftlich tragbar realisiert werden.

7/48

Gestaltungsplanperimeter
«Torfeld Stid», unterteilt in die
Baufelder 1-8

Rot: Perimeter «Torfeld Siid-
Ost» mit den Baufelder 5-8;
Rot gestrichelt: Erweiterter
Perimeter mit dem Baufeld 3
der Eigentiimerin Mobimo AG
Quelle: Planungsbericht Stadt
Aarau

Stand: 29.03.2017

Modellfoto Stadionprojekt
Burkard Meyer (Mitte links),
Sicht von Nordosten liber die
beiden Entwicklungsareale
und das Gleisfeld

Quelle: Burkard Meyer Archi-
tekten BSA
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«Plan B»

Bei der Suche nach einer Losung zeichnete sich ab, dass das Stadion nur durch
eine Diversifizierung und Vergrosserung der zusatzlichen Ertragsflache der Man-
telnutzung querfinanziert und ohne zusatzliche Kosten fiir die Stadt und den FC
Aarau realisiert werden kann. Dabei soll auf das urspriinglich unter dem Stadion
vorgesehene Einkaufszentrum als Mantelnutzung ganzlich verzichtet werden. Die
zur Querfinanzierung des Stadions erforderliche Ertragsflache soll unabhdngig
vom Baukorper des Fussballstadions in unabhangigen Gebaudekorpern geplant
werden. Neben einem Anteil an Biiro- und Gewerbenutzungen soll, in Einklang mit
den Wachstumszielen der Stadt Aarau, ein grosser Anteil an Wohnflachen entste-
hen. Durch die Wohnungen wird der Ort auch ausserhalb der Geschaftszeiten und
unabhangig vom Stadionbetrieb belebt und zusammen mit dem Teilareal Torfeld
Slid-West als neuer Stadtteil von Aarau aktiviert.

Aufgrund der Wirtschaftlichkeitsrechnungen zeigte sich, dass zur Deckung der
Erstellungs- und Landkosten des neuen Fussballstadions (Abziiglich des Anteils,
welcher durch die Stadt Aarau und Sponsoren wie der HRS Real Estate AG getra-
gen werden) eine Ertragsflache von insgesamt 80'000 m2 anrechenbarer Ge-
schossfache erforderlich ist. Diese Berechnung basiert auf der Annahme, dass
zusammen mit dem Fussballstadion ein Gewerbeanteil von 20% realisiert wird. -
Wiirde der Gewerbeanteil weiter erhoht, misste aufgrund des tieferen Ertragsni-
veaus bei Gewerbeflachen in Aarau auch die erforderliche Gesamtflache der
Mantelnutzung weiter erhoht werden. Die in der Folge getédtigten Untersuchungen
zeigten jedoch, dass eine weitere Erhohung der Flache der Mantelnutzung stad-
tebaulich nicht sinnvoll umzusetzen ware.

Machbarkeitsstudie

Auf Grundlage dieser Erkenntnis erarbeitete die Eigentiimerin HRS Real Estate
AG im Jahr 2016 zusammen mit dem renommierten Architekturbiro Gmiir & Ge-
schwentner Architekten AG (Gmiir Geschwentner) in einer Machbarkeitsstudie
verschiedene stadtebauliche Lésungsvorschlage. Es zeigte sich, dass die erfor-
derliche Geschossflache nur durch eine Entwicklung der Baukoérper in die Hohe,
also durch die Realisation von Hochhausern, erreicht werden kann.

In der Machbarkeitsstudie untersuchten die Architekten in Varianten mehrere
stadtebauliche Ldsungsvorschlage, jeweils sowohl unter der Annahme einer
freien Hohenentwicklung der Baukoérper sowie einer Beschrankung der maxima-
len Gebaudehdhe auf 75 Meter wie aus stadtebaulichen Uberlegungen durch die
Stadt Aarau vorgegeben.
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Stadtebauliche Variantenstu-
die, Machbarkeitsstudie Gmiir
& Geschwentner Architekten
Quelle: HRS/Gmiir Ge-
schwentner

Stand: 15.02.2017
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In der Studie wurde das Stadion auf Baufeld 5 belassen und auf den Baufeldern 6
und 7 eine Hochhauszone ausgeschieden. Auf Baufeld 8 wurde eine Zeilenbebau-
ung vorgesehen. Gemass dem Vorschlag aus der Machbarkeitsstudie dienen die
Hochhauser vorwiegend der Wohnnutzung und werden durch Gewerbe- und
Dienstleistungsflachen in den unteren Geschossen und moglicherweise ebenfalls
in einem sehr gut zugéanglichen Untergeschoss erganzt. Werden die Verkaufsfla-
chen im Untergeschoss geplant, miissen diese von der unterirdischen Einstell-
halle direkt zuganglich sein. Fiir die Zeilenbebauung gegen das Wohnquartier
wurde eine reine Wohnnutzung vorgesehen. Im Norden des Areals, an der larm-
exponierten Fassade zum Durchfahrtsgleis der SBB, miisste gemass dem stad-
tebaulichen Vorschlag der Architekten ausserdem der Einhaltung der LA&rmimmis-
sionsgrenzwerte besondere Beachtung geschenkt werden. Aus heutiger Sicht
und dank den aus dem Qualitatssicherungsverfahren gewonnenen Erkenntnissen
ware der Vorschlag gemass der Machbarkeitsstudie aufgrund einer Reihe von un-
losbaren Problemen, wie zum Beispiel dem Larmschutz oder der Schattenwurf-
problematik nicht umsetzbar.

Kontext des Areals

Der Projektperimeter «Torfeld Siid-Ost», bestehend aus den Baufeldern 5-8
grenzt im Westen an das Teilareal «Torfeld Stid-West» mit den Baufeldern 1-4 so-
wie der 6ffentlichen Parkanlage. Auf dem Baufeld 1, ganz im Westen des Areals
wurde bereits ein 40 Meter hohes Hochhaus erstellt. Die Baufelder 2-4 sowie der
kiinftige offentliche Park sind heute im Eigentum der Mobimo AG. Das Baufeld 2
befindet sich zurzeit im Rohbau und wird voraussichtlich bis Ende 2018 fertigge-
stellt. Baufeld 4 ist heute bis auf das bestehende Parkhaus an der Perimeter-
grenze zum Baufeld 5 und 8 bereits fertiggestellt. Die Planung fiir den 6ffentlichen
Park ist abgeschlossen. Dieser wird durch die Mobimo AG erstellt und danach der
Stadt Aarau libergeben. Baufeld 3 (rot gestrichelt dargestellt) wird erst nach Aus-
zug der heutigen Mieterin Rockwell Automation Switzerland entwickelt werden.
Die Firma Rockwell mietet zurzeit zusatzlich ein Grossteil der bestehenden Park-
platze des oberirdischen Parkhauses auf Baufeld 4. Das Parkhaus grenzt direkt
an den Projektperimeter (roter Pfeil).

' ;-'/m St PR — : e “‘\ .‘\‘f\;r
\‘///////% Hochhaus-Perimeter |- T : s el C B
TET"=1 Erweiterter Prnjektpgrimeter Baufeld 3 -

. Phase1 - Sta Studie

7

{Ia_r.eal
rfeld Sw
ey,
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Situationsplan stadtebauliche
Entwicklung Areal «Torfeld
Nord und Torfeld Siid» mit
eingezeichnetem Hochhaus-
perimeter

Quelle: Machbarkeitsstudie
Gmiir Geschwentner

Bearb.: Wiiest Partner

VWGestpartner



HRS Real Estate AG — Schlussbericht Qualitatssicherungsverfahren Arealentwicklung Torfeld Sid

Aufgrund der vorgesehenen hohen Nutzungsdichte sind sowohl im stidlichen Pe-
rimeter des Areals «Torfeld Nord» wie auch im ndrdlichen Perimeter des Areals
«Torfeld Siid», also beidseitig des Gleisfeldes, Hochhauser und hohere Hauser
vorgesehen (schraffierter Perimeter im Situationsplan).

Diese kiinftige Entwicklung der Stadt Aarau entlang des Gleisfeldes sollte, soweit
dies heute bereits mdglich ist, im durchgefiihrten Qualitatssicherungsverfahren
berilicksichtigt werden. Das ausgearbeitete Richtprojekt stellt im heutigen Kon-
text also nur eine Momentaufnahme dar, da sich das umliegende Gebiet in den
nachsten Jahren stark transformieren wird. Dies betrifft ebenfalls das gemass der
heutigen Bau- und Nutzungsordnung bereits stark unternutzte Wohnquartier stid-
lich der Florastrasse. Aus diesem Gedanken heraus wurde der Bearbeitungsperi-
meter im Qualitatssicherungsverfahren fiir die erste Phase der stadtebaulichen
Studie um das Baufeld 3 der Mobimo AG erweitert. Ebenfalls berlicksichtigt wer-
den musste das bestehende, direkt an den Projektperimeter angrenzende Park-
haus auf Baufeld 4.
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Verfahren

Zielsetzungen

Zur Umsetzung des «Plan B» ist eine Anpassung der in Erarbeitung stehenden
Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Aarau (hnBNO) notwendig. Das dazu notwen-
dige Verfahren wurde bereits im Friihling 2017 gestartet und soll Anfang 2018 ab-
geschlossen werden. Im Anschluss danach muss auch der bestehende Gestal-
tungsplan fiir den Ostbereich des Areals (lberarbeitet werden. Ziel des
Qualitatssicherungsverfahrens ist es, die Grundlagen fiir diese Verfahren zu erar-
beiten und die Basis fiir ein neues Bauprojekt zu legen. Dazu miissen insbeson-
dere fir die vielschichtigen komplexen technischen Anforderungen Lésungen ge-
funden werden.

Konkret soll mit dem Verfahren aufgezeigt werden, wie die fir eine Quersubven-
tionierung erforderliche Dichte stddtebaulich sinnvoll umgesetzt und ein hoher
Anteil an qualitativ hochwertigem urbanem Wohnraum realisiert werden kann. Mit
dem Richtprojekt sollen insbesondere zu den folgenden Themen konkrete Losun-
gen erarbeitet werden:

— Stadtebau, inklusive zukiinftiger Entwicklung
— Aussenraum, Landschaftsgestaltung

— Nutzungskonzept

— Sicherheit und Betrieb Fussballstadion

— Verkehr und Mobilitat

— Larmschutz (Stadion und Gleisfeld)

— Storfall (Gleisfeld)

— Wirtschaftlichkeit

Fir das Qualitatssicherungsverfahren wurden drei Architektenteams eingeladen.
Das Verfahren wurde durch ein aus Sach- und Fachexperten zusammengesetztes
Gremium begleitet. Zusatzlich wurden benachbarte Eigentiimer eingeladen, dem
Verfahren ebenfalls beizuwohnen. Durch die friihe Einbindung der verschiedenen
Partikularinteressen soll ein fundierter und breit abgestiitzter Projektvorschlag als
Ausgangslage flir das weitere Vorgehen und die Realisation des Bauvorhabens
resultieren.

Verfahrensart

Aufgrund der Komplexitat und stddtebaulichen Bedeutung des Areals wiinschten
die HRS als Landeigentiimerin und Projektentwicklerin sowie die Stadt Aarau,
dass die Erarbeitung des Richtprojekts mittels eines begleiteten Qualitatssiche-
rungsverfahrens, in einem sogenannten Workshopverfahren erfolgt. Das Verfah-
ren wurde in Anlehnung an einen Studienauftrag im gegenseitigen Dialog durch-
gefiihrt.

