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1 Ausgangslage

1.1 Einleitung

Im Gebiet Torfeld besteht südlich der Bahnlinie der rechtskräftige Gestaltungsplan Torfeld 
Süd. Der knapp zehnjährige Plan hat zum Ziel, das Gebiet Torfeld Süd in ein lebendiges 
Quartier mit vielfältigen aufeinander abgestimmten vorbestehenden und neuen Nutzun-
gen, einschliesslich urbaner Wohnnutzung mit hoher Siedlungsqualität zu entwickeln. 
Insbesondere soll im östlichen Teil ein Stadion, verbunden mit Einkaufsnutzung als Man-
telnutzung realisiert werden können.

Für das Stadionprojekt liegt seit Mai 2016 eine rechtskräftige Baubewilligung vor. Ein-
sprachen, rechtliche Verfahren bis vor Bundesgericht, Änderungen von Vorschriften und 
Gesetzen, neue Auflagen der Swiss Football League für den Stadionbetrieb sowie ein 
verändertes Marktumfeld erforderten jedoch seitens der HRS Real Estate AG als Bauher-
rin und Eigentümerin des Bodens eine wirtschaftliche und finanzielle Neubeurteilung des 
Vorhabens.

Aufgrund der neuen Ausgangslage suchte die Bauherrin in den letzten Monaten nach 
Wegen, wie das geplante Fussballstadion für den FC Aarau dennoch realisiert werden 
könnte. In Absprache mit dem Stadtrat, der Stadion Aarau AG und dem FC Aarau verfolgt 
sie deshalb zum bisherigen, baubewilligten Projekt einen «Plan B» als Alternative.

Diese sieht vor, das bisherige Stadion ohne Einkaufszentrum zu erstellen und die benö-
tigten Finanzierungsmittel über Wohn- und Gewerbebauten herbeizuführen. Dass heisst, 
dass das Aarauer Fussballstadion in der bisherigen Form und Grösse gebaut, aber um 7 
bis 8 Meter tiefer gelegt wird und neben dem Stadion auf dem Areal Torfeld Süd neu vier 
Hochhäuser mit bis zu 75 m Höhe entstehen. Zur Umsetzung dieser Idee kaufte die HRS 
Real Estate AG jüngst ein zusätzliches Grundstück, sodass sich der ganze östliche Teil 
des Gestaltungsplangebietes in einer Hand befindet.

Die neue Ausrichtung setzt aber voraus, dass die Bau- und Nutzungsordnung der Stadt 
Aarau sowie der Gestaltungsplan Torfeld Süd in diesem Gebiet angepasst werden. Dies 
gilt insbesondere für die neuen Hochhäuser sowie für die darin vorgesehene mehrheitli-
che Wohnnutzung. Der Stadtrat hat deshalb parallel zur bereits laufenden Gesamtrevision 
der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) eine separate Teilrevision für den Ostbereich des 
Torfelds Süd eingeleitet. Diese Teilrevision sieht vor, dass die vier Hochhäuser nur bewil-
ligt werden, wenn auch das Stadion gebaut wird. Die Gesamt- wie auch die Teilrevision der 
Bau- und Nutzungsordnung sollen bis Ende Jahr dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung 
unterbreitet werden. Im Anschluss daran soll auch der Gestaltungsplan geändert und in 
Kraft gesetzt werden.
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1.2 Plangebiet

Der bestehende Gestaltungsplan bildet die rechtliche Grundlage für die bereits erfolgte 
Entwicklung im Westteil des Planungsgebietes. Er soll deshalb nur geändert werden, wo 
dies aufgrund der neuen Ausrichtung («Plan B») im Ostteil notwendig ist. Was weiterhin 
Bestand hat, soll belassen und aus Gründen der Rechtssicherheit nicht geändert werden.

Da sich seit Erlass des Gestaltungsplanes bei der übergeordneten Gesetzgebung, 
insbesondere der Bauverordnung des Kantons Aargau mit Anwendung der Begriffe und 
Messweisen gemäss IVHB, aber auch durch die Revision der kommunalen Bau- und 
Nutzungsordnung mit Ersatz der bisherigen Spezialzone  gemäss § 30ter BNO Änderun-
gen ergeben, werden bei den Sondernutzungsvorschriften für das ganze Planungsgebiet, 
das heisst auch für den Westteil auch redaktionelle Änderungen zwecks Anpassung des 
Erlasses an die neuen Rechtsgrundlagen vorgenommen.

1.3 Rechtsgrundlagen

Bau- und Nutzungsordnung

Da die angestrebten Veränderungen gemäss Raumentwicklungsleitbild im Gebiet Torfeld 
Süd bereits planerisch in einem rechtskräftigen Gestaltungsplan festgesetzt sind, wurden 
im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung für das Gebiet Torfeld Süd keine 
grundlegenden Änderungen vorgenommen. Das Gebiet wird neu der fünfgeschossigen 
Zone Arbeiten und Wohnen (AW5) zugeschieden. Zwecks Harmonisierung dieser Zone 
wird dem Areal Torfeld Süd weiterhin Gestaltungsplanpflicht zugeordnet. Die Anforde-
rungen und zulässigen Abweichungen von der neuen Grundnutzungszone (AW5) sind im 
Anhang 2 der neuen Bau- und Nutzungsordnung festgehalten.

Zur Realisierung des neuen Projektvorschlages («Plan B») wird jedoch eine Anpassung 
von Anhang 2 der neuen Bau- und Nutzungsordnung für den Ostteil des Gebietes Torfeld 

Situation mit eingetragenem 
Perimeter des rechtskräftigen 
Gestaltungsplans und des Ände-
rungsbereichs im östlichen Teil 
Quelle: Rietmann Raum- & Pro-
jektentwicklung
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Süd notwendig. Mit der Teiländerung der Nutzungsplanung Stadion 2017 werden im 
Wesentlichen folgende Änderungen vorgenommen:

 – Das Einkaufszentrum sowie die verkehrsintensiven Sport- und Freizeitnutzungen entfal-
len.

 – Max. anrechenbare Geschossfläche von 88’500 m2 (inkl. Stadion und Gastronomie) 
unter der Bedingung, dass das Stadion vorher oder gleichzeitig realisiert wird.

 – Es können Hochhäuser mit einer max. Gesamthöhe First und Flachdach (Geschosszahl 
frei) von 75 m realisiert werden, unter der Bedingung dass das Stadion vorher oder 
gleichzeitig realisiert wird.

 – In Abweichung zu Anhang 1 muss der Gewerbeanteil mind. 20 % (inkl. Stadion) betra-
gen.

 – In Bauten von über 30 m Höhe ist das Erdgeschoss einer publikumsintensiven Nutzung 
vorzubehalten.

 – Die Wohnnutzung ist autoreduziert zu realisieren und es sind, soweit mit der beabsichti-
gen Nutzung möglich, sind die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft zu erfüllen.

 – Das Gebiet ist zu Fuss oder mit dem Velo optimal anzubinden und zu durchwegen sowie 
mit angemessenen Freiräumen für die Wohnnutzung zu versehen.

Vor der Änderung des rechtskräftigen Gestaltungsplanes muss die Teiländerung der Nut-
zungsplanung Stadion 2017 wie auch die Gesamtrevision der neuen Bau- und Nutzungs-
ordnung der Stadt Aarau durch den Einwohnerrat beschlossen und durch den Kanton 
genehmigt sein. Die Erlasse sind sowohl inhaltlich als auch zeitlich zu koordinieren.

Rechtskräftiger Gestaltungsplan

Im rechtskräftigen Gestaltungsplan Torfeld Süd sind bereits detaillierte Nutzungs- und 
Bauvorschriften festgelegt. Der Ostteil des Gestaltungsplangebietes Torfeld Süd umfasst 
die Baufelder 5 bis 8.

Rechtskräftiger Gestaltungsplan 
Torfeld Süd mit Bezeichnung der 
Baufelder 5 bis 8 
Quelle: Rietmann Raum- & Pro-
jektentwicklung
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Im Wesentlichen gelten die folgenden Nutzungsvorschriften:
 – Das Baufeld 5 dient der Erstellung des Stadions mit dem Einkaufszentrum. Es ist keine 
Wohnnutzung erlaubt.

 – Im Baufeld 6 ist ein Hochhaus mit einer maximalen Höhe von 40 m vorgesehen. Wohn-
nutzung ist nicht zulässig.