Im Gegensatz zu einem anonymen Verfahren, ermoglicht das Workshopverfahren
den direkten Dialog zwischen den Planungsteams und dem Begleitgremium.
Dadurch kann die Aufgabenstellung im Laufe des Planungsprozesses auf interak-
tive Weise prazisiert und auf alle relevanten Rahmenbedingungen flexibel reagie-
ren. Die konzeptionellen, gestalterischen, 6kologischen, 6konomischen und tech-
nischen Anforderungen werden somit in einem hohen Mass erfiillt.
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Verfahrensablauf und Aufgabenstellung

Das begleitete Qualitatssicherungsverfahren (Workshopverfahren) wurde zwei-
stufig ausgelegt. In einer ersten Phase sollte die stadtebauliche Situation in Kon-
kurrenz nochmals grundlegend Uliberprift werden. Darauf aufbauend sollte in der
zweiten Phase dann gemeinsam ein vertiefter Projektvorschlag in Form eines
Richtprojekts entwickelt werden. Aufgrund des Zeitdrucks bis zur Verabschie-
dung der neuen Bau- und Nutzungsordnung war urspriinglich geplant, die Anpas-
sungen des Gestaltungsplans bereits parallel zur zweiten Phase zu erarbeiten.

Phase 1: Stédtebauliche Studie

in der ersten Phase wurde die stadtebauliche Anordnung der Baukdrper durch die
eingeladenen Planerteams erarbeitet. Die Bearbeitung erfolgte anhand einer
stadtebaulichen Studie in einem Konkurrenzverfahren. Fiir die erste Phase wurde
der Projektperimeter zusatzlich um das Baufeld 3 der Mobimo AG erweitert. Da
noch nicht klar war, was mit dem bestehenden Parkhaus auf dem benachbarten
Baufeld 4 geschehen wiirde, musste der stadtebauliche Vorschlag sowohl mit als
auch ohne das Parkhaus funktionieren. Nach Abschluss der ersten Phase wurden
die Vorschlage konsolidiert und die stadtebauliche Anordnung festgelegt.

Phase 2: Projektstudie/Richtprojekt

In der zweiten Phase arbeiteten die Planerteams anhand einer detaillierten Pro-
jektstudie gemeinsam das Richtprojekt aus. Dabei wurde der Bearbeitungsperi-
meter auf das Areal der HRS Real Estate AG beschrankt. Ausgehend vom Wett-
bewerbsprojekt sollte das Stadion durch Burkard Meyer (Team A) geplant werden.
Die Bearbeitung der Mantelbebauung sollte durch die beiden Architekturbiros
Gmir Geschwentner und Caruso St John erfolgen.

Das Verfahren wurde in flinf Hauptveranstaltungen durchgefiihrt. Nach der initia-
len Kick-off Veranstaltung waren insgesamt vier Workshops vorgesehen. Der
schematische Verfahrensablauf? illustriert das Vorgehensprinzip fir das Work-
shop-Verfahren:

2 Siehe auch Anhang 1
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Grundlagen

Grundlage fir das Qualitatssicherungsverfahren bildet das durch das Gesamt-
gremium genehmigte Programm vom 15.08.2017. Ergédnzend dazu waren die je-
weiligen Protokolle aus den Workshops sowie das fortlaufende Feedback des Be-

urteilungsgremiums bindend.
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Verfahrensablauf Work-
shopverfahren

Quelle: Wiiest Partner AG
Stand: 09.08.2017

Die schematischen Varianten
dienen der lllustration des
Verfahrensablaufs und sind
nicht als stadtebauliche Bei-
spiele zu verstehen.
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Beteiligte Akteure

Teilnehmer
Fiir die anspruchsvolle Planungsaufgabe wurden drei renommierte Architekturbui-
ros eingeladen:

Burkard Meyer Architekten BSA Projektverfasser erstes Stadionprojekt

Gmiir Geschwentner Architekten AG Projektverfasser Machbarkeitsstudie

Caruso St John Architects

Alle drei Biiros verfligen iiber eine sehr gute Reputation sowie die ausgewiesenen
Fahigkeiten und Erfahrungen stadtebaulich qualitativ gute Losungsanséatze unter
Einbezug vielfaltiger Rahmenbedingungen zu erarbeiten, grossere Arealentwick-
lungen nutzer- und investorenorientiert zu konzipieren sowie gemischt genutzte
Bauten und insbesondere Hochhauser zu planen und realisieren.

Ab der Konsolidierung der Vorschlage aus der ersten Phase wurde der Aussen-
raum durch den eingeladenen Landschaftsarchitekten vertieft bearbeitet.

Nipkow Lanschaftsarchitektur BSLA SIA

Beurteilungsgremium (mit Stimmrecht)

Urs Affolter Gemeindeammann Gemeinde Buchs Sachexperte

Michael Breitenmoser Leiter Immobilienentwicklung HRS Real Estate AG Sachexperte

Marco Feusi MRICS Partner/CEQ Wiiest Partner AG Fachexperte Markt/Wirtschaftlichkeit,
Moderation und Vorsitz

Andreas Galli Galli Rudolf Architekten AG Fachexperte Stadtebau und
Architektur

Jan Hlavica Stadthaumeister Aarau Fachexperte Stadtebau und
Architektur

Christian Kern Geschéftsfiihrer Stadion Aarau AG Fachexperte Fusshallstadion

Matthias Krebs Partner Krebs und Herde Landschaftsarchitekten Fachexperte Landschaftsarchitektur

Martin Kull Inhaber/CEO HRS Real Estate AG Sachexperte

Meinrad Morger Partner Morger Partner Architekten AG Fachexperte Stadtebau und
Architektur

Dr. Lukas Pfisterer Stadtrat Aarau, Vorsteher Resort Hochbau und Planung  Sachexperte

Kurt Schneider Leiter Stadtentwicklung Aarau Sachexperte

Ersatzmitglieder

Yves Diacon Leiterimmobilienentwicklung HRS Real Estate AG Sachexperte

14748
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Begleitgruppe (ohne Stimmrecht)

Denis N. Kopitsis CEO Kopitsis Bauphysik Fachexperte Larm

Thomas Leutenegger EBP Schweiz AG Fachexperte Umwelt

Christoph Lippuner EBP Schweiz AG Fachexperte Verkehr

Christiane Lorenz EBP Schweiz AG Fachexpertin Storfall

Daniel Rietmann Rietmann Raum- & Projektentwicklung Fachexperte Raumplanung

Ronny Teuber HRS Real Estate AG Sachexperte

Andrea Claudio Thony Wiiest Partner AG Fachexperte Markt/Wirtschaftlichkeit

Brigit Wehrli-Schindler Inhaberin Brigite Wehrli-Schindler Konzepte & Projekte  Fachexpertin Stadtsoziologie

Stephan Diethelm Amstein + Walthert AG Fachexperte Brandschutz

Eingeladene Grundeigentiimer
Um die Anliegen der benachbarten Grundeigentiimer bereits friih aufzunehmen,
werden die folgenden Vertreter als Zuhdrer zu den Workshops eingeladen:

Barbara S. Herrgott Projektentwicklung Mobimo AG Vertreterin Mobimo AG
Markus Achermann Projektentwicklung Mobimo AG Vertreter Mobimo AG
Dr. Hans-Kaspar Scherrer Geschéftsleitung IBAarau Vertreter IBAarau

Herr Dr. Hans-Kaspar Scherrer hatte seine Teilnahme am Verfahren jedoch be-
reits vor der Kick-off Sitzung schriftlich abgelehnt und hat damit an keinem der
vier Workshops teilgenommen.

15/48
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Prozess

Einleitung

Im Folgenden wird der mehrstufige Prozess, von der Kick-off Sitzung bis zum fi-
nalen Richtprojekt anhand der wichtigsten Zwischenschritte aufgezeigt. Aus dem
Prozess wird ersichtlich, dass das Richtprojekt anhand eines Varianzverfahrens
entwickelt wurde. Das gewahlte Workshopverfahren erlaubte sowohl den intensi-
ven Austausch sdmtlicher Projektbeteiligten wie auch den friihzeitigen Einbezug
von externen Interessengruppen wahrend und zwischen den Workshops. Im Ver-
lauf des Verfahrens konnten damit in Bezug auf die mehrschichtigen, komplexen
technischen Anforderungen eine Vielzahl verschiedener Abklarungen getroffen
werden. Das fortlaufende Feedback erlaubte es den Teams, die Planung entspre-
chend zu steuern. Dank dem interaktiven Prozess und dem grossen Einsatz aller
Projektbeteiligten war es maglich, in der kompakten Zeitspanne fiir die gestellten
Problemstellungen Losungen und ein gesamthaft schliissiges Richtprojekt zu
entwickeln. Das Richtprojekt vermag die gestellten Anforderungen zu erfiillen und
bildet die Grundlage fiir eine gezielte Ausarbeitung des Gestaltungsplans.

Ablauf Workshops

Die vier ganztagigen Workshops wurden wie folgt gegliedert:

1. Vorstellung der Ergebnisse und Erkenntnisse aus den Abklarungen der Fach-
experten und den Gesprachen mit den Behorden.

2. Prasentation der Zwischenergebnisse durch die Projektteams anhand von Mo-
dellen, Planen und Visualisierungen.

3. Offene Diskussionsrunde und Feedback durch das Gremium und die Fachex-
perten. Insbesondere wahrend der ersten Phase (stadtebauliche Studie) wur-
den die Projektvorschlage jeweils zusatzlich am Stadtmodell besprochen.

4. Besprechung und Entscheid weiteres Vorgehen durch das Gremium in Abwe-
senheit der Teilnehmer.

Die Entscheide und Erkenntnisse aus dem Workshop sowie das weitere Vorgehen
wurden den Teilnehmern danach schriftlich mitgeteilt.
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43 Ubersicht 1. Phase - Stadtebauliche Studie
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4.4 Ubersicht 2. Phase - Projektstudie (Richtprojekt)
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45 Zwischenstand Abschluss stddtebauliche Studie 2. Workshop
Im Folgenden wird der Zwischenstand nach Abschluss der ersten Phase, der
stadtebaulichen Studie im Konkurrenzverfahren (stadtebauliche Studie), anhand
eines Auszugs aus dem Entscheidungsprotokoll aufgezeigt.

451 Projektvorschlag Gmiir Geschwentner Architekten

Modellfoto Stadtmodell
Perspektive aus Nordwesten
Quelle: Wiiest Partner

Situationsplan mit Erdge-
schossgrundrissen

Quelle: Gmiir Geschwentner
Architekten

Gmir Geschwentner behalten die grundsatzliche Anordnung der Baukorper und
Aussenrdaume aus dem 1. Workshop bei, differenzieren die Tlirme jedoch in der

19/48 \v wuestpartner



HRS Real Estate AG — Schlussbericht Qualitatssicherungsverfahren Arealentwicklung Torfeld Sid

Hbéhe und Proportion. Das umliegend freigestellte Stadion wird jeweils an den
Ecken durch die Tirme gefasst. Die beiden nordlichen Tiirme zum Gleisfeld sind
75 Meter hoch und bilden durch die gleiche Proportion liber das Stadion hinweg
eine Verwandtschaft. Die beiden stidlicheren Tirme sind mit rund 60 und 63 Me-
ter etwas tiefer und differenziert proportioniert. Die beiden &stlichen Tirme sind
durch ein Sockelgeschoss miteinander verbunden und bilden zusammen mit der
Ostfassade des Stadions einen Platzraum. Durch die 90 Grad abgewinkelte Stel-
lung des stiddstlichen Hochhauses wird der Platzraum zur Parkanlage an der Flo-
rastrasse abgetrennt. Durch das schmale Hochhaus im Siidwesten wird entlang
der Florastrasse eine Parkanlage freigestellt. Diese bildet den Ubergang zwi-
schen dem neuen Quartier mit dem Stadion im Zentrum und dem kleinteiligen
Einfamilienhausquartier im Stiden. Die Projektverfasser verstehen die Parkanlage
als Fortsetzung der geplanten Parkanlagen aus dem Aschbacherquartier und als
Angebot an die Bewohner der Florastrasse.

Um die einschneidende Larmproblematik in Bezug auf den Stadionlarm zu lI6sen,
schlagen die Projektverfasser ein geschicktes Grundrisskonzept vor. Ein Gross-
teil der Wohneinheiten wird vom Stadion abgewandt angeordnet. An den Stadion-
zugewandten Fassaden befinden sich die Vertikalerschliessungen sowie ein An-
gebot an zuséatzlich vermietbaren, doppelgeschossigen Rdumen (Jokerzimmer
und Gemeinschaftsraume), fiir welche die Projektverfasser verschiedene maogli-
che Nutzungen beschreiben. Seitlich davon befinden sich jeweils zwei Uber die
Gebaudeecke angeordnete Wohnungen bei welchen samtliche Raume liber eine
90 Grad zum Stadion abgewinkelte Loggia geliiftet werden kdnnen. Dank diesem
Konzept sind 69% der Wohnungen bereits unter den bis anhin bekannten Rah-
menbedingungen bewilligungsfahig.

Seite Fussballstadion

Kritik

Die Projektverfasser haben den Projektvorschlag aus dem 1. Workshop konse-
quent weiterentwickelt und schlagen eine liberzeugende Setzung der Baukorper
im stadtischen Kontext vor. Die Verbindung der beiden 6stlichen Hochhauser
Uber einen Sockelbau bringt sowohl stadtebauliche als auch nutzungsspezifische
Vorteile. Durch die Setzung der Bauten wird eine Abfolge klar definierter Aussen-
raume mit unterschiedlichen Qualitaten geschaffen. Die Verbindung der einzel-
nen Aussenraume, die Nahe der Baukorper zum Stadion sowie die Durchlassig-
keit im Bereich des Sockelbaus zur unteren Torfeldstrasse sind bei der weiteren
Bearbeitung genauer zu untersuchen. Durch die geschickte Anordnung der Bau-
kdrper gelingt es den Projektverfassern, den unterschiedlichen Anforderungen an
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Grundrissprinzip

Quelle: Gmir & Geschwentner
Architekten

Bearb.: Wiiest Partner
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den Aussenraum um das Stadion herum gerecht zu werden. Bis auf die Anfahrt
der Spielerbusse sowie die Eingange zu den Wohnbauten erfiillt das Projekt damit
die Anforderungen an den Betrieb des Stadions, den Brandschutz und die Sicher-
heit. Mit der differenzierten Ausbildung der einzelnen Baukorper reagieren die
Projektverfasser auf die unterschiedlichen stadtebaulichen Situationen. Die Ei-
genstandigkeit der einzelnen Baukdrper wird denn auch als grosse Qualitat fur die
weitere Bearbeitung gesehen. Der Vorschlag ist im positiven Sinne weniger de-
terminiert als die beiden anderen Projektvorschlage und kann damit flexibler auf
die gestellten Anforderungen reagieren. Gerade weil die Differenzierung der ein-
zelnen Hochhauser als Qualitat gesehen wird, ist die Verwandtheit der beiden
nordlichen Hochhauser nochmals zu Uberprifen. Durch die beiden zueinander
versetzten 75 Meter hohen Tlirme kommt es zu einer unausgewogenen Verteilung
der Masse innerhalb des Ensembles zum Gleisfeld hin und einer problematischen
Scheibenbildung. Gleichzeitig kommt es durch die Hochhausscheibe im Nord-
westen zu einer starken und unterwiinschten Trennung zum benachbarten Bau-
feld 3 der Mobimo AG. Aus diesen Griinden soll die Paarbildung der beiden nord-
lichen Tirme bei der weiteren Bearbeitung mdéglichst aufgeldst werden.
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Modellfoto Stadtmodell
Perspektive vom Aussichts-
punkt «Echolinde»

Quelle: Wiiest Partner
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45.2 Projektvorschlag Caruso St John Architects
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Aufgrund der Kritik am 1. Workshop und der veranderten Rahmenbedingungen in
Bezug auf die Bewilligungspraxis bei der Eigenbeschattung haben Caruso St John
den Projektvorschlag bis zum 2. Workshop von Grund auf neu entwickelt. Das Sta-
dion hat nun ebenfalls eine Nord-Siid-Ausrichtung und wird von vier Baukdrpern
gefasst. Ziel ist ein eigenstandiges Ensemble mit einer klar ablesbaren Struktur.
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Modellfoto Stadtmodell
Perspektive aus Nordwesten
Quelle: Wiiest Partner

Situationsplan mit Erdge-
schossgrundrissen

Quelle: Caruso St John Archi-
tects
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Dazu legen die Architekten ihrem Vorschlag flinf stadtebauliche Regeln zugrunde:

— 1Stadion plus 4 identische Volumen = 2 liegende Riegel und 2 stehende Tilirme

— Volumen mit einer umlaufenden Arkade = gemeinsamer Horizont im Sockel

— Akzentuierung des obersten Geschosses der Hauser = gleicher Gebaudeab-
schluss

— Gemeinsamer Ausdruck (Struktur, Fabe und Materialien = die 5 Gebaude bilden
ein Ensemble

— Einheitlicher Aussenraum bis an die Grundstiicksgrenze = ein Teppich fiir alle
Gebaude

In den Sockelgeschossen mit den Pfeilerarkaden ist die Gewerbenutzung unter-
gebracht, dariiber befinden sich die Wohngeschosse. Durch die liegende Propor-
tion des Hochhauses im Nordwesten kann der TV-Compound nicht auf der Seite
der Haupttribline realisiert werden, sondern muss siidlich des Stadions an der
Seitentribline im Bereich des Aussenraums gegen die Florastrasse realisiert wer-
den. Um die Gebaudeabstdnde zwischen der Mantelbebauung und dem Stadion
zu maximieren, wird das Stadion im Norden liber die Baulinie direkt an die Kan-
tonsstrasse geschoben. Die Passarelle schliesst direkt an das Stadion an, der Ab-
gang auf das Aussenraumniveau wird innerhalb der Stadionhiille gefiihrt.

Die langlich proportionierten Gebaudekorper werden durch mehrere, innenlie-
gende Erschliessungskerne erschlossen. Dadurch ist es moglich, mit einem
Durchwohnungskonzept auf die La&rmproblematik zu reagieren und trotzdem dem
Stadion zugewandte Raume anzubieten. Die hohe Flacheneffizienz in den Wohn-
geschossen fiihrt durch die vielen Erschliessungskerne jedoch auch zu einer Zer-
teilung der Gewerbeflachen. Auf dem Wohngeschoss bedingt das Konzept zu-
satzlich auch einen Anteil an ausschliesslich auf das Stadion ausgerichtete
Wohnungen.
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Stadtebauliches Konzept
Perspektive vom Gleisfeld
Quelle: Caruso St John Archi-
tects

Grundrissprinzip

Quelle: Caruso St John Archi-
tects

Bearb.: Wiiest Partner
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Kritik

Die stadtebauliche Setzung wird als sehr verstandlich beurteilt, im Stadtmodell
flgt sich der Projektvorschlag natirlich in den stddtebaulichen Kontext ein. Die
Héhenentwicklung von Westen Uber das Baufeld 3 und den tieferen Gebdudekor-
per des Hochhauses A ist verstandlich. Allerdings erzeugt der zwar tiefere, jedoch
auch langere Gebauderiegel Hochhaus A zwischen Baufeld 3 und 5 ebenfalls eine
Scheibenwirkung und eine Trennung auf dem Erdgeschossniveau. Durch die ein-
fachen stadtebaulichen Regeln schaffen die Verfasser ein insgesamt starkes
stadtebauliches Ensemble.

Die klare Haltung und der konzeptionelle Ansatz werden als Qualitdt gewirdigt.
Das Ensemble erzeugt dadurch aber auch eine ungewollte Abgeschlossenheit
gegen die umliegende Stadtstruktur und scheint zu sehr auf sich bezogen zu sein.
Durch den monothematischen Ansatz kann nur in ungeniigender Weise auf die
heterogenen Anforderungen an den Aussenraum und die Anbindung an die um-
liegende bestehende Struktur reagiert werden. Durch die Paarbildung und die ge-
nau aufeinander abgestimmten Proportionen entsteht eine grosse Abhéangigkeit
der Baukdrper untereinander. Der Vorschlag vermittelt den Anspruch, von einem
einzelnen Autor gebaut zu werden.

Nicht zuletzt durch die umlaufenden Pfeilerarkaden wirken die Gebdude wie Ob-
jects trouvé. Das Gremium wiirdigt die Geste, die Hochhauser liber ein Sockelge-
schoss und einen Gebaudeabschluss zu gliedern und zusammenzufassen. Das
Arkadenthema wird teilweise jedoch als schwierige Metapher verstanden. Zusatz-
lich scheinen die Gebdude dadurch zu wenig klar im Aussenraum verankert. Die
Aussenrdume sind noch unklar und nicht gentigend definiert.

Aus Sicht des Betriebes und der Sicherheit sind die relativ grossziigigen Gebau-
deabstande zum Stadion ein Vorteil. Die Abstande konnen jedoch nur erreicht
werden, indem Grenzabstande zu den benachbarten Parzellen der Mobimo und
Baulinien liberschritten werden. Aus Sicht der Realisierbarkeit wird dieses Vorge-
hen als problematisch beurteilt. Gleichzeitig sind die funktionalen Anforderungen
an die Aussenrdaume, insbesondere die Flache fir den TV-Compound, aufgrund
der Setzung der Bauvolumen nicht I6sbar.
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Modellfoto Stadtmodell
Perspektive vom Aussichts-
punkt «Echolinde»

Quelle: Wiiest Partner
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453 Projektvorschlag Burkard Meyer

Foto Stadtmodell, Projektvor-
schlag 2. Workshop, Blick von
Nordwesten

Quelle: Wiiest Partner

Burkard Meyer Architekten entwickeln das Konzept aus dem ersten Workshop mit
drei Hochbauten und einem Zeilenbau gegen die Florastrasse weiter. Wie beim
Projektvorschlag von Gmir Geschwentner Architekten sind die beiden Hochhau-
ser B und C liber ein gemeinsames Sockelgeschoss miteinander verbunden und
spannen einen Platzraum zwischen Stadion und Mantelnutzung auf. Aufgrund der
Volumenvorgaben aus dem liberarbeiteten Nutzungsmix konnten die Projektver-
fasser das Bauvolumen im Vergleich zum 1. Workshop reduzieren. Die drei 75 Me-
ter hohen Hochhauser sind nun schmaler und als stehende Volumen proportio-
niert. Alle drei Bauten weisen eine verwandte, untereinander nicht Kklar
differenzierte Proportion auf. Der Gebauderiegel gegen die Florastrasse wurde in
der Hohe auf den im 1. Workshop kritisierten 24 Metern Gebaudehohe belassen,
die Differenzierung der oberen Geschosse als Attikageschosse wurde jedoch
weggelassen.