 – In den Baufeldern 7 und 8 sind sämtliche Nutzungen gemäss § 30ter aBNO erlaubt. Es 
gilt eine Baumassenziffer von 8 respektive Ausnützungsziffer von 1.6. Für das Baufeld 8 
gelten ferner ein Wohnanteil von 100 % sowie eine maximale Gebäude- und Firsthöhe 
von 18 m.
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2 Planungsgegenstand und Ziele

2.1 Gegenstand der Planung

Gegenstand der Planung bildet die Änderung des bestehenden Gestaltungsplanes Torfeld 
Süd, vom Stadtrat erlassen am 23. August 2010 und vom Regierungsrat genehmigt am 11. 
Mai 2011. Sie bezieht sich materiell auf den östlichen Teil des bestehenden Gestaltungs-
planes (im Wesentlichen die bisherigen Baufelder 5 bis 8).

2.2 Planungsabsicht

Mit der Änderung des Gestaltungsplanes wird die hochwertige Umsetzung eines Sta-
dions nach «Plan B» mit der vorgesehenen Wohn- und Gewerbenutzung im Ostteil des 
Plangebietes planungsrechtlich gewährleistet und konkretisiert. Die Basis dazu bildet die 
Teilrevision Nutzungsplanung Stadion 2017. 

2.3 Planungsziel

Das Planungsziel richtet sich insbesondere nach den Vorgaben der Teiländerung der 
Nutzungsplanung Stadion 2017 und lautet im Detail wie folgt:

 – Schaffung eines verdichteten Stadtteils;
 – Ermöglichung von zusätzlichen Bauvolumen im Sinne eines attraktiven Stadtraums;
 – Ausscheidung angemessener Freiflächen;
 – Setzung von Akzenten mit in der Höhe differenzierten Hochhäusern;
 – Sicherstellung einer hohen Aufenthaltsqualität mit strukturierten und möglichst zusam-
menhängenden Freiräumen, Durchwegung und Übergang respektive Anbindung zu den 
angrenzenden Wohnquartieren;

 – Realisierung eines vielfältiges Wohnraumangebots;
 – Festlegung von Zielvorgaben zur Einhaltung der Lärmimmissionen (Stadion-, Eisenbahn- 
und Verkehrslärm) und Sicherheitsmassnahmen zur Störfallvorsorge.

2.4 Planungsinstrument

Die Änderung des Gestaltungsplanes Torfeld Süd umfasst folgende Bestandteile:
 – Situationsplan Massstab 1:1‘000 (mit Genehmigungsinhalt);
 – Sondernutzungsvorschriften (mit Genehmigungsinhalt);
 – Planungsbericht nach Art. 47 RPV (orientierend);
 – Schlussbericht zur Arealentwicklung Torfeld Süd, Qualitätssicherungsverfahren (orien-
tierend).

In der Legende des Situationsplanes wird zwischen Änderungen (neu, farbig) als Geneh-
migungsinhalt und bestehenden Elementen (bestehend, grau) als Orientierungsinhalt 
unterschieden. Ebenso sind die Änderungen bei den Sondernutzungsvorschriften als 
Genehmigungsinhalt bezeichnet und farblich hervorgehoben.
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Der Genehmigungsinhalt ist rechtlich verbindlich. Der Orientierungsinhalt entspricht dem 
bisherigen rechtskräftigen Gestaltungsplan und dient als Orientierung.

2.5 Umweltverträglichkeitsbericht

Bereits der bestehende Gestaltungsplan unterstand der Pflicht zur Durchführung einer 
Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP), weil sowohl das Kriterium Verkaufsfläche (grösser 
als 7‘500 m2) als auch dasjenige bezüglich der An-zahl Parkplätze (grösser als 500 Plätze) 
erfüllt waren. Gemäss Teiländerung BNO Stadion 2017 beträgt die Verkaufsfläche nur 
noch maximal 600 m2 im Westteil und 2‘000 m2 im Ostteil des Gestaltungsplanareals, so 
dass diesbezüglich das Kriterium für eine UVP-Pflicht nicht mehr erfüllt wird. Die Zahl der 
Parkplätze bleibt hingegen auch mit der Änderung über 500 Plätze, so dass die UVP-
Pflicht auch für die Änderung besteht. Deshalb wurde auch für die vorliegende Änderung 
des Gestaltungsplanes ein Umweltverträglichkeitsbericht erstellt. Dieser Bericht gilt als 
orientierend, die Umweltschutzmassnahmen sind jedoch verbindlich (siehe §30 SNV). Im 
Umweltverträglichkeitsbericht behandelte Themen und Belange werden im vorliegenden 
Planungsbericht mit Ausnahme der Themen Lärm und Störfall nicht wiederholt. Es wird 
diesbezüglich auf den Umweltverträglichkeitsbericht verwiesen.
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3 Sachthemen, Interessenabwägung

3.1 Städtebauliche Konzeption und Leitlinien Städtebau

Für den bestehenden Gestaltungsplan Torfeld Süd wurden im Jahr 2008 im Rahmen eines 
Workshops mit Vertretern der Stadt Aarau sowie den Grundeigentümern anhand von 
städtebaulichen Überlegungen der Architektengemeinschaft Burkard Meyer AG, Baden, 
und Frei Architekten AG, Aarau, auf der Grundlage der städtebaulichen Konzeption ver-
bindliche städtebauliche Leitlinien für das Gebiet Torfeld Süd als Gesamtstrategie für die 
Stadtentwicklung festgelegt.

Die städtebaulichen Leitlinien haben insbesondere für den Westteil des Plangebietes aber 
auch für den öffentlichen Raum im und um das Plangebiet, die Grün- und Freiräume sowie 
die Fuss- und Velowegverbindungen respektive Anbindungen weiterhin Gültigkeit.

Städtebauliche Konzeption des 
bestehenden Gestaltungsplanes 
Quelle: Planungsbericht zum 
Gestaltungsplan Torfeld Süd vom 
23. August 2010

Städtebauliche Leitlinien zum 
öffentlichen Raum (links) und zum 
Grünsystem (rechts) 
Quelle: Planungsbericht zum  
Gestaltungsplan Torfeld Süd vom 
23. August 2010
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3.2 Neues Richtprojekt Ostteil

Verfahren

Die Bebauung des Ostteils mit dem Stadion wurde im Jahr 2017 im Rahmen eines aufwän-
digen qualitätssichernden mehrstufigen Verfahrens mit drei renommierten Architektur-
büros (Burkhard Meyer Architekten BSA, Caruso St John Architects, Gmür Geschwentner 
Architekten AG), einem Landschaftsarchitekten (Nipkow Landschaftsarchitektur BSLA 
SIA) und einem rund 20 köpfigen Begleitgremium aus Sach und Fachpersonen (Vertreter 
der Stadt Aarau, Grundeigentümer sowie Fachspezialisten aus den Bereichen Städtebau, 
Architektur und Umweltthemen) an vier ganztägigen Workshops erarbeitet.

Ziel dieses Verfahrens war es, für das neue Fussballstadion gemäss «Plan B» anhand 
eines konkreten Richtprojekts aufzuzeigen, dass die erforderliche Mantelnutzung auf 
dem Areal «Torfeld Süd-Ost» realisiert werden und dabei ein qualitativ hochstehendes 
neues Quartier entstehen kann. Dieses Ziel konnte mit dem Qualitätssicherungsverfahren 
erreicht werden. Die Interessen sämtlicher Akteure und Nutzer konnten bereits frühzeitig 
im Prozess berücksichtigt werden.
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- Festlegung Verfahren

- Erläuterung Aufgabe

- Zusammenarbeit

Ziele:

- Auftragsanalyse

- Städtebaul. Entwurf

- Anordnung Kuben

- Nutzungsverteilung

- Groberschliessung

Ziele:

- Typologie, Dichte

- Nutzungsverteilung

- Freiflächen

- Nutzflächen

- Immissionen

- Untergeschoss/Parkierung

Support Fachexperten: Immissionen + Wirtschaftlichkeit

Ziele:

- Festlegung der städte-

   baulichen Anordnung

- Grundlage für den

Gestaltungsplan
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- Aufteilung in Lose Stadion

und Mantelnutzung

- Festlegung der Systemgrenzen

und Nahtstellen
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- Nutzungsverteilung
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- Grundriss-Typlogien

- Immissionen

- Abstimmung Lose
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- Grundrisse
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- Materialisierung

- Umgebungsplanung

Ziele:

- Gesamtprojekt

- Aufteilung in weitere Lose

für Realisierung

Support Fachexperten: Immissionen + Wirtschaftlichkeit

Support Fachexperten: Immissionen + Wirtschaftlichkeit

Support Fachexperten: Immissionen + Wirtschaftlichkeit
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Gmür Geschwentner
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Caruso St John
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Städtebauliche Studie

In der ersten Phase wurde die städtebauliche Anordnung der Baukörper durch die einge-
ladenen Planerteams erarbeitet. Die Bearbeitung erfolgte anhand einer städtebaulichen 
Studie in einem Konkurrenzverfahren. Für diese Phase wurde der Perimeter im Sinne der 
Betrachtung zur Klärung der Schnittstellen um das Baufeld 3 der Mobimo AG erweitert. Da 
ebenfalls nicht klar ist, was in Zukunft mit dem bestehenden Parkhaus auf dem benach-
barten Baufeld 4 geschehen würde, wurde verlangt, dass der städtebauliche Vorschlag 
sowohl mit als auch ohne das Parkhaus funktioniert. Nach Abschluss der ersten Phase 
wurden die Vorschläge konsolidiert und die städtebauliche Anordnung für die bisherigen 
Baufelder 5 bis 8 festgelegt. 