Visualisierung, Blick von Nord-
osten liber das Gleisfeld
Quelle: Burkard Meyer Archi-
tekten

Im Vergleich zu den beiden anderen Projektvorschlagen dreht Burkard Meyer das
Stadion leicht ab, dadurch entstehen leicht konisch zulaufende Aussenraume zwi-
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schen Stadion und Mantelnutzung. Gleichzeitig schliesst das Stadion im Stidwes-
ten direkt an das bestehende Parkhaus von Mobimo, das Fussballstadion ist somit
nicht umlaufend freigestellt.

Visualisierung, hofartiger
Platzraum zwischen Stadion
und Hochhausensemble. Die
Stadionfassade 6ffnet sich im
Erdgeschoss und vergrossert
so den Platzraum. Die Projekt-
verfasser schlagen eine be-
grinte Fassade vor.

Quelle: Burkard Meyer Archi-
tekten

Situationsplan mit Erdge-
schossgrundrissen

Quelle: Burkard Meyer Archi-
tekten
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Die kompakten Gebaudekdrper sind jeweils durch einen Erschliessungskern ver-
tikal erschlossen. Die horizontale Erschliessung auf den Wohngeschossen erfolgt
Uber einen innenliegenden Erschliessungsgang. Dies flihrt zu einer Zweiteilung
der Grundrisse und einer relativ grossen Anzahl ausschliesslich auf das Stadion
gerichteter Wohnungen.
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Kritik

Aus Sicht des Beurteilungsgremiums wurde das Projekt aufbauend auf der Aus-
gangslage des ersten Workshops in die richtige Richtung weiterentwickelt. Durch
die Zusammenbindung der Wohntiirme mit dem Fussballstadion entsteht einer-
seits ein starkes Ensemble. Allerdings arbeitet das Projekte mit der Vergangen-
heit, die stadtebauliche Setzung mit den drei Tiirmen und dem Riegelbau gegen
die Florastrasse wirkt insgesamt unausgewogen. Zuséatzlich scheint sich der Nut-
zen des Riegelbaus als Larmschutz gegen das benachbarte Quartier aufgrund der
aktuellen Berechnungen relativiert zu haben. Durch das Weglassen der Attikage-
schosse beim Riegelbau ist die von der Florastrasse wahrgenommene Traufkante
nun héher geworden. Durch diesen Massstabssprung scheint der Ubergang zum
Quartier mit Hilfe des Riegelbaus nicht zu gelingen. Im Gegenzug dazu scheinen
die Varianten mit einem Hochhaus und einer Parkanlage gegen die Florastrasse
als attraktivere Losung fur das benachbarte Quartier.

Der Vorschlag, das Stadiondach als zweite Stadtebene mit den Hochhausern zu-
sammenzubinden wird einerseits als schone ldee beurteilt, welche einer realisti-
schen Uberpriifung jedoch nicht standhalten mag. Aus Sicht des Beurteilungs-
gremiums ist die Idee aufgrund von Bedenken zur Sicherheit, dem Betrieb, der
Unabhangkeit der Baukdrper sowie statischen und wirtschaftlichen Konsequen-
zen nicht realisierbar.

Aus Sicht des Stadionbetriebs und der Sicherheit wird das «Anbauen» des Fuss-
ballstadions an das bestehende Parkhaus der Mobimo als klaren und gewichtigen
Nachteil beurteilt. Fir die Qualitdt der Aussenrdume und die Durchwegung des
Areals wire es ebenfalls wiinschenswert, zwischen Stadion und Parkhaus einen
Durchgang zu schaffen.

Der Vorschlag der Projektverfasser, den Aussenraum zwischen dem Stadion und
dem leicht konischen Aussenraum der liber einen Sockel verbundenen Hochhau-
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Grundrissprinzip Turm A
Quelle: Burkard Meyer Archi-
tekten

Bearb.: Wiiest Partner
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ser B und C iiber eine partielle Offnung der Stadionfassade zu erweitern und al-
lenfalls mit 6ffentlichen Nutzungen anzureichern wird als schéne und machbare
Idee gewertet und soll auch bei der weiteren Projektierung weiterverfolgt werden.

Die Grundrisskonzeption wird in Bezug auf die Anforderungen an die Larmimmis-
sionen als ausserst schwierig beurteilt. Es zeichnet sich ab, dass ausschliesslich
auf das Stadion gerichtete Wohnungen aufgrund der massiven Uberschreitungen
der Larmgrenzwerte an den zum Stadion gerichteten Fassaden nicht bewilligt
werden. Aus diesem Grund werden insgesamt 19% der vorgeschlagenen Woh-
nungen als nicht bewilligungsfahig eingestuft und 32% als vielleicht bewilligungs-
fahig. Auch wenn die erforderlichen Grenzwerte schlussendlich nicht bei samtli-
chen Wohnungen eingehalten werden konnen, ist es das Ziel des Verfahrens, die
Anzahl der bewilligungsfahigen Wohnungen zu maximieren. Aufgrund der Propor-
tionen der Baukorper und der Gebaudetiefen sieht es das Beurteilungsgremium
als unwahrscheinlich an, dass die Problematik mit dem Projektvorschlag gelost
werden konnte, ohne die gesamte stadtebauliche Setzung in Frage zu stellen.

Entscheid Beurteilungsgremium Vorgehen 2. Phase (Richtprojekt)

Aufgrund der ausfihrlichen und differenzierten Beurteilung der Projektvorschlage
hat das Beurteilungsgremium entschieden, den Projektbeitrag von Burkard Meyer
nicht weiterzuverfolgen. Die weitere Bearbeitung sollte auf Grundlage der «kDNA»
des Projektes von Gmiir Geschwentner erfolgen. Die im Projektbeitrag beschrie-
benen, spezifischen Qualitdten des Projektvorschlags von Caruso St John sollten
bei der weiteren Bearbeitung ebenfalls berlicksichtigt werden und Eingang in das
Projekt finden. Dazu wurde eine enge Zusammenarbeit samtlicher Teams vorge-
sehen. Bis zum 3. Workshop sollte der Stadtebauliche Vorschlag dementspre-
chend konsolidiert und weiterentwickelt werden. Ebenfalls weiterverfolgt wurde
die Idee von Burkard Meyer, den Aussenraum zwischen dem Fussballstadion und
der Mantelbebauung lber die Stadionfassade zu erweitern und aufzuwerten.

Fir die weitere Bearbeitung wurden die Lose dementsprechend und analog zum
festgelegten Verfahrensablauf wie folgt aufgeteilt:

— Hochhaus A und D: Caruso St John Architects

— Hochhaus B und C inklusive Sockelbau: Gmir Geschwentner Architekten

— Fussballstadion: Burkard Meyer Architekten

Die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Setzung erfolgte in der zweiten Phase
unter dem Lead und auf Grundlage des Projektvorschlags von Gmiir Geschwent-
ner. Da die Aussen- und Zwischenrdume um das Fussballstadion vielschichtige
Anforderungen erfiillen miissen und stark durch die Anforderungen des Stadion-
betriebs gepragt sind, erfolgte die Gesamtkoordination des Masterplans durch
Burkard Meyer und in enger Abstimmung mit samtlichen Teams. Der Aussenraum
wurde ab der 2. Phase durch Nipkow Landschaftsarchitektur in Zusammenarbeit
mit den Teams entworfen.
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Ergebnis Qualitatssicherungsverfahren

Einleitung

Das Richtprojekt ist das Ergebnis aus dem Workshopverfahren und bildet gleich-
zeitig die Ausgangslage fiir die weitere Bearbeitung und das Gestaltungsplanver-
fahren. Das Gesamtprojekt wurde von allen Teams in enger Zusammenarbeit in
Teilprojekten entwickelt und konkretisiert. Nach der stddtebaulichen Varianten-
studie im Konkurrenzverfahren wurde der Projektvorschlag von Gmiir Geschwent-
ner Architekten als DNA fiir die weitere Bearbeitung empfohlen. Das stadtebauli-
che Konzept sollte in Zusammenarbeit der Teams Gmiir Geschwentner und
Caruso St John weiterentwickelt werden. Dabei sollten die spezifischen und vom
Gremium gewidrdigten Qualitaten aus dem Projektvorschlag von Caruso St John
ebenfalls in die Uberarbeitung mit einfliessen. Burkad Meyer Architekten wurde
beauftragt, das Fussballstadion als «Nukleus» in der Mitte des Areals weiterzu-
entwickeln und die Teilprojekte liber den Masterplan zu einem Gesamtprojekt zu-
sammenzubinden. Parallel dazu wurde der Aussenraum durch Nipkow Lan-
schaftsarchitektur in enger Zusammenarbeit mit den Architektenteams
entworfen. Fir die 2. Phase des Qualitatssicherungsverfahrens wurde das Ge-
samtprojekt in die folgenden Teilprojekte unterteilt:

Gmiir Geschwentner Architekten Lead Stadtebau Turm B, C und Sockelbau
(DNA Projektvorschlag 2. Workshop)
Caruso St John Architects Stédtebau TurmAund D
(Qualitdten Projektvorschlag 2. Workshop)
Burkard Meyer Architekten Lead Masterplan Fussballstadion und Parkierung
Nipkow Landschaftsarchitektur Aussenraum

Bearbeitete Themenfelder:

— Stadtebau (inkl. zukiinftiger stadtebaulicher Entwicklung)
— Aussenraum / Landschaftsgestaltung

— Stadtsoziologie

— Baurecht (inkl. Schattenwurfthematik)

— Nutzungskonzept, Wirtschaftlichkeit

— Sicherheit und Betrieb Fussballstadion

— La&rm

— Storfall

— Verkehr und Mobilitat
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5.2

Factsheet Richtprojekt

Projektperimeter Areal «Torfeld Siid-Ost»

Areal Baufelder 5-8 mit rund 38'000 m2 Grundstiicksflache
4 Hochhéuser - 75, 69, 63 und 58 m Geb&udehthe

Fussballstadion fiir 10'000 Zuschauer

ca. 500-800 Wohnungen (abhéngig vom Wohnungsmix)

ca. 700 Auto-Einstellpldtze Wohnen
100 Auto-Einstellplatze Stadion

ca. 1'600 Velo-Einstellplitze Langzeit (Uberdacht)
ca. 800 Velo-Abstellpldtze Kurzzeit (Umgebung)

Mantelnutzung
79'960 m2 aGF exkl. Stadion

Mantelnutzung inkl. Stadion
88'460 m2 aGF inkl. Stadion
-70'770 m2 aGF Wohnen (80%)
-17'690 m2 aGF Gewerbe (20%)

Turm A (TP 6)

Caruso St John Architects

69 m Gebdudehdhe, 22 Geschosse
ca. 144 Wohnungen

20'760 m2 aGF o.i.