Qualitätssicherungsverfahren 
Phase 1 
Quelle: Wüest Partner, Schluss-
bericht zum Qualitätssicherungs-
verfahren
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4.3 Übersicht 1. Phase - Städtebauliche Studie 
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Störfall

Berechnung zwei Szenarien (verschiedene Ausrichtung Stadion)

Lärm

1. Besprechung Lärmfachstelle Kanton Aargau (Grundlagen)

+ Riegelbau ggü. Quartier Florastrasse

+ Lage Stadion

+ Adressbildung

- Dichte, Hermetik durch Scheiben

- Lärmproblematik ungelöst

- Wirtschaftlichkeit (tiefe Effizienz)

- Sicherheit / Brandschutz

+ Schaffung Aussenräume (u.a. «Floragarten»)

+ Lage Stadion

+ Machbarkeit wird als hoch eingeschätzt

- Höhenentwicklung Hochhäuser

- Lärmproblematik ungelöst

- Wirtschaftlichkeit (zu wenig aGF)

+ Starkes Ensemble

+ Lärmproblematik lösbar

- Massstabssprung und Dichte ggü. Florastrasse

- Wirtschaftlichkeit (zu wenig aGF 75m-Variante)

- Schattenwurf (insb. Eigenbeschattung)

- Adressbildung

- Machbarkeit wird als problematisch eingestuft

detaillierte technische Vorprüfung

Wirtschaftlichkeit, Erstellungskosten, Bau- und Planungsrecht, Lärm, Störfall, Brandschutz und Sicherheit

Anpassung Nutzungsmix

Gewerbeanteil, Wohnungsmix, Volumenberechnung, Parkplätze

Betrieb, Brandschutz und Sicherheit Fussballstadion

Besprechung und Inputs SFL, Stadion Aarau AG, Brandschutzexperte

Schattenwurf und Eigenbeschattung

Abklärungen Schattenwurf - 2-Stunden Schatten ist relevant

Lärm

2. Besprechung Lärmfachstelle Kanton Aargau (Projektvorschläge)

+ Konsequente Weiterentwicklung

+ Überzeugende städtebauliche Setzung

+ Differenzierte Höhenentwicklung Baukörper

+ Qualität Aussenräume

+ Lärmproblematik weitgehend gelöst

+ Machbarkeit wird als hoch eingeschätzt

+ Flexibilität für die weitere Planung gegeben

- «Paarbildung» Hochhäuser gegen Gleisfeld

- Eigenbeschattung (Sockelbau)

+ Weiterentwicklung Projektvorschlag

+ Starkes Ensemble

- Riegelbau gegen Florastrasse als Nachteil

- Unausgewogene Setzung der Baukörper

- Stadion nicht freigestellt, Nachteile im Betrieb

- Lärmproblematik nicht gelöst

- Verbindung Stadiondach und Hochhäuser

  betrieblich nicht umsetzbar

+ Klarer städtebaulicher Vorschlag

+ Kräftiges Ensemble

+ Differenzierte Höhenentwicklung

+ Lärmproblematik lösbar

+ Schattenwurf (Eigenbeschattung) gelöst

- Abgeschlossenheit, starre Struktur

- Abhängigkeit der Körper durch Paarbildung

- Qualität Aussenräume

- Technische Anforderungen (u.a. Stadionbetrieb)

Baufeld 3 «Mobimo»

Baufelder 5-8 Areal «Torfeld Süd-Ost»

Parkhaus «Mobimo»
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Projektstudie (Richtprojekt)

In der zweiten Phase arbeiteten die Planerteams anhand einer detaillierten Projektstudie 
gemeinsam das Richtprojekt aus. Dabei wurde der Bearbeitungsperimeter auf das Areal 
der HRS Real Estate AG beschränkt. Ausgehend vom Wettbewerbsprojekt wurde das 
Stadion durch Burkard Meyer (Team A) geplant. Die Bearbeitung der Mantelbebauung 
erfolgte durch die beiden Architekturbüros Gmür Geschwentner und Caruso St John.
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4.4 Übersicht 2. Phase - Projektstudie (Richtprojekt) 
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01.11.2017

Landschaftsarchitektur

Nipkow Landschaftsarchitektur
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21.12.2017 GP-Verfahren

BNO-Revision

Fussballstadion

Entscheid Beurteilungsgremium inkl. detaillierter Nachbesprechung mit den Teams

Projekt wird auf Basis DNA Projektvorschlag Team B (Gmür Geschwentner) fortgeführt

Qualitäten Projektvorschlag Team C (Caruso St John) sollen ebenfalls berücksichtigt werden

Das Richtprojekt soll im Team anhand von Teilprojekten weiterentwickelt werden

Störfall

Besprechung und Feedback Störfallfachstelle Kanton Aargau

Lärm

Inputs nach Rücksprache Kanton Aargau mit BAFU und Kanton Zürich

Wirtschaftlichkeit / Untergeschosse und Parkierung

Inputs Fachexperten

Verkehr

Besprechung Verkehrsführung Abteilung für Verkehr Kanton Aargau

BNO-Revision

Aktualisierung Planungsbericht

Teiländerung Nutzungsplanung anhand

Erkenntnisse aus dem Qualitätssicherungsverfahren

Koordinationssitzungen

Konsolidierung Gesamtensemble, Inputs Fachexperten

+ Konsequente Weiterentwicklung

+ Differenzierung Gebäudehöhen

+ Überarbeitung Proportionen Gebäudekörper

+ Setzung Turm A zu Turm B besser

+ Klar differenzierte Aussenräume

Inputs weitere Entwicklung:

- Aussenräume, Adressbildung

- Konsolidierung Ensemble

- Erscheinungsbild Gesamtprojekt

- Verkehrsführung, Parking

- Optimierung Grundrisse

  (Lärm und Wirtschaftlichkeit

Inputs Bauherrschaft

Wirtschaftlichkeit und Nutzungsverteilung

Lärm

Optimierung der Wohnungsgrundrisse anhand der Inputs Kanton / BAFU

Information der Öffentlichkeit über das Ergebnis aus dem Qualitätssicherungsverfahren (Pressekonferenz)

Vorstellung des Richtprojektes durch die HRS Real Estate AG, die Stadt Aarau und die Stadion Aarau AG

Hochhäuser bis 50 m Gebäudehöhe

sind in einem 100 m breiten Streifen

ab Industriestrasse möglich.

Die Untersuchungen im Stadtmodell

haben jedoch gezeigt, dass für das

Baufeld 3 tiefere Bauten zu

bevorzugen sind.

Inputs weitere Entwicklung:

- Hotel im Sockelbau

- Weiterentwicklung Aussenräume

- Weiterentwicklung und

  Optimierung Grundrisse

Erhalt Parkhaus

Mobimo möglich

Qualitätssicherungsverfahren 
Phase 2 
Quelle: Wüest Partner, Schluss-
bericht zum Qualitätssicherungs-
verfahren
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Ergebnis

Das Ergebnis aus dem Workshopverfahren und gleichzeitig die Ausgangslage für die wei-
tere Bearbeitung und das Gestaltungsplanverfahren bildet das folgende Richtprojekt. Es 
wurde gemeinsam von allen Teams in enger Zusammenarbeit in Teilprojekten entwickelt 
und zu einem Gesamtprojekt konkretisiert. 

Factsheet Richtprojekt 
Ergebnis Qualitätssicherungsver-
fahren 
Quelle: Wüest Partner, Schluss-
bericht zum Qualitätssicherungs-
verfahren

Florastra
sse

Neubau WSB-Haltestelle

Passarelle (TP 4)

Überdachter Zugang Veloparking

Zufahrt MIV (zu prüfen)

Zufahrt MIV

(gem. rechtskräftigem

GP gesichert)

Floragarten (TP 2.3)

Öffentliche Parkanlage

Oelerplatz (TP 2.3)

TV-Compound 1'000 m2 Fläche

- 450 m2 Permanent

- 550 m2 Reserve für Grossanlässe

Bestehendes Parkhaus Mobimo

In
dustri

estra
sse

Torfeldplatz (TP 2.3)

Gassenartiger urbaner Hofplatz

Verkaufsnutzungen

im Erdgeschoss

Quellen: Pläne und Unterlagen zum Richtprojekt - Burkard Meyer Architekten,

Gmür Geschwentner Architekten, Caruso St John Architects und Nipkow Partner Landschaftsarchitekten

2-Stunden Schatten

Mittlerer Wintertag (9. Februar)

Stadionplatz (TP 2.3)

Turm A (TP 6)

Caruso St John Architects

69 m Gebäudehöhe, 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)

Gmür Geschwentner Architekten

75 m Gebäudehöhe, 24 Geschosse

ca. 310 Wohnungen

25'290 m2 aGF o.i.

15'580 m2 VMF Wohnen (92%)

  1'620 m2 VMF Gewerbe (8%)

  1'150 m2 Footprint

Sockel (TP 5.2)

Gmür Geschwentner Architekten

22 m Gebäudehöhe, 6 Geschosse

ca. 44 Wohnungen

6'280 m2 aGF o.i.

2'740 m2 VMF Wohnen (63%)

2'310 m2 VMF Gewerbe (37%)

1'170 m2 Footprint

Turm C (TP 5.3)

Gmür Geschwentner Architekten

63 m Gebäudehöhe, 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

Turm D (TP 7)

Caruso St John Architects

58 m Gebäudehöhe, 19 Geschosse

ca. 124 Wohnungen

13'800 m2 aGF o.i.

10'000 m2 VMF Wohnen (96%)

  470 m2 VMF Gewerbe (4%)

  815 m2 Footprint

Fussballstadion (TP 3)

Burkard Meyer Architekten

15 m Gebäudehöhe

10'000 Zuschauer (rund 2'500 Stehplätze)

  8'840 Zuschauer (nur Sitzplätze)

8'500 m2 aGF

100% Gewerbe

112 x 152 m Abmessungen

17'100 m2 Footprint

Projektperimeter Areal «Torfeld Süd-Ost»

Areal Baufelder 5-8 mit rund 38'000 m2 Grundstücksfläche

4 Hochhäuser - 75, 69, 63 und 58 m Gebäudehöhe

Fussballstadion für 10'000 Zuschauer

ca. 500-800 Wohnungen (abhängig vom Wohnungsmix) 
ca. 700 Auto-Einstellplätze Wohnen

100 Auto-Einstellplätze Stadion

ca. 1'600 Velo-Einstellplätze Langzeit (Überdacht)

ca. 800 Velo-Abstellplätze 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%)

Baufeld 3 (Mobimo)

14'655 m2 Grundstücksfläche
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Würdigung Städtebau1

«Vier in der Höhe, in ihrer Proportion und Erscheinung differenzierte Türme fassen an 
den vier Ecken das Areal mit dem freigestellten Baukörper des Stadions in ihrer Mitte. Die 
beiden nördlichen, etwas höheren Türme markieren mit ihrer Masse und der Querstel-
lung den Fluss des Gleisfelds, die beiden südlichen reagieren mit ihrer etwas reduzierten 
Höhe und der abgedrehten Stellung auf die umliegende Bebauung. Die beiden östlichen, 
entlang der Torfeldstrasse situierten Hochhäuser sind mit einem Sockelbau verbunden 
und bilden somit zusammen mit dem Stadion einen öffentlichen Platz, der sich teils unter 
die Stadiontribüne ausweitet. Mit dem durchgehenden Sockel wird der Strassenraum der 
Unteren Torfeldstrasse klar definiert, ein grosser Durchgang gewährt die Anbindung der 
Unteren Torfeldstrasse an den Torfeldplatz.

 

Durch die vertikale Konzentration gelingt es, den Fussabdruck der Bauten zu minimieren 
und grosszügige Freiflächen zu etablieren. Im Süden, entlang der Florastrasse, entsteht 
mit dem Floragarten neu ein öffentlicher Park, der den Übergang zum Wohnquartier bildet 
und eine Aufwertung des Quartiers darstellt. Im Verlauf des Qualitätssicherungsverfah-
rens wurde die Haltung gegenüber dem kleinteiligen Wohnquartier im Süden denn auch 
intensiv diskutiert. Anhand der Projektvorschläge zeigte sich, dass die ausserordentliche 
Qualität der öffentlichen Parkanlage zusammen mit einem präzise gesetzten, niedrigen 
Hochhaus mit Familienwohnungen in den unteren Geschossen einem Riegelbau vorzu-
ziehen ist. Mit dem Riegelbau gemäss geltendem Gestaltungsplan hätte kein Angebot für 
das Quartier geschaffen werden können. 
Die Erschliessung, beziehungsweise die Zufahrt zu den unterirdischen Parkplätzen erfolgt 
einerseits, wie im rechtsgültigen Gestaltungsplan vorgesehen, über die Untere Torfeld-
strasse. Aufgrund der städtebaulichen Anordnung der Wohnhochhäuser ist zusätzlich 

1 Würdigung des Städtebaus, 
Zitat aus dem Schlussbericht zum 
Qualitätssicherungsverfahren, 
Quelle: Wüest Partner / Jan 
Hlavica, Andreas Galli, Meinrad 
Morger, Fachexperten Architektur 
und Städtebau

Foto Stadtmodell, Blick von Süden 
Ergebnis Qualitätssicherungsver-
fahren 
Quelle: Stadtbauamt Aarau
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dazu eine zweite, untergeordnete Ein- und Ausfahrtsmöglichkeit auf die Industriestrasse 
im Nordwesten des Areals vorgesehen. Die unterirdischen  Parkierungsanlagen können 
miteinander verbunden werden. Damit kann die Zufahrt in das Areal auch während den 
Fussballspielen garantiert werden. 
Die Erdgeschosse sind ausschliesslich für die Versorgung des Quartiers reserviert, seien 
es Einkaufsmöglichkeiten, Gewerbeflächen, Kinderkrippen oder Tagesstrukturen. Die 
weiteren Gewerbe- und Büronutzungen reichen, je nach Baukörper (ausser beim Wohn-
haus am Park) bis maximal ins 3. Obergeschoss. In den darüberliegenden Geschossen 
sind Wohnungen, die mit ihren Grundrissen auf die jeweilige Aussichts- und Lärmsituation 
reagieren. Die Zugänge zu den Wohnungen sind vom äusseren Rand, das heisst von der 
Industrie-, Unteren Torfeld und der Florastrasse, konzipiert. Die Erschliessung der Gewer-
be- und Büroräume ist von der stadionzugewandten Seite vorgesehen. Somit erhalten die 
verschiedenen Nutzungen eine klare Adressbildung und adäquate Vorräume. 
Durch die städtebauliche Setzung gelingt sowohl in der Fernwirkung, als auch in der 
Nahwirkung die Erzeugung eines neuen Clusters im Stadtgefüge, der trotz seiner Eigen-
ständigkeit eine Verzahnung mit der umliegenden Überbauungsstruktur erreicht. Dank 
den markanten Abständen zwischen den Baukörpern und ihrer Höhendifferenzierung  
entstehen in der Stadtsilhouette, je nach Blickpunkt, immer wieder neue, spannende Kons-
tellationen.»

Vergleich mit den städtebaulichen Leitlinien

Städtebauliche Leitlinien «öffentliche Räume» Ergänzte städtebauliche Leitlinien «öffentliche 
gemäss bestehendem Gestaltungsplan Räume» gemäss Änderung des Gestaltungs-  
 planes

Neu: Umgebungsbereich Stadion 
Der Umgebungsbereich um das Stadions wird als öffentlicher das Stadion umfliessender 
Bereich als eine zusammenhängende Abfolge von klar definierten Freiräumen mit unter-
schiedlichen Qualitäten und Nutzungsangeboten gestaltet. Er soll ausserhalb der Betriebs-
zeiten des Stadions als öffentlicher Raum nutz- und erlebbar sein.

Neu: Floragarten 
Der Floragarten dient als Aufenthalts- und Spielbereich, welcher als ruhiger ökologisch wertvol-
ler Raum gestaltet wird und einen räumlichen Filter zum kleinteiligen Wohnquartier südlich 

Veränderung der öffentlichen 
Räume 
Quelle: Planungsbericht zum 
Gestaltungsplan Torfeld Süd vom 
23. August 2010 
Bearbeitung: Rietmann Raum- & 
Projektentwicklung
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der Florastrasse bietet. Er ersetzt den bisherigen Grüngürtel an der Florastrasse. Im 
westlichen Teil ist ein Nutzungsbezug zu einem möglichen Kindergarten- oder -hort im Baufeld 
B4 möglich. Dieser Aussenraum kann abgegrenzt und gemäss den speziellen Nutzungsbedürf-
nissen gestaltet werden.