12'040 m2 VMF Wohnen (81%)
3'120 m2 VMF Gewerbe (19%)
1'120 m2 Footprint

Turm B (TP 5.1)

Gmiir Geschwentner Architekten
75 m Gebéudehohe, 24 Geschosse
ca. 310 Wohnungen

25'290 m2 aGF o.i.
15'580 m2 VMF Wohnen (92%)
1'620 m2 VMF Gewerbe (8%)

Sockel (TP 5.2)

Gmiir Geschwentner Architekten
22 m Gebdudehthe, 6 Geschosse
ca. 44 Wohnungen

6'280 m2 aGF o.i.
2'740 m2 VMF Wohnen (63%)
2'310 m2 VMF Gewerbe (37%)

1'150 m2 Footprint 1'170 m2 Footprint
Zufahrt MIV
Fusshallstadion (TP 3) Torfeldplatz (TP 2.3) (g”e; rechiskcifigen
Burkard Meyer Architekten Gassenartiger urbaner Hofplatz P gésiche )
15 m Gebdudehohe Verkaufsnutzungen
10'000 Zuschauer (rund 2'500 Stehplatze) im Erdgeschoss

8'840 Zuschauer (nur Sitzplétze)

8'500 m2 aGF

100% Gewerbe

112 x 152 m Abmessungen
17'100 m2 Footprint

Passarelle (TP 4)

Neubau WSB-Haltestelle

Stadionplatz (TP 2.3)

Zufahrt MIV (zu priifen)

o

Iy Wi

‘ NN
450

Floragarten (TP 2.3)
Offentliche Parkanlage

i -,7/

ﬁ/

Bestehendes Parkhaus Mobimo

Baufeld 3 (Mobimo)
14'655 m2 Grundstiicksflache

2-Stunden Schatten
Mittlerer Wintertag (9. Februar)

TurmD (TP 7)

Caruso St John Architects

58 m Gebdudehdhe, 19 Geschosse
ca. 124 Wohnungen

Oelerplatz (TP 2.3)
TV-Compound 1'000 m2 Fldche
- 450 m2 Permanent

- . 13'800 m2 aGF o.i.
- 550 m2 Reserve fiir Grossanldsse

10'000 m2 VMF Wohnen (96%)
470 m2 VMF Gewerbe (4%)
815 m2 Footprint

Quellen: Pléne und Unterlagen zum Richtprojekt - Burkard Meyer Architekten,
Gmiir Geschwentner Architekten, Caruso St John Architects und Nipkow Partner Landschaftsarchitekten
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Uberdachter Zugang Veloparking

TurmC (TP 5.3)

Gmiir Geschwentner Architekten
63 m Geb&udehdhe, 20 Geschosse
ca. 180 Wohnungen

13'830 m2 aGF o.i.
9'020 m2 VMF Wohnen (96%)
460 m2 VMF Gewerbe (4%)
690 m2 Footprint
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5.3 Wiirdigung Stidtebau®

Foto Stadtmodell, Blick von
Nordwesten iiber das Gleis-
feld

Quelle: Wiiest Partner

Vier in der Hohe, in ihrer Proportion und Erscheinung differenzierte Tiirme fassen
an den vier Ecken das Areal mit dem freigestellten Baukdrper des Stadions in ihrer
Mitte. Die beiden ndérdlichen, 75 und 69 Meter hohen Tiirme markieren mit ihrer
Masse und der Querstellung den Fluss des Gleisfelds, die beiden siidlichen rea-
gieren mitihrer auf 63 und 58 Metern reduzierten Héhe und der abgedrehten Stel-
lung auf die umliegende Bebauung. Die beiden dstlichen, entlang der Torfeld-
strasse situierten Hochhduser sind mit einem Sockelbau verbunden und bilden
somit zusammen mit dem Stadion einen 6ffentlichen Platz, der sich teils unter die
Stadiontribline ausweitet. Mit dem durchgehenden Sockel wird der Strassenraum
der Unteren Torfeldstrasse klar definiert, ein grosser Durchgang gewahrt die An-
bindung der Unteren Torfeldstrasse an den Torfeldplatz.

Foto Stadtmodell, Blick von
Sudosten. Im Siiden entsteht
mit dem Floragarten ein 6f-
fentlicher Park.

Quelle: Wiiest Partner

3 Quelle: Jan Hlavica, Andreas Galli, Meinrad Morger, Fachexperten Architektur und Stadtebau
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Durch die vertikale Konzentration gelingt es, den Fussabdruck der Bauten zu mi-
nimieren und grossziigige Freiflachen zu etablieren. Im Siuiden, entlang der Flo-
rastrasse, entsteht mit dem Floragarten neu ein dffentlicher Park, der den Uber-
gang zum Wohnquartier bildet und eine Aufwertung des Quartiers darstellt.

Im Verlauf des Qualitatssicherungsverfahrens wurde die Haltung gegeniiber dem
kleinteiligen Wohnquartier im Siiden denn auch intensiv diskutiert. Anhand der
Projektvorschlage zeigte sich, dass die ausserordentliche Qualitdt der 6ffentli-
chen Parkanlage zusammen mit einem préazise gesetzten, niedrigen Hochhaus
mit Familienwohnungen in den unteren Geschossen einem Riegelbau vorzuzie-
henist. Mit dem Riegelbau hatte kein Angebot fiir das Quartier geschaffen werden
kénnen.

Die Erschliessung, beziehungsweise die Zufahrt zu den unterirdischen Parkplat-
zen erfolgt einerseits, wie im rechtsgiiltigen Gestaltungsplan vorgesehen, liber
die Untere Torfeldstrasse. Aufgrund der stadtebaulichen Anordnung der Wohn-
hochhauser soll in der weiteren Planung zusatzlich dazu eine zweite, untergeord-
nete Ein- und Ausfahrtsmoglichkeit auf die Industriestrasse im Nordwesten des
Areals Uberprift werden. Die unterirdischen Parkierungsanlagen kdnnen mitei-
nander verbunden werden. Damit kdnnte die Zufahrt in das Areal auch wahrend
den Fussballspielen garantiert werden.

Die Erdgeschosse sind ausschliesslich fiir die Versorgung des Quartiers reser-
viert, seien es Einkaufsmoglichkeiten, Gewerbeflachen, Kinderkrippen oder Ta-
gesstrukturen. Die weiteren Gewerbe- und Biironutzungen reichen, je nach Bau-
korper (ausser beim Wohnhaus am Park) bis maximal ins 3. Obergeschoss. In den
dariberliegenden Geschossen sind Wohnungen, die mit ihren Grundrissen auf
die jeweilige Aussichts- und Larmsituation reagieren. Die Zugdnge zu den Woh-
nungen sind vom dusseren Rand, das heisst von der Industrie-, Unteren Torfeld-
und der Florastrasse, konzipiert. Die Erschliessung der Gewerbe- und Biroraume
ist von der stadionzugewandten Seite vorgesehen. Somit erhalten die verschie-
denen Nutzungen eine klare Adressbildung und adaquate Vorraume.

Durch die stadtebauliche Setzung gelingt sowohl in der Fernwirkung, als auch in
der Nahwirkung die Erzeugung eines neuen Clusters im Stadtgeflige, der trotz
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Foto Stadtmodell, Blick von
Norden liber das Gleisfeld
Quelle: Wiiest Partner
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seiner Eigenstandigkeit eine Verzahnung mit der umliegenden Uberbauungs-
struktur erreicht. Dank den markanten Abstanden zwischen den Baukérpern und
ihrer Hohendifferenzierung entstehen in der Stadtsilhouette, je nach Blickpunkt,
immer wieder neue, spannende Konstellationen.

e wt eI

Die bewusst differente architektonische Ausformulierung der Fassaden erlaubt
aufihre jeweilige Lage zu reagieren und so auch die Ablesbarkeit der unterschied-
lichen Nutzungen und Grundriss-Typologien zu gewahrleisten. Die prazise, auf ei-
nander abgestimmte und im Stadtmodell liberpriifte, Volumetrie bindet die Bau-
kdrper zusammen.

Siisaiat
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Foto Stadtmodell, Blick vom
Aussichtspunkt Alpenzeiger
iber die Stadt

Quelle: Wiiest Partner

Ansicht Ensemble von Norden
(Gleisfeld)

Quelle: Caruso St John Archi-
tects
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Wiirdigung Landschaftsarchitektur®

Die Freiraumgestaltung fur das Areal wurde im Verlaufe des Workshopverfahrens
kontinuierlich und engagiert weiterentwickelt und leistet in der aufgezeigten Form
einen wichtigen qualitativen Beitrag fiir die Offentlichkeit und die angrenzenden
Quartiere. Durch die vertikale Konzentration der Baumasse in Hochhduser gelingt
es grossziigige Freiflachen zu etablieren, die zwischen dem verdichteten Stadi-
onquartier und den umgebenden Bebauungen vermitteln.

Das Freiraumkonzept nimmt geschickt Bezug auf Ubergeordnete Freiraumstruk-
turen im Umfeld und erlaubt langfristig eine Erweiterung und Anbindung an die
Parkanlagen im Aeschbachquartier. Insbesondere schafft der freigespielte Griin-
raum zur Florastrasse eine spezifische Qualitat, indem er einen raumlichen Filter
zum kleinteiligen Wohnquartier schafft und einen hohem Gebrauchswert fiir beide
Seiten bietet.

Grundriss Erdgeschoss mit
Umgebungsplanung

Quelle: Konsolidierter Master-
plan Architektenteams
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Baumpflanzungen in variabler Dichte bilden einen griinen Rahmen zu den angren-
zenden Strassenraumen. Als wesentlicher Bestandteil der Griinwirkung auf dem
Areal sind die Baumsetzungen in der weiteren Planung durch einen grossziigig
bemessenen Wurzelraum und eine sorgfaltige Abstimmung mit Fahrspuren und
Sicherheitsanforderungen sicherzustellen.

Durch die stadtebauliche Setzung der Hochbauten in Beziehung zum Stadion wird
eine zusammenhdngende Abfolge von klar definierten Freirdumen mit unter-
schiedlichen Qualitdten und Nutzungsangeboten geschaffen. Diese sind durch
einen zusammenhangend gestalteten Arealboden verbunden. Seine platzartige

4 Quelle: Matthias Krebs, Partner Krebs und Herde Landschaftsarchitekten, Fachexperte Land-
schaftsarchitektur
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Ausgestaltung erlaubt einerseits eine freie Durchwegung und ermdglicht die funk-
tionalen und sicherheitstechnischen Anforderungen des Stadionbetriebs aufneh-
men.

Der zum Gleisraum orientierte Stadionplatz wird bewusst offengehalten und bildet
zusammen mit der bahniiberquerenden Passarelle einen angemessenen An-
kunftsort. Der angrenzende Baumkorper auf dem Torfeldplatz bildet raumlich ei-
nen akzentuierten Abschluss.

Der Stadionplatz bildet den
Ankunftsort fiir das Qartier
Quelle: HRS Real Estate AG,
Nightnurse

HHl iR R ‘Igili.!‘l‘llﬁ'mf h,.‘;‘

Der baumbestandene Oelerplatz im Westen des Areals und angrenzend an das
Baufeld 3 dient als Quartierplatz und bietet eine Verbindung zum angrenzenden
Areal. Die freie Baumstellung erlaubt die temporaren Aufstellflachen fiir den TV-
Compound und Events aufzunehmen.

Der Floragarten bildet als 6f-
fentliche Parkanlage den
Ubergang zum Wohnquartier
im Siliden

Quelle: HRS Real Estate AG,
Nightnurse
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Mit dem Floragarten soll im Bereich der Florastrasse sowohl fiir die Bewohner des
Areals wie auch fiir die Bewohner des Wohnquartiers im Siiden ein Angebot ge-
schaffen werden. Der offentliche Park bietet unterschiedliche Spiel- und Aufent-
haltsflachen im Schatten eines Baumdaches und schafft damit einen wesentli-
chen Mehrwert fir die Bewohner der Florastrasse. Die aufgezeigte Vielfalt an
Beldgen und Nutzungen wirkt jedoch noch etwas Uberinstrumentiert und konnte
entsprechend vereinfacht werden.