Neu: Öhler-Park 
Westlich des Stadions ist ein neuer Grün- und Freiraum als Quartierplatz mit Verbindung zum 
angrenzenden Areal vorgesehen. Dieser wird am Rand mit Rücksicht auf die darunter liegende 
Tiefgarage mit Bäumen bepflanzt und dient zu Betriebszeiten des Stadions als Abstellplatz für 
grosse Fahrzeuge, insbesondere TV-Übertragungswagen oder Mannschaftsbusse.

Neu: Torfeld-Hof 
Zwischen dem Stadion und den östlichen Baufeldern entsteht ein gassenartiger Hofplatz mit 
städtischem Charakter. Er soll im Wechselspiel mit den publikumsorientierten Erdge-
schossnutzungen auf der östlichen und dem offenen Raum unter der Tribüne auf der 
westlichen Seite ein belebter Ort werden.

Würdigung Freiräume2

«Die Freiraumgestaltung für das Areal wurde im Verlaufe des Workshopverfahrens 
kontinuierlich und engagiert weiterentwickelt und leistet in der aufgezeigten Form einen 
wichtigen qualitativen Beitrag für die Öffentlichkeit und die angrenzenden Quartiere.

Durch die vertikale Konzentration der Baumasse in Hochhäuser gelingt es grosszügige 
Freiflächen zu etablieren, die zwischen dem verdichteten Stadionquartier und den umge-
benden Bebauungen vermitteln.

2 Würdigung der Freiräume, 
Zitat aus dem Schlussbericht zum 
Qualitätssicherungsverfahren, 
Quelle: Wüest Partner / Matthias 
Krebs, Fachexperte Landschafts-
architektur

Masterplan Erdgeschoss-Grund-
riss mit Umgebung 
Ergebnis Qualitätssicherungsver-
fahren 
Quelle: Wüest Partner, Schluss-
bericht zum Qualitätssicherungs-
verfahren
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Das Freiraumkonzept nimmt geschickt Bezug auf übergeordnete Freiraumstrukturen im 
Umfeld und erlaubt langfristig eine Erweiterung und Anbindung an die Parkanlagen im 
Aeschbachquartier. Insbesondere schafft der freigespielte Grünraum zur Florastrasse 
eine spezifische Qualität, indem er einen räumlichen Filter zum kleinteiligen Wohnquartier 
schafft und einen hohem Gebrauchswert für beide Seiten bietet.

Baumpflanzungen in variabler Dichte bilden einen grünen Rahmen zu den angrenzenden 
Strassenräumen. Als wesentlicher Bestandteil der Grünwirkung auf dem Areal sind die 
Baumsetzungen in der weiteren Planung durch einen grosszügig bemessenen Wurzel-
raum und eine sorgfältige Abstimmung mit Fahrspuren und Sicherheitsanforderungen 
sicherzustellen. 
Durch die städtebauliche Setzung der Hochbauten in Beziehung zum Stadion wird eine 
zusammenhängende Abfolge von klar definierten Freiräumen mit unterschiedlichen Qua-
litäten und Nutzungsangeboten geschaffen. Diese sind durch einen zusammenhängend 
gestalteten Arealboden verbunden. Seine platzartige Ausgestaltung erlaubt einerseits 
eine freie Durchwegung und ermöglicht die funktionalen und sicherheitstechnischen 
Anforderungen des Stadionbetriebs aufnehmen. 
Der zum Gleisraum orientierte Stadionplatz wird bewusst offen gehalten und bildet 
zusammen mit der bahnüberquerenden Passarelle einen angemessenen Ankunftsort. 
Der angrenzende Baumkörper auf dem Torfeldplatz bildet räumlich einen akzentuierten 
Abschluss.

Der baumbestandene Öhlerplatz 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 temporären Aufstellflächen für den TVCompound und Events 
aufzunehmen 
Mit dem Floragarten soll im Bereich der Florastrasse sowohl für die Bewohner des Areals 
wie auch für die Bewohner des Wohnquartiers im Süden ein Angebot geschaffen werden. 
Der öffentliche Park bietet unterschiedliche Spiel- und Aufenthaltsflächen im Schatten 
eines Baumdaches und schafft damit einen wesentlichen Mehrwert für die Bewohner der 

Stadionplatz 
Quelle: Wüest Partner, Schlussbe-
richt zum Qualitätssicherungsver-
fahren / HRS Real Estate AG
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Florastrasse. Die aufgezeigte Vielfalt an Belägen und Nutzungen wirkt jedoch noch etwas 
überinstrumentiert und könnte entsprechend vereinfacht werden.

Im Innern des Areals wird ein gassenartiger Hofplatz (Torfeldplatz) von städtischem 
Charakter angelegt, welcher durch die ostseitige Stadionfassade und den Gebäudekom-
plex an der unteren Torfeldstrasse gefasst wird. Eine lineare Struktur aus Baumtrögen, 
Sitzgelegenheiten und Aktionsfeldern lässt im Wechselspiel mit den publikumsorientierten 
Erdgeschossnutzungen und dem offenen Raum unter der Tribüne einen belebten Ort ent-
stehen. Um eine angemessene Durchlässigkeit sicherzustellen ist die Dichte und Anzahl 
der Elemente kritisch zu überprüfen.»

Vergleich mit den städtebaulichen Leitlinien

Städtebauliche Leitlinien «Freiräume» Ergänzte städtebauliche Leitlinien «Freiräume 
gemäss bestehendem Gestaltungsplan gemäss Änderung des Gestaltungsplanes

Floragarten 
Quelle: Wüest Partner, Schlussbe-
richt zum Qualitätssicherungsver-
fahren / HRS Real Estate AG

Veränderung der Freiräume 
Quelle: Planungsbericht zum 
Gestaltungsplan Torfeld Süd vom 
23. August 2010 
Bearbeitung: Rietmann Raum- & 
Projektentwicklung
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Neu: Durchgrünung des Areals 
Die Durchgrünung des Areals, welche sich gemäss den städtebaulichen Leitlinien auf die 
südlichen und östlichen Teile des Areals konzentriert, wird zur räumlichen Definition der 
Platzbereiche mit einer Bepflanzung beim Öhler-Platz und im Torfeld-Hof ergänzt. 

Neu: Floragarten 
Der Floragarten ersetzt den im bestehenden Gestaltungsplan auf der Nordseite der Flo-
rastrasse vorgesehenen Grüngürtel und verstärkt damit die vorgesehene übergeordnete 
Grünvernetzung.

3.3 Beschattung

Allgemeine Bemerkungen

Aufgrund der Höhe der geplanten Bauten ist dem Schattenwurf Beachtung zu schenken. 
Da der Kanton Aargau wie auch die Stadt Aarau neben Bestimmungen zur Wohnhygiene 
keine spezifische Regelung für die Handhabung des Schattenwurfs bei Hochhäusern 
kennt, werden gemäss Praxis zur Beurteilung die Vorschriften des Kantons Zürich heran-
gezogen.

Beschattung der benachbarten Bauten und Grundstücke

Analog der Zürcher Vorschriften und in Abstimmung mit der kantonalen Praxis wird die 
Beschattung von benachbarten Bauten und Grundstücken anhand des Zweistundenschat-
tens am mittleren Wintertag (29. Oktober und der 9. Februar) beurteilt. Aufgrund der tat-
sächlichen Beschattungssituation zwischen 08:00 und 16:00 Uhr wird kein benachbartes 
Haus oder Grundstück mit dauerhafter Wohnnutzung länger als zwei Stunden beschattet. 
Industrie- und Arbeitszonen ohne Wohnanteil dürfen auch länger als zwei Stunden be-
schattet werden.

HRS Real Estate AG —Qualitätssicherungsverfahren Arealentwicklung Torfeld Süd - Schlussbericht 
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5.2 Factsheet Richtprojekt 

Zufahrt MIV

(gem. rechtskräftigem

GP gesichert)

Oelerplatz (TP 2.3)

TV-Compound 1'000 m2 Fläche

- 450 m2 Permanent

- 550 m2 Reserve für Grossanlässe

In
dustri

estra
sse

Torfeldplatz (TP 2.3)

Gassenartiger urbaner Hofplatz

Verkaufsnutzungen

im Erdgeschoss

Quellen: Pläne und Unterlagen zum Richtprojekt - Burkard Meyer Architekten,

Gmür Geschwentner Architekten, Caruso St John Architects und Nipkow Partner Landschaftsarchitekten

2-Stunden Schatten

Mittlerer Wintertag (9. Februar)

Turm B (TP 5.1)

Gmür Geschwentner Architekten

75 m Gebäudehöhe, 24 Geschosse

ca. 310 Wohnungen

25'290 m2 aGF o.i.

15'580 m2 VMF Wohnen (92%)

  1'620 m2 VMF Gewerbe (8%)

  1'150 m2 Footprint

Sockel (TP 5.2)

Gmür Geschwentner Architekten

22 m Gebäudehöhe, 6 Geschosse

ca. 44 Wohnungen

6'280 m2 aGF o.i.

2'740 m2 VMF Wohnen (63%)

2'310 m2 VMF Gewerbe (37%)

1'170 m2 Footprint

Turm C (TP 5.3)

Gmür Geschwentner Architekten

63 m Gebäudehöhe, 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

Turm D (TP 7)

Caruso St John Architects

58 m Gebäudehöhe, 19 Geschosse

ca. 124 Wohnungen

13'800 m2 aGF o.i.

10'000 m2 VMF Wohnen (96%)

  470 m2 VMF Gewerbe (4%)

  815 m2 Footprint

Fussballstadion (TP 3)

Burkard Meyer Architekten

15 m Gebäudehöhe

10'000 Zuschauer (rund 2'500 Stehplätze)

  8'840 Zuschauer (nur Sitzplätze)

Projektperimeter Areal «Torfeld Süd-Ost»

Areal Baufelder 5-8 mit rund 38'000 m2 Grundstücksfläche

4 Hochhäuser - 75, 69, 63 und 58 m Gebäudehöhe

Fussballstadion für 10'000 Zuschauer

ca. 500-800 Wohnungen (abhängig vom Wohnungsmix) 
ca. 700 Auto-Einstellplätze Wohnen

100 Auto-Einstellplätze Stadion

ca. 1'600 Velo-Einstellplätze Langzeit (Überdacht)

ca. 800 Velo-Abstellplätze 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%)

Baufeld 3 (Mobimo)

14'655 m2 Grundstücksfläche

2-Stunden-Dauerschatten am 
mittleren Wintertag 
Quelle: Wüest Partner, Schlussbe-
richt zum Qualitätssicherungsver-
fahren / HRS Real Estate AG
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Eigenbeschattung

Die Eigenbeschattung wird analog zum Schattenwurf auf benachbarte Bauten anhand des 
Zweistundenschattens an den Fassaden für jedes Geschoss separat beurteilt. Es zeigt 
sich, dass die Beschattung des Sockelbaus an der Unteren Torfeldstrasse keine Wohnnut-
zung zulässt. Entsprechend werden in diesem Gebäudeteil nur gewerbliche Nutzungen 
vorgesehen.

3.4 Nutzungen

Aufgrund der ursprünglichen Zielsetzung, im Gebiet Torfeld Süd eine dichte urbane 
Überbauung anzustreben ist bereits im bestehenden Gestaltungsplan eine für gemischte 
Nutzungen vergleichsweise hohe durchschnittliche Baumassenziffer von 8.2 vorgesehen. 
Die Baumassenziffer resultiert aus der Berechnung der möglichen Bruttogeschossflächen 
gemäss Vorschriften in den einzelnen Baufeldern im Westteil (Baufelder 1-4 mit 80‘246 m2 
BGF) und dem Ostteil (Baufelder 5-8 mit 62‘538 m2 BGF). Insgesamt ist gemäss bestehn-
dem Gestaltungsplan eine Fläche von 106‘764 m2 BGF (ohne Stadion) möglich.

Neu ist gemäss Teilrevision Bau- und Nutzungsordnung Stadion 2017 im Ostteil eine 
maximal anrechenbare Geschossfläche von 88’500 m2 (inkl. Stadion und Gastronomie) 
vorgesehen. Für das Stadion werden 8‘500 m2 in Abzug gebracht. Damit erhöht sich im 
Ostteil die Bruttogeschossfläche um 17‘462 m2 oder auf das ganze Gestaltungsplanareal 
bezogen um rund 16 Prozent.

Mengengerüst Nutzungen 
bestehender Gestaltungsplan 
Torfeld Süd 
Quelle: Planungsbericht zum 
Gestaltungsplan Torfeld Süd vom 
23. August 2010 (Seite 24)
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Gemäss Vorprojekt aus dem qualitätssichernden Verfahren ergibt sich für den Ostteil neu 
der folgende Nutzungsmix:

3.5 Verkehr

Erschliessung für den motorisierten Individualverkehr

Die städtebauliche Setzung mit Wohnnutzungen rund um das Stadion  unterscheidet sich 
von der Nutzungsverteilung des Projektes gemäss bestehendem Gestaltungsplan, der 
Nutzungen ausschliesslich im südöstlichen Bereich des Areals vorsah. Aus diesem Grund 
wird  neben der bereits im rechtskräftigen Gestaltungsplan vorgesehenen Erschliessung 
über die untere Torfeldstrasse ein zweiter Zufahrtsbereich direkt von der Industriestrasse 
im Nordwesten des Areals im Bereich von Baufeld B1 vorgesehen. Diese Zufahrt dient in 
erster Linie der Erschliessung des Hochhauses in Baufeld B1 in der nordwestlichen Ecke, 
gleichzeitig können damit aber auch die funktionalen Anforderungen an die Erschliessung 
des TV-Compounds im Westen des Areals erfüllt werden. Ohne diese zusätzliche Zufahrt 
entstünden für die Bewohner im Baufeld B1 umständlich lange Wege zu ihrer Einstellhalle 
und die Adressierung wäre vor allem für Ortsunkundige nicht verständlich. Weiter wird die 
punktuelle Lärmbelastung durch ein- und ausfahrende PWs durch die Aufteilung auf zwei 
Zufahrten reduziert. Ferner entfällt die ehemals vorgesehene Zu- und Wegfahrt für das 
ehemalige Baufeld 6 an der Unteren Torfeldstrasse. 

Geplante Haupt-Zu- und Wegfahrten Geplante Haupt-Zu- und Wegfahrten 
gemäss bestehendem Gestaltungsplan gemäss Änderung des Gestaltungsplanes

Seite 20
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A 8'500 8'500
B1 16'800 2'300 1'200 400 20'700
B2 23'300 1'100 600 200 25'200
B3 13'300 300 200 100 13'900
B4 13'200 500 200 13'900
C 200 2'100 4'000 6'300
Total 66'600 3'900 0 2'100 8'500 900 4'000 88'500

Aufteilung der Nutzungen und 
Flächen gemäss Richtprojekt 
aus dem qualitätssichernden 
Verfahren 
Quelle: Umweltverträglichkeitsbe-
richt zur Änderung des Gestal-
tungsplanes Torfeld Süd

Zu-/ Wegfahrt

Tiefgarage und 

Baufeld 6

Zu-/ Wegfahrt

Tiefgarage 

Zu-/ Wegfahrt

Tiefgarage und 

Baufeld 6

Zu-/ Wegfahrt

Tiefgarage 

Zu-/ Wegfahrt

Stadion und

Baufeld 8

Zu-/ Wegfahrt

Stadion und

Baufeld 8Notzufahrt

Stadion

Notzufahrt

Stadion

Erschliessungsprinzip motorisier-
ter Verkehr 
Quelle: Rietmann Raum- & Pro-
jektentwicklung
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Durch die im Richtprojekt vorgeschlagene Erschliessung bleibt die Florastrasse und das 
südliche Wohnquartier wie bisher vom Erschliessungsverkehr entlastet, nach wie vor 
ist ausschliesslich das bestehende Mobimo-Parkhaus (Baufeld 3) über die Florastrasse 
erschlossen.

Ausweitung des Zufahrtsbereichs an der Industriestrasse

Neue Ausgangslage:

Im geltenden Gestaltungsplan war im Baufeld 5 das Stadion mit seinen Mantelnutzungen 
vorgesehen. Hochbauten mit Dienstleistungs- und Wohnnutzung waren ausschliesslich 
in den Baufeldern 6 bis 8 vorgesehen. Somit war die ausschliessliche Anbindung des 
östlichen Teils des Torfeld Süd an die Untere Torfeldstrasse sachgerecht.

In der neuen Nutzungskonzeption sind vier Wohnhochhäuser anstelle der Gewerbenut-
zung unter dem Stadionkörper vorgesehen. Die im Rahmen eines Qualitätssicherungs-
verfahrens erarbeitete städtebauliche Setzung sieht kurz zusammengefasst in jeder Ecke 
des Stadions eine Akzentsetzung durch eines der Wohnhochhäuser vor (vergleiche Kap. 
3.2 Neues Richtprojekt Ostteil). Damit werden die Rahmenbedingungen für zweckmässi-
ge Erschliessungslösungen resp. hinsichtlich der Lage der Arealzufahrten grundsätzlich 
geändert. Der «Turm A» im Baufeld B1 mit rund 22‘000 m2 aGF Wohnnutzung oder 232 
Wohneinheiten wird voraussichtlich mit «Industriestrasse», evtl. «Stadion-Platz» adressiert, 
aber sicher nicht mit «Untere Torfeldstrasse».