Im Innern des Areals wird ein gassenartiger Hofplatz (Torfeldplatz) von stadti-
schem Charakter angelegt, welcher durch die ostseitige Stadionfassade und den
Gebaudekomplex an der unteren Torfeldstrasse gefasst wird. Eine lineare Struk-
tur aus Baumtrogen, Sitzgelegenheiten und Aktionsfeldern lasst im Wechselspiel
mit den publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen und dem offenen Raum
unter der Tribline einen belebten Ort entstehen. Um eine angemessene Durch-
lassigkeit sicherzustellen ist die Dichte und Anzahl der Elemente kritisch zu liber-
prifen.

Betrieb Fussballstadion®

Aus Sicht der Betreiberin Stadion Aarau AG liberzeugt das gemeinsam entwi-
ckelte neue Projekt der «Arealentwicklung Torfeld Siid» sowohl stadtebauliche
wie auch funktionell. Teil der Arealentwicklung ist das neue Fussballstadion fiir
10'000 Zuschauer (nationale Spiele Steh- und Sitzplatze) oder 8'000 Zuschauer
(internationale Spiele nur Sitzplatze). Der Stadionkomplex verfligt im Hinblick auf
den Stadionbetrieb liber die notwendige Infrastruktur um die Auflagen der Swiss-
Football-League als Super-League taugliches Stadion zu erfiillen.

Das freigestellte Stadion ist von allen vier Seiten zuganglich und bietet aus Sicht
des Stadionbetreibers geniigend Raum fiir die Umsetzung der Sicherheitsaufla-
gen (separates Sicherheits-Konzept, welches in Kooperation mit der KaPo Aar-
gau, FC Aarau und Stadion Aarau AG verabschiedet werden muss).

Die Parkplatze sind im 1. und 2. UG angelegt, die Zufahrt fiir die Parkplatze der
Stadionbesucher (i.d.R. VIP-Gaste und Spieler/Staff) erfolgt einheitlich und geord-
net uber die Industriestrasse und die Torfeldstrasse.

Der Spielerbereich im 1. UG (technischer Bereich) erfiillt alle Raumbuch-Auflagen
der Swiss-Football-League. Ebenso verfligen Spieler, Medien und die Blaulicht-
Organisationen (KaPo eigener Lift) Giber einen separaten Zugang und entspre-
chende Aufenthaltsraume.

Der Publikumsbereich im EG ist von allen vier Seiten zuganglich. Die Gaste-Fans
kdnnen direkt von der Industriestrasse her, getrennt von heimischen Fans und Zu-
schauern, in den Gaste-Sektor gefiihrt werden (Zuflihrung / Zufahrt ist ein integ-
rierender Bestandteil des Sicherheitskonzeptes). Ebenso sind genligend Toilet-
ten eingeplant. Die Verpflegungsstdnde befinden sich ebenfalls im Umgang des
Erdgeschosses. Die verschiedenen Stadion-Sektoren sind rdumlich unterteilbar.

Im 1. und 2. OG befinden sich die VIP-, Gonner- und Sponsorenbereiche, wobei
das 2. OG grosstenteils mit VIP-Logen belegt sein wird. Im 2. OG befinden sich
zudem die geforderten Kontrollrdaume, die Videoliberwachung, Speaker-Raum
und der Raum fiir den Einsatzleiter Kantonspolizei/Blaulicht. Die Verpflegung die-
ser Bereiche wird aus zwei separaten Aufbereitungskiichen im 1. und 2. OG si-
chergestellt. Separate Zugange fiir Mitarbeiter und Gaste sind gegeben.

5 Quelle: Christian Kern, Geschéftsfiihrer Stadion Aarau AG, Fachexperte Fussballstadion

36/48

v wuestpartner



5.6

HRS Real Estate AG — Schlussbericht Qualitatssicherungsverfahren Arealentwicklung Torfeld Sid

Abschliessend ist aus Sicht der Stadionbetreiberin festzuhalten, dass das Richt-
projekt allen Anspriichen und Vorgaben an ein Super-League taugliches Stadion
entspricht. Ein geregelter und effizienter Spielbetrieb fiir die erste Mannschaft
kann damit gewahrleistet werden.

Stadtsoziologie®

Die Ausgangslage des Verfahrens war anspruchsvoll. Die Idee, eine relativ grosse
Anzahl an Wohnungen in Hochbauten rund um ein Fussballstadion zu bauen, das
zudem noch an der SBB Strecke Bern-Ziirich liegt, stellt eine grosse Herausfor-
derung dar. Quantitativ geht es um eine eigentliche Quartierentwicklung fiir rund
1200 neue Bewohnerinnen und Bewohner. Rund um das Stadion bestehen sehr
viele funktionale Anspriiche an den 6ffentlichen Raum, auch wenn das Stadion die
meiste Zeit ungenutzt ist. Bewaltigung der Besucherstrome vor und nach Spielen,
Platz fiir TV Ubertragungswagen und fiir die Blaulichtorganisationen, Abstellm&g-
lichkeiten fiir Hunderte von Fahrrader - um nur einige zu nennen.

Die Parzellengrosse ist begrenzt, die geforderte Dichte deshalb hoch, die Larm-
immissionen beachtlich und die unmittelbare Nachbarschaft heterogen. Lassen
sich an diesem Ort so viele Wohnungen erstellen, die liber geniigend Wohnquali-
tat und gentigend Freiraum verfligen, zudem eine Beziehung zur Umgebung auf-
bauen kdnnen und stadtebaulich einen Gewinn darstellen?

Die Workshops haben gezeigt, wie anspruchsvoll die Aufgabe ist. Die Architekten-
teams haben mit dem Richtprojekt nun aber bewiesen, dass eine Losung mdglich
ist. Gleich zu Beginn war klar, dass trotz den engen Verhéltnissen mdglichst viel
nutzbarer Freiraum fir die vielen Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen wer-
den muss und dass die Erdgeschosse der Hochhduser eine gute Beziehung zu
ihrem Umfeld schaffen sollten.

Dem Projektteam ist es gelungen, mit dem Floragarten einen Freiraum zu schaf-
fen, der eine Verbindung zum benachbarten Wohngebiet schafft und etwas ab-
seits der Stadionbesucherstrome liegt und so in erster Linie den Bewohnerinnen
und Bewohnern zur Verfligung steht. Ein interessanter Vorschlag ist zudem die
Bespielung des langen strassenartigen Zwischenraums zwischen Stadionriick-
seite und den Wohnhochhausern: Dank quergestellten leicht erhdhten Baumin-
seln mit Sitzgelegenheiten entsteht ein vielfaltig nutzbarer Raum fiir die Zeit, in
der das Stadion nicht genutzt ist.

Es wurde aufgezeigt, dass sich im Verbindungstrakt zwischen den beiden Hoch-
hausern von Gmir Geschwentner, in dem in einem nachsten Schritt ein Hotel vor-
gesehen wird, allenfalls ein grosser Dachgarten erstellen liesse. Sollte dieser re-
alisiert werden, kdnnte damit die Wohnqualitat der beiden angrenzenden
Hochh&user zusatzlich gestarkt werden.

In allen Wohngebauden kdnnte angesichts der grossen Zahl von Bewohnerinnen
und Bewohnern durch ein Angebot an halbdffentlichen Raumen und Treffpunkten
die Identitat zusatzlich gestarkt werden. Das Stadion von Burkard Meyer, das im
neuen Quartier den Mittelpunkt darstellt, wirkt in seiner Materialisierung eher zu-
riickhaltend und bescheiden, was aus der Sicht der rundum Wohnenden sicher-
lich positiv zu werten ist.

6 Quelle: Brigitte Wehrli-Schindler, Fachexpertin Stadtsoziologie
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Larmschutz’

Folgend wird aufgezeigt, dass die vereinbarten Rahmenbedingungen der Amter
in den Planungsprozess einfliessen konnten und fiir das Richtprojekt die Vorga-
ben der LSV, des BAFU und des Kantons Aargau erfiillt werden konnen.

Die ausserordentliche Larmsituation im Bereich Torfeld Siid in Aarau forderte eine
enge Zusammenarbeit mit der kantonalen Ldrmfachstelle. Dank des durchgefiihr-
ten Workshopverfahrens konnte die kantonale Larmfachstelle gleich zu Beginn in
den Entwurfsprozess eingebunden werden. Nach jedem Workshop wurden die
Zwischenstande mit der kantonalen Larmfachstelle besprochen. Das wertvolle
Feedback aus diesen Besprechungen konnte so direkt in die laufende Planung
einfliessen. Wie in Kapitel 4 beschrieben, war flir den Variantenentscheid nach
dem zweiten Workshop unter anderem die Beurteilung der kantonalen Larmfach-
stelle grundlegend. Die drei Larmarten, Bahnlarm, Verkehrslarm und Stadionlarm
mussten unabhdngig voneinander bei der Planung des Richtprojekts und dessen
Grundrissgestaltung berlicksichtigt werden:

Bahnl&drm

Gemass den Vorgaben der Larmfachstelle des Kantons Aargau wird der Bahn-
larm im Gleisfeld in einem Abstand von 35 Metern zur Strassenmitte der Indust-
riestrasse gemessen. Dadurch kdnnen, mit Zusage der benoétigten Ausnahme-
bewilligung durch den Kanton, in einem Abstand von 65 Metern zum Messpunkt
oder 30 Metern zur Strassenmitte der Industriestrasse an den zum Gleisfeld zu-
gewandten Fassaden mit Hilfe von Loggien die LSV eingehalten werden. An den
seitlichen, larmagewandten Fassaden (90° abgewinkelt) werden die Vorgaben
der LSV mit seitlichen Loggien auch bei einer Unterschreitung der 30 Meter zum
Mittelpunkt der Industriestrasse eingehalten.

Verkehrslarm

Der Verkehrslarm hat keinen grossen Einfluss auf die neu geplanten Gebaude. Die
Anforderungen der LSV kénnen grundsétzlich eingehalten werden.

Im Bereich von Tiefgarageneinfahrten werden, mit Hilfe einer optimierten Grund-
rissanordnung und Larmminderungsmassnahmen an der Einfahrt, die geforder-
ten Werte eingehalten.

Stadionlarm

Nach der gemeinsamen Amtersitzung der Larmschutzfachstellen Aargau und Zii-

rich mit dem BAFU konnen folgende Erkenntnisse zum Thema Stadionlarm fest-

gehalten werden:

— Grundlage: BAFU, Larm von Sportanlagen 2017;

— Betrachtet werden soll der Regelspielfall (Abendspiel 2 Stunden, Beurteilungs-
zeit 12 h);

— Einhaltung der Immissionsrichtwerte ES Ill an den neu geplanten Gebauden der
Uberbauung;

— Einhaltung der Planungsrichtwerte der ES Ill und ES Il fiir Stadionlarm, an den
bestehenden Nachbargebauden.