Rechtsgültiger Gestaltungsplan 
2011 



Aarau, Änderung Gestaltungsplan Torfeld Süd | Planungsbericht Seite 26 von 46

© Rietmann Raum- & Projektentwicklung | St. Gallen 9. Juli 2018

Die vorgesehene Vergrösserung des Zufahrtsbereichs an der Industriestrasse zur Er-
schliessung des Baufelds B1 wird wie folgt begründet:

 – Lesbarkeit/Logik der Adresse: 
Die Einfahrt in die Einstellhalle an der Unteren Torfeldstrasse befindet sich in rund 350 
m Entfernung und ist vom Turm A aus nicht sichtbar. Dadurch wird die Orientierung 
stark erschwert; es fehlt eine Logik zwischen Adresse und Zugang/-fahrt zum Gebäude.

 – Vermeidung langer unterirdischer Fahrten in der Einstellhalle: 
Die verschiedenen Teile der Einstellhalle unter den Hochhäusern und dem Stadion kön-
nen zwar untereinander verbunden werden, wodurch auch der Teil des Turms A über die 
Untere Torfeldstrasse angebunden werden könnte. Dadurch entstünden aber für diese 
Nutzer lange unterirdische Fahrten, wobei auch Teile der Einstellhalle im Transit durch-
fahren würden, die anderen Häusern zugeordnet sind; hiervon ist insbesondere der Be-
reich mit den öffentlichen Nutzungen Hotel und Verkauf betroffen. Probleme durch den 
erhöhten Schadstoffausstoss in der Halle sowie potentielle Sicherheitsprobleme durch 
unangepasste Fahrweise könnten mit der separaten Zufahrt eliminiert werden.

 – Reduktion der Lärmbelastung an der Zufahrt von der Unteren Torfeldstrasse: 
Von den täglich rund 2‘300 Fahrzeugfahrten in und aus der Einstellhalle (DTV) könnten 
etwa 600 auf die Zufahrt Nordwest verlagert werden, wodurch sich eine entsprechende 
Reduktion der Lärmemission an der Hauptzufahrt ergibt.

 – Verbesserung der Ein-/Ausfahrtssituation für Baufeld 3 im Bestand und künftig: 
Im Rahmen der Erarbeitung des Bauprojekts wurden Gespräche mit der Mobimo als 
Eigentümerin des Baufelds 3 über die Erstellung einer gemeinsamen Erschliessungsan-
lage aufgenommen. Die Rampe zu den Einstellhallen käme dabei mittig auf die Grenze 
der beiden Baufelder zu liegen, wodurch sich die Möglichkeit ergibt, den oberirdischen 
Erschliessungsverkehr – auch den SNV – beidseits des Rampenbauwerks zu führen und 

Geänderter Gestaltungsplan 
Torfeld Süd mit Ausweitung des 
Zufahrtsbereichs (rot eingerahmt)
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mit demselben Anschlussbauwerk an die Industriestrasse anzubinden. Damit würde gar 
kein neuer Anschluss/-bereich an die Industriestrasse geschaffen, sondern ein beste-
hender etwas nach Osten verschoben. Vor allem aber würde die heute sehr unbefriedi-
gende Situation des ein- und ausfahrenden Lieferverkehrs der Rockwell/Baufeld 3 auch 
in Bezug auf die Verkehrssicherheit massiv verbessert. Die Mobimo hat signalisiert, dass 
sie an einer solchen Lösung sehr interessiert ist.

Schliesslich sei der Hinweis erlaubt, dass es sich bei der beantragten Zufahrt zu einer Ein-
stellhalle mit 160 Stellplätzen im Prinzip bereits um eine Sammelerschliessung handelt, 
die dem Charakter nach einer «rückwärtigen Erschliessung» von etwa 100 Einfamilienhäu-
sern resp. einer Wohnüberbauung mit über 200 Wohneinheiten entspricht. Insofern wird 
mit diesem Antrag den Vorgaben des Baugesetzes resp. der Richtlinie zu Direkterschlies-
sungen durchaus Rechnung getragen.

Umfeldanalyse:

Bei der Industriestrasse handelt es sich um eine kantonale Verbindungsstrasse (im AGIS 
allerding noch nicht eingetragen).

Bekannte Strassenbauvorhaben:

Auf der Industriestrasse wurde kürzlich die kantonale Radroute realisiert. Weitere Vorha-
ben wie Ausbau oder Umgestaltung sind nicht bekannt.

Freiraum für künftige Bedürfnisse:

Die Zufahrtsrampe in die Einstellhalle ist konzipiert, dass sie ihr oberes Ende zur Industrie-
strasse genügend Freiraum für einen künftigen Ausbau lässt, beispielsweise für einen 
zusätzlichen Busstreifen.

Funktionsfähigkeit der Industriestrasse:

 – Auf der Zufahrt zu den 160 Stellplätzen wird das Verkehrsaufkommen in der ASP wie 
folgt geschätzt: 30 Wegfahrten, 50 Zufahrten.

 – Gemäss den verfügbaren Grundlagen wird das ASP-Aufkommen auf der Industriestras-
se im Jahre 2030 wie folgt angenommen: 310 West-Ost, 330 Ost-West; im Querschnitt 
also rund 650 Fahrzeugfahrten pro Stunde.

 – Die Leistungsfähigkeitsbetrachtung ergibt auch ohne separate Abbiegestreifen für alle 
Bezie-hungen LOS A. Bei einer Verdoppelung der Zu- und Wegfahrten infolge Kombinati-
on mit der Arealzufahrt zum Baufeld 3 bleibt auf der Industriestrasse LOS A unverändert, 
auf der Zufahrt von der Einstellhalle her ergibt sich in diesem Fall LOS B.

 – Die Industriestrasse wird somit durch den neuen Anschluss in ihrer Funktionsfähigkeit 
in keiner Weise beeinträchtigt.

 – Die sachgerechte Ausbildung des Anschlusses und die Gewährleistung der Sichtzo-
nen können nachgewiesen werden, sobald das Bauprojekt einen konsolidierten Stand 
erreicht hat (derzeit in Erarbeitung). Die Vorwärtsausfahrten in die Industriestrasse 
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sind auf jeden Fall gewährleistet, da es sich um den Anschluss einer zweistreifigen, im 
Gegenverkehr betriebenen Rampe handelt.

Parkierung

Infolge der vorgesehenen Wohnnutzung anstelle des Einkaufszentrums kann das 
Verkehrsaufkommen im Vergleich zum Projekt gemäss bestehendem Gestaltungsplan 
insgesamt markant  reduziert werden.  Im Richtprojekt sind für die Wohn- und Gewerbe-
nutzungen insgesamt rund 700 Autoeinstellplätze und für das Fussballstadion zusätzlich 
100 Einstellplätze in einer unterirdischen, maximal zweigeschossigen Einstellhalle vorge-
sehen.

Die neue Aarauer BNO reduziert gegenüber der für den geltenden Gestaltungsplan mass-
gebenden Fassung die zulässige Parkplatzzahl markant. Zudem lässt sie beim Parkplatz-
angebot für die Wohnnutzung grosse Spielräume; das Richtprojekt sieht für die Baufelder 
B1 – B4 eine Reduktion des Parkplatzangebots auf 70% des Richtbedarfs vor.

Langsamverkehr

Der Erschliessung des Areals und der Durchwegung für den Langsamverkehr wird ein ho-
her Stellenwert beigemessen. Durch die städtebauliche Setzung der Mantelnutzung und 
das Freistellen des Fussballstadions kann die Erschliessungsqualität im Vergleich zum 
Projekt gemäss bestehendem Gestaltungsplan erheblich verbessert werden. Zusätzlich 
zur bereits bestehenden und in der Linienführung leicht modifizierten Nord-Süd Verbin-
dung in der Arealmitte entsteht als Verlängerung der Passarelle über das Gleisfeld eine 
zusätzliche Nord-Süd Verbindung zwischen Industriestrasse und Floragarten respektive 
Florastrasse.

Veloabstellplätze

Mit dem Richtprojekt für die Baufelder A bis C wird der Nachweis für die gemäss Norm 
erforderliche Zahl von Veloabstellplätzen erbracht. Im Zusammenhang mit der Absicht, 
autoreduziertes Wohnen anzubieten, wird einer funktionalen Infrastruktur für das Velo 
grossen Stellenwert beigemessen. Rund zwei Drittel der Veloparkplätze werden für das 
Langzeitparking vorgesehen und sind innerhalb der Gebäudekörper respektive in der 
Einstellhalle untergebracht; der Zugang von aussen erfolgt ausschliesslich über separate 
Zugänge.