7 Quelle: Denis Kopitsis, Verena Wiist, Kopitsis Bauphysik, Fachexperten Larm
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Berechnungsgrundlagen Stadionlarm (gemass Vorgaben Kanton Aargau):

— Schiedsrichter als Flachenquelle mit LW,A = 98.5 dB + 3*log(N+1) - 9.2 dB + 6
dB gemass Formel 4b VDI 3770 (2012);

— Spieler als Flachenquelle mit LW,A = 94 dB + 4 dB;

— Zuschauertribiine LW,A =80 dB + 8 *10-5* N dB + 10log(N) dB + 4 dB gemass
Formel 7b VDI 3770 (2012);

— Beschallungsanlage: Die Schallleistung der einzelnen Lautsprecher ist so fest-
zulegen, dass auf der Tribline ein Beurteilungspegel von 80 dB (gemass VDI 70
dB) erreicht wird. Der Informations- und Tongehalt ist mit einer Korrektur von +
4 dB zu beriicksichtigen.

Vorgaben zur Wohnungsanordnung zur Erlangung einer Ausnahmebewilligung,

(Mail vom 30.10.2017, Herr Huber, BVU Aargau):

— «Ziel sollte es sein, dass bei jeder Wohneinheit mindestens die Halfte aller [arm-
empfindlichen Raume uber ein Liftungsfenster verfligt, bei welchem die Immis-
sionsrichtwerte der Vollzugshilfe eingehalten sind.»

— «Da dies nicht fiir alle Wohneinheiten moglich sein wird, wollen wir als Mindest-
anforderung, dass jede Wohneinheit mindestens liber einen larmempfindlichen
Wohnraum verfligt, der ein Liftungsfenster aufweist, bei dem die Immissions-
richtwerte eingehalten sind.»

— Loggien kdnnen als Massnahme betrachtet werden (Sichtlinie muss unterbro-
chen sein), auch frontal zum Stadion.

Fir die entstehende Larmbelastung durch den Stadionlarm in den umliegenden,
bestehenden Liegenschaften, kdnnen die Immissionsrichtwerte der ES Il bzw. ES
Il gemass BAFU eingehalten werden.

Dank dem gewahlten Vorgehen und der friihzeitigen Einbindung der kantonalen
Larmfachstelle des Kantons Aargau sowie dem fortlaufenden intensiven Aus-
tausch der Planer mit den Fachexperten konnte die Larmthematik bereits im Va-
riantenstudium vertieft berlicksichtigt werden. So konnten Varianten, welche aus
Sicht des Larmschutzes problematisch waren, bereits friihzeitig identifiziert und
verworfen werden.

Die gewonnenen Erkenntnisse aus der ersten Projektphase sind in der zweiten
Phase in die weitere Optimierung der Grundrisstypologien eingeflossen. Aus Sicht
des Larmschutzes bildet das vorliegende Richtprojekt nun die geeignete Grund-
lage fiir die weitere Bearbeitung und das Bewilligungsverfahren.

Schattenwurf

Aufgrund der geplanten Hochhausbauten auf dem Areal wurde die Schattenwurf-
problematik wahrend der gesamten Projektierung anhand von verschiedenen
Schattendiagrammen intensiv besprochen. Da der Kanton Aargau wie auch die
Stadt Aarau neben Bestimmungen zur Wohnhygiene noch keine spezifische Re-
gelung fiir die Handhabung des Schattenwurfs bei Hochhausern kennt, erfolgte
die Beurteilung im Qualitatssicherungsverfahren auf Grundlage der Ziircher Vor-
schriften zum Zweistundenschatten. Der Schattenwurf wurde fiir die folgenden
Situationen untersucht und beurteilt:

Beschattung des Fussballstadions

Streifschatten und starke Hell-Dunkel-Kontraste sollten fiir den Spielbetrieb und
die Fernsehaufnahmen moglichst vermieden werden. Um den Schattenwurf der
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Mantelnutzung auf die Hochbauten beurteilen zu kdnnen, wurden Schattendia-
gramme mit dem effektiven Schattenwurf zu den Spielzeiten erstellt. Es zeigte
sich, dass der Schattenwurf auf das Spielfeld nur durch eine geschickte Anord-
nung der Hochbauten kontrolliert werden kann. Im finalen Richtprojekt sind die
Hochhaduser so gesetzt, dass das Spielfeld zu den Spielzeiten nicht oder kaum
beschattet wird. Die Untersuchungen zum Schattenwurf auf das Spielfeld wur-
den im Verlauf des Verfahrens fortlaufend mit der Produktionsfirma TPC und der
Swiss Football Leaque besprochen.

Beschattung der benachbarten Bauten und Grundstiicke

Analog der Ziircher Vorschriften und in Abstimmung mit den Vorschriften zur
Wohnhygiene des Kantons Aargau wird die Beschattung von benachbarten Bau-
ten und Grundstiicken anhand des Zweistundenschattens an einem mittleren
Wintertag beurteilt. Als Stichdaten fiir den mittleren Wintertag sind jeweils der
29. Oktober und der 9. Februar definiert. Fiir die Beurteilung an diesen Tagen ist
der Schattenwurf von 08:00 - 16:00 Uhr relevant. Ein Hochhaus also kein be-
nachbartes Haus oder Grundstiick mit dauerhaften Wohnnutzungen an einem
mittleren Wintertag langer als zwei Stunden beschatten. Reiner Industrie- und
Arbeitszonen ohne Wohnanteil diirfen hingegen auch langer als zwei Stunden
beschattet werden.

Eigenbeschattung

Die Eigenbeschattung wird analog zum Schattenwurf auf benachbarte Bauten
anhand des Zweistundenschattens beurteilt. Der Schattenwurf wird dabei auf die
Fassade projiziert und damit fiir jedes Geschoss separat beurteilt. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind wiederum Geschafts- und Gewerbenutzungen
ohne Wohnanteil. Aufgrund dieser Beurteilung zeigt sich, dass eine Wohnnut-
zung im Sockelbau zwischen Hochhaus B und C wahrscheinlich nicht moglich
ware. Aus diesem Grund soll in der weiteren Bearbeitung im Sockelbau die Ho-
telnutzung realisiert werden.

Stérfall®
Die Verordnung liber den Schutz vor Storféllen dient dazu, die Bevolkerung und
die Umwelt vor Schaden infolge von Storungen in technischen Anlagen oder beim
Transport gefahrlicher Giiter zu schiitzen. Im vorliegenden Projekt betrifft dies die
Bahnlinie, auf der signifikante Mengen gefahrlicher Giiter transportiert werden.
Wahrend des Workshopverfahrens wurden die Storfallrisiken der Personenbele-
gungsvarianten der drei Teams verglichen. Generell sind die Storfallrisiken ab-
hangig von der geplanten Platzierung und Nutzung der Gebaude sowie der vorge-
sehenen Personenbelegung. Ein Sonderfall stellt in diesem Fall das Stadion dar,
dainnerhalb kurzer Zeitspannen pro Jahr mit einer sehr hohen Personendichte zu
rechnen ist. Dieser Sonderfall wurde in der Beurteilung der Storfallrisiken beriick-
sichtigt. Aus dem Vergleich der aktuellen Situation (aktuelle Storfallrisiken) mit
den Personenbelegungsvarianten lIasst sich folgendes Fazit ziehen:
— Die Storfallrisiken nehmen gegeniiber der aktuellen Situation deutlich zu, pri-
mar weil sich nach der Uberbauung mehr Personen auf dem Areal Torfeld Siid
aufhalten.

8 Quelle: Dr. Christine Steinlin, Dr. Christiane Lorenz, EBP Schweiz AG, Fachexperten Storfall
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— Alle untersuchten Varianten fiihren zu einer ahnlichen Erhohung der Storfallri-
siken, d. h. aufgrund der Stoérfallrisiken konnte keine der Varianten bevorzugt
oder verworfen werden.

— Die Storfallrisiken der drei Varianten liegen maximal im mittleren Ubergangsbe-
reich. Fiir Storfallrisiken im Ubergangsbereich wird die Tragbarkeit des Risikos
aufgrund einer Interessenabwagung beurteilt.

— Wie im abschliessenden Vorpriifungsbericht vom 11. Januar 2018 durch die
Fachstelle Chemiesicherheit des Kantons erwahnt, miissen Sicherheitsmass-
nahmen getroffen werden, um die Storfallrisiken wirkungsvoll zu senken. Diese
Sicherheitsmassnahmen umfassen allgemeine Massnahmen, die rechtsver-
bindlich umzusetzen sind.

Im Hinblick auf das Richtprojekt wurden die Schlussfolgerungen der Storfallana-
lyse mit der Fachstelle Chemiesicherheit des Kantons besprochen. Die Bespre-
chung flihrte zu folgendem Fazit:

— Die Problematik Stérfall wird im Projekt berlicksichtigt. Fiir die Belegungsvari-
ante des Richtprojekts wird ein Risikobericht erstellt, inkl. aktualisierter Mass-
nahmen.

— Gemass dem momentanen Stand des Wissens ist mit folgenden allgemeinen
Massnahmen zu rechnen, die im Verlauf der weiteren Planung stufengerecht
umzusetzen sind:

— Kurze und von der Bahnlinie abgewandte Fluchtwege.

— Platzierung von Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und Klimageraten
von der Bahnlinie abgewandt und moglichst hoch liber dem Boden.

— Moglichst wenige Personen, die sich auf der Nordseite des Areals im Freien
aufhalten.

— Eine abschliessende Beurteilung der Storfallrisiken erfolgt durch den Kanton
im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens nach Berechnung der Storfallrisi-
ken der finalen Variante und des entsprechenden Risikoberichts.

Verkehr und Mobilitatskonzept®

Im Rahmen des Qualitatssicherungsverfahrens wurde in Zusammenarbeit mit
dem Fachexperten ein Verkehrs- und Mobilitdtskonzept erarbeitet. Erkenntnisse
aus dem bereits bewilligten Projekt wurden im Verfahren beriicksichtigt und das
Konzept im Grundsatz mit den kantonalen Behorden besprochen. Im Qualitatssi-
cherungsverfahren wurden aus Sicht des Verkehrs die folgenden Themenfelder
bearbeitet:

Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr

Die stadtebauliche Setzung mit Wohnnutzungen rund um das Stadion unterschei-
det sich von der Nutzungsverteilung des baubewilligten Projektes, welches aus-
schliesslich Nutzungen im siiddstlichen Bereich des Areals vorsah. Aus diesem
Grund wurde neben der bereits im rechtskraftigen Gestaltungsplan vorgesehe-
nen Ein- und Ausfahrt eine zweite Ein- und Ausfahrt auf die Industriestrasse im
Nordwesten des Areals im Bereich von Hochhaus «A» vorgesehen. Fiir die Er-
schliessung des Areals und der Verteilung der Verkehrsstrome wird dieser zusatz-
lichen Ein- und Ausfahrt ein hoher Stellenwert beigemessen. Gleichzeitig wird
diese Ein- und Ausfahrtmdglichkeit auch fiir die funktionalen Anforderungen an
die Erschliessung des TV-Compounds im Westen des Areals bendétigt. Durch die

9 Quelle: Christoph Lippuner, EBP Schweiz AG, Fachexperte Verkehr und Mobilitat
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im Richtprojekt vorgeschlagene Erschliessung wird die Florastrasse und das sid-
liche Wohnquartier vollstandig vom Erschliessungsverkehr entlastet. Dank der
Wohnnutzung anstelle des Einkaufszentrums kann das Verkehrsaufkommen im
Vergleich zum baubewilligten Projekt insgesamt reduziert werden. Im Richtprojekt
wurden fiir die Wohn- und Gewerbenutzungen insgesamt rund 700 Autoeinstell-
platze und fiir das Fussballstadion zusatzlich 100 Einstellplatze in einer unterirdi-
schen Einstellhalle vorgesehen.

Erschliessung fiir den Langsamverkehr

Der Erschliessung des Areals fiir den Langsamverkehr wurde im Qualitatssiche-
rungsverfahren ein hoher Stellenwert beigemessen. Durch die stadtebauliche
Setzung der Mantelnutzung und das Freistellen des Fussballstadions konnte die
Erschliessungsqualitat im Vergleich zum bewilligten Projekt erheblich verbessert
werden. Im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes ist ein hoher Anteil an Veloabstell-
platzen geplant. Rund zwei Drittel der Veloparkplatze werden fiir das Langzeit-
parking vorgesehen und sind innerhalb der Gebaudekorper (respektive der Ein-
stellhalle) untergebracht. Mit der Passarelle liber das Gleisfeld wird zusatzlich
eine optimale Anbindung des Areals an den nordlich, jenseits des Gleisfelds ge-
legenen, Teil der Stadt Aarau geschaffen.

Erschliessung und Anlieferung Fussballstadion und Gewerbeflachen

Die bendtigten Verkehrsflachen fiir den Stadionbetrieb und die Anlieferungen
der Gewerbeflachen sind im Richtprojekt oberirdisch angeordnet. Der stadte-
bauliche Entwurf und die Organisation der Erdgeschossflachen erlauben eine ef-
fiziente und einfache Erschliessung der Flachen fiir den Stadionbetrieb (zum
Beispiel TV-Compound) sowie der benotigten Anlieferungen fiir die Verkaufs-
und Gewerbeflachen liber den oberirdischen Aussenraum und in nachster Nahe
zu den jeweiligen Erschliessungsstrassen Industriestrasse und untere Torfeld-
strasse.

Sicherheit und Brandschutz'

Das Qualitatssicherungsverfahren wurde durch einen Brandschutzexperten be-
gleitet. Damit konnte bereits in der ersten Phase, der stadtebaulichen Studie, auf
die Anforderungen der VKF (Vereinigung kantonaler Feuerversicherer) und der
Feuerwehr eingegangen werden. Die Anforderungen an die Sicherheit, den
Brandschutz und der Feuerwehrintervention konnten in den Workshops bespro-
chen werden. Das Feedback und die Erkenntnisse wurden fortlaufend in die Pro-
jekte eingearbeitet. Aufgrund dessen, dass das neue Stadionprojekt vom bereits
bewilligten Fussballstadion abweicht, muss das neue Projekt mit der Brand-
schutzbehérde und der Feuerwehr in den ndchsten Planungsphasen nochmals
besprochen werden. Das neue Projekt muss ganzheitlich nach VKF nochmals be-
urteilt werden.

Aus der Sicht Sicherheit und Brandschutz kann die Projektentwicklung in die fol-
genden Teilaspekte gegliedert werden:

Areal / Aussenraum

Auf dem ganzen Areal konnten die Interventionszufahrten und Angriffspunkte fir
die Feuerwehr berlicksichtigt werden. Im Laufe des Worksopverfahrens wurde
vom Grundsatz her die Situation mit der Feuerwehr kurz besprochen. Im weiteren

10 Quelle: Stephan Diethelm, Amstein + Walthert AG, Fachexperte Sicherheit und Brandschutz
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Planungsverfahren muss die Feuerwehrintervention flir das ganze Areal mit der
Feuerwehr im Detail nochmals besprochen werden.

Hochh&user

Bei den vier Hochhausern konnten die Anforderungen der VKF zum Teil bereits
im Workshopverfahren eingearbeitet werden. Von der Gebaudegeometrie und
den Gebaudeabstanden her werden die Anforderungen erfiillt. Auch die unab-
hangige Feuerwehrintervention gegeniiber dem Fussballstadion konnte beriick-
sichtigt werden.

Die Anordnung der Kerne (Sicherheitstreppenhauser und Feuerwehraufziige)
wurden vom Grundsatz her besprochen und durch die Architekten in den Grund-
rissen eingetragen. Fir die weiteren Planungsphasen muss die Brandschutzbe-
hérde und die Planung der Haustechnik moglichst frith mit einbezogen werden,
um die Brandschutzanforderungen an die Sicherheitstreppenhauser und Feuer-
wehraufziige, die mit einer RDA (Rauchdruckanlage) ausgestattet werden mis-
sen, zu besprechen.

Fussballstadion

Das Stadion wird gemass SN-EN 13200-1:2012 als Stadion Typ A (oben und seit-
lich offen) eingestuft. Somit konnen die Fluchtwege und Personenbelegungen
nach SN-EN berechnet werden. Durch die offene Fassade werden aus Sicht
Brandschutz und Sicherheit keine besonderen Anforderungen an die Verpfle-
gungssténde gestellt.

Im westlichen Teil (VIP-Tribline) miissen die Personenbelegungen sowie Flucht-
wegdistanzen nach VKF gerechnet werden. Diese Punkte konnten im Laufe des
Workshopverfahrens durch die Architekten eingepflegt werden. Durch die Verein-
fachung des Stadions gegeniiber dem alten Projekt, ist die Fluchtwegsituation be-
deutend einfacher zu I6sen. Auch fiir das Stadion gilt, dass in der weiteren Pla-
nung die Brandschutzbehdrde mit einbezogen werden muss.
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Fazit

Offene Punkte weitere Bearbeitung

Dank dem intensiven Verfahren konnte eine hohe Bearbeitungstiefe erreicht wer-
den. Dennoch konnten einige Punkte nicht abschliessend beantwortet werden o-
der konnten noch nicht in die Planung einfliessen und miissen in der weiteren Be-
arbeitung berticksichtig werden:

Nutzungsverteilung Gewerbeflachen

Unter anderem aufgrund der Eigenbeschattung sollen im Sockelbau zwischen
Hochhaus B und C ausschliesslich Gewerbeflachen realisiert werden. Aufgrund
der Grésse, der prominenten Lage zum Torfeldplatz hin und der Anlieferungs-
maoglichkeiten liber die untere Torfeldstrasse wiirde sich der Sockelbau bevor-
zugt fir die Realisation des Hotelbaus eignen. Der Sockelbau soll sowohl baulich
wie auch betrieblich im Innern als eigenstandiges Gebdude gebaut werden kon-
nen.

Weiterentwicklung Nutzungsmix und Grundrisse

Auf Grundlage des im Qualitatssicherungsverfahren ausgearbeiteten Nutzungs-
konzeptes sollen die Grundrisse weiterentwickelt und optimiert werden. Durch
eine weitere Differenzierung des Angebots soll die Qualitdt des Gesamtensem-
bles weiter gestarkt werden. Fiir die Weiterentwicklung und Optimierung des
Nutzungsmix und der Grundrisse sind Anpassungen der Baukorper moglich, so-
lange das im Richtprojekt erarbeitete stadtebauliche Prinzip und die H6henstaf-
felung der Baukdrper erhalten bleibt.

Weiterentwicklung Aussenraum

Dem Aussenraum wird im Gesamtprojekt ein hoher Stellenwert beigemessen
und soll in der weiteren Projektierung weiterentwickelt werden. Dabei sollen ins-
besondere die im Richtprojekt ausgearbeiteten und in der Wiirdigung beschrie-
benen Qualitaten weiterhin beriicksichtigt und gestarkt werden.

Technikaufbauten Dachgeschosse

In den Hochbauten miissen in den obersten Geschossen Technikflachen ange-

ordnet werden konnen. Nach Besprechungen innerhalb des Entscheidungsgre-

miums sollen Technikaufbauten grundsatzlich moglich sein, solange diese in die
architektonische Erscheinung integriert werden. Die genauen Anforderungen an
Technikaufbauten auf den Dachflachen der Hochh&duser soll in der weiteren Be-

arbeitung erarbeitet und festgelegt werden.

Variantenentscheid Parkierungsanlage und Untergeschosse

Das Qualitatssicherungsverfahren hat gezeigt, dass die Anforderungen an die

Untergeschosse anspruchsvoll sind. Grundsatzlich sind fiir die Organisation der

Untergeschosse zwei Varianten denkbar:

— Parkierungsanlage unter dem Fussballstadion: Bei der Parkierung unter dem
Stadion gabe es eine klare Trennung zwischen den Untergeschossen der Man-
telnutzung und der Einstellhalle. Dies hatte bauliche Vorteile. Zusatzlich konnte
der Zwischenraum zwischen Stadion und Mantelnutzung im Untergeschoss z.B.
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fir eine Veloparkierung oder eine Retailflache genutzt werden. Bei dieser Vari-
ante missten die Eigentumsverhaltnisse gelost werden (z.B. mit einem Bau-
rechtsvertrag oder einem Nutzungsrecht fir die Einstellhalle). Zusatzlich miiss-
ten die Fluchtwege und eine allféllige Retention bei einem Naturrasen im
Stadion gelost werden.

— Parkierungsanlage als «Ring» im Zwischenraum zwischen Stadion und Mantel-
nutzung: Bei dieser Variante ware eine klare Trennung der Eigentumsverhalt-
nisse zwischen Stadion und Mantelnutzung mdoglich. Zusatzlich ware die Versi-
ckerung der Rasenfliche des Stadions und die Entfluchtung aus der
Einstellhalle einfacher I6sbar. Durch die Anordnung der Parkplatze um das Sta-
dion entstehen aber auch lange Verkehrswege innerhalb der Einstellhalle sowie
eine erhohte bauliche Komplexitat im Bereich der Schnittstelle zwischen den
Untergeschossen der Mantelnutzung sowie der Einstellhalle.

Im Rahmen der zweiten Phase des Qualitdtssicherungsverfahrens wurde bewusst
die komplexere zweite Variante ausgearbeitet. Es konnte aufgezeigt werden, dass
diese Variante grundsatzlich umsetzbar ware. Gleichzeitig haben die Untersu-
chungen gezeigt, dass eine zweite Einfahrt im Bereich von Turm A aus organisa-
torischen und betrieblichen Griinden fiir die Einstellhalle auf jeden Fall sinnvoll
ware und in der weiteren Bearbeitung zusammen mit dem Variantenentscheid fiir
die Parkierungsanlage vertieft tiberpriift werden sollte.

Gesamtwiirdigung

Ziel fur das durchgefiihrte Verfahren war es, den «Plan B» fiir das neue Fussball-
stadion Aarau auszuarbeiten. Unter Einbezug samtlicher Anforderungen sollte an-
hand eines konkreten Richtprojekts aufgezeigt werden, dass die zur Querfinan-
zierung des Fussballstadions erforderliche Mantelnutzung auf dem Areal «Torfeld
Siid-Ost» realisiert werden und dabei ein qualitativ hochstehendes neues Quar-
tier entstehen kann. Dieses Ziel konnte mit dem Qualitatssicherungsverfahren er-
reicht werden. Dank dem aufwendigen Verfahren konnten die Interessen samtli-
cher Akteure und Nutzer bereits friihzeitig im Prozess beriicksichtigt werden. Der
offene gegenseitige Dialog erlaubte es, neue Erkenntnisse fortlaufend im Ent-
wicklungsprozess zu beriicksichtigen. Und nicht zuletzt ist es dem grossen Enga-
gement und der guten Zusammenarbeit der Projektteams zu verdanken, dass das
Ziel erreicht werden konnte und ein fiir alle Beteiligten zufriedenstellendes Ergeb-
nis und eine sehr gute Ausgangslage fir die weitere Bearbeitung erreicht werden
konnte.
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8 Anhange

Anhang 1 - Richtprojekt, Projektstand 4. Workshop
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Anhang 2 - Verfahrensablauf Workshopverfahren
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