Erschliessung und Anlieferung Fussballstadion und Gewerbeflächen

Die benötigten Verkehrsflächen für den Stadionbetrieb und die Anlieferungen der 
Gewerbeflächen werden oberirdisch angeordnet. Der städtebauliche Entwurf und die 
Organisation der Erdgeschossflächen erlauben eine effiziente und einfache Erschliessung 
der Flächen für den Stadionbetrieb (zum Beispiel TV-Compound) sowie der benötigten 
Anlieferungen für die Verkaufs- und Gewerbeflächen über den oberirdischen Aussenraum 
und in nächster Nähe zu den jeweiligen Erschliessungsstrassen Industriestrasse und 
Untere Torfeldstrasse. Da die Betriebszeiten des Fussballstadions stark eingeschränkt 
sind, ist sichergestellt, dass die Umgebung des Stadions als nutzbarer und nicht ständig 
befahrener Freiraum zur Verfügung steht. 
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3.6 Lärmschutz

Allgemeine Bemerkungen

Im bestehenden Gestaltungsplan waren westlich des Stadions in den Baufeldern 6 und 
7 (alte Bezeichnungen) nur Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen und damit wenig 
lärmempfindliche Nutzungen vorgesehen. Nur südlich des Stadions im Baufeld 8 (alte 
Bezeichnung) waren Wohnnutzungen geplant; aus Gründen des Lärmschutzes wurden 
jedoch keine lärmempfindlichen Räume gegen das Stadion orientiert. Im der vorliegenden 
Änderung des Gestaltungsplans sind jedoch in den Baufeldern B1 bis B4 Wohnnutzungen 
rund um das Stadion geplant, so dass der Aspekt Lärm einen deutlich höheren Stellen-
wert hat.

Die ausserordentliche Lärmsituation im Bereich der Baufelder A bis C erfordert eine enge 
Zusammenarbeit mit der kantonalen Lärmfachstelle. Im Rahmen des durchgeführten Qua-
litätssicherungsverfahrens konnte die kantonale Lärmfachstelle frühzeitig in den Entwurf-
sprozess miteinbezogen werden. Bei der Planung werden die Lärmarten Eisenbahnlärm, 
Strassenverkehrslärm und Sportlärm unabhängig voneinander berücksichtigt da sie ge-
mäss den Anforderungen der Lärmschutzverordnung (LSV) auch separat beurteilt werden. 
(Vergleiche zum Thema Lärmschutz auch den Umweltverträglichkeitsbericht.)

Eisenbahnlärm

Bei den beiden Wohnhochhäusern auf den Baufeldern B1 und B2 werden die Immissi-
onsgrenzwerte an der Nord- und teilweise auch an der Ostfassade überschritten. Auf 
dem Baufeld 3 sind gemäss Richtprojekt keine Wohnnutzungen geplant, sie sind jedoch 
gemäss SNV nicht explizit ausgeschlossen. Im Falle von Wohnnutzungen würde die Im-
missionsgrenzwerte ja nach Lage der Gebäude und der Wohnnutzungen überschritten.

Trotz der im Projekt enthaltenen Massnahmen (Belüftung über Loggien, Optimierung der 
Wohnungsgrundrisse) werden die Immissionsgrenzwerte voraussichtlich nicht überall ein-
gehalten werden können. Die Bauprojekte werden deshalb auf entsprechende Ausnahme-
bewilligungen angewiesen sein. Die Lärmfachstelle des Kantons Aargau hat das Projekt 
eng begleitet und hat die notwendigen Ausnahmebewilligungen in Aussicht gestellt.

Strassenverkehrslärm

Der Strassenverkehrslärm hat keinen grossen Einfluss auf die auf den Baufeldern A bis C 
neu geplanten Gebäude. Die Anforderungen der LSV können grundsätzlich eingehalten 
werden.

Sportlärm

Dank der frühzeitigen Einbindung der kantonalen Lärmfachstelle des Kantons Aargau 
sowie dem fortlaufenden intensiven Austausch der Planer mit den Fachexperten während 
dem Qualitätssicherungsverfahren konnte die Thematik des Sportlärms bereits im Varian-
tenstudium für die Baufelder A bis C vertieft berücksichtigt werden. So wurden Varianten, 
welche aus Sicht des Lärmschutzes problematisch waren, bereits frühzeitig identifiziert 
und verworfen. Aus Sicht des Lärmschutzes bildet das vorliegende Richtprojekt die geeig-
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nete Grundlage für den Gestaltungsplan und das Baubewilligungsverfahren.

Bei den umliegenden, bestehenden Liegenschaften (v.a. im Bereich der Florastrasse) 
können für die entstehende Belastung durch den Sportlärm die Immissionsrichtwerte der 
Empfindlichkeitsstufe (ES) II bzw. ES III gemäss der BAFU-Vollzugshilfe «Ermittlung und 
Beurteilung von Sportlärm» eingehalten werden.

3.7 Störfallvorsorge / Katastrophenschutz

Die Verordnung über den Schutz vor Störfällen dient dazu, die Bevölkerung und die Um-
welt vor schweren Schädigungen infolge von Störfallen in technischen Anlagen oder beim 
Transport gefährlicher Güter zu schützen. Im vorliegenden Projekt betrifft dies die SBB-
Bahnlinie, auf der signifikante Mengen gefährlicher Güter transportiert werden. 

Bereits während des Qualitätssicherungsverfahrens wurden die Störfallrisiken beurteilt. 
Generell sind die Störfallrisiken abhängig von der geplanten Platzierung und Nutzung der 
Gebäude sowie der vorgesehenen Personenbelegung. Ein Sonderfall stellt in diesem Fall 
das Stadion dar, da innerhalb kurzer Zeitspannen pro Jahr mit einer sehr hohen Person-
endichte zu rechnen ist. Dieser Sonderfall wurde in der Beurteilung der Störfallrisiken 
berücksichtigt.

Um die Störfallrisiken wirkungsvoll zu senken, müssen Sicherheitsmassnahmen getrof- 
fen werden. Diese Sicherheitsmassnahmen umfassen allgemeine Massnahmen, die im 
Gestaltungsplan rechtsverbindlich umgesetzt werden müssen. (Vergleiche zum Thema 
Störfall auch den Umweltverträglichkeitsbericht.)

3.8 Spielplätze und Gemeinschaftsräume

Gemäss § 54 des Gesetzes über die Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz) des 
Kantons Aargau müssen bei Mehrfamilienhäusern kindergerechte Spielplätze sowie bei 
grösseren Gesamtüberbauungen genügend Gemeinschaftsräume für Freizeitbeschäfti-
gungen erstellt werden.

Im neuen Ostteil des Gestaltungsplanes werden innerhalb der ausgeschiedenen Grün- 
und Freiräume (an der Florastrasse und westlich des Stadions) aber auch im Umge-
bungsbereich des Stadions, insbesondere zwischen Stadion und der Baufelder B1 und C 
grosszügige Spiel- und Aufenthaltsflächen vorgesehen. Ferner soll auch die Dachfläche 
im Baufeld C als Spielplatz respektive Grün- und Aufenthaltsfläche genutzt werden.

Zwecks Realisierung der vorgeschriebenen Gemeinschaftsräume ist vorgesehen, in den 
Baufeldern B und/oder C ein Gemeinschaftszentrum nach dem Modell der Überbauung 
Telli zu realisieren.
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3.9 Nachhaltigkeit

2000-Watt-Gesellschaft

Die Stadt Aarau setzt sich gemäss Gemeindeordnung für die Ziele der 2000-Watt-Ge-
sellschaft ein. Das visionäre Modell zielt auf die Einsparung von Primärenergie während 
Erstellung und Betrieb der Gebäude sowie der durch das Areal induzierten Mobilität.

Autoreduzierte Wohnnutzung

Wie bereits unter Kapitel 3.3 erwähnt sieht das Richtprojekt auf den Baufeldern B1 – B4 
autoreduzierte Wohnnutzung vor. Das Parkplatzangebot für die Bewohner wird auf 70% 
des Richtbedarfs reduziert, d.h. für die rund 800 Wohnungen stehen ca. 560 Parkplätze zur 
Verfügung. Damit wird ein wichtiger Beitrag für eine nachhaltige Mobilität geleistet, weil 
diese Reduktion an der Quelle wirkt. Als Alternativen stehen zur Verfügung:

 – Der ÖV mit einer guten Anbindung im Lokalverkehr sowie dem Bahnhof Aarau in Fuss-
distanz.

 – Für den Fuss- und Radverkehr bestehen ebenfalls gute Rahmenbedingungen. Der 
Standort ist gut in die städtischen und kantonalen Netze integriert. Die Abstellanlagen 
für Velos wurden gemäss der einschlägigen Norm dimensioniert.

 – Schliesslich hat Mobility ihr Interesse bekundet, im Torfeld Süd/Ost zusätzliche 
Fahrzeug-Standorte einzurichten

Im Baufeld 2 steht eine autoreduzierte Wohnnutzung bereits in der Realisierung. Gemäss 
Mobilitätskonzept wurde dort das Angebot auf 56% des Richtbedarfs reduziert, d.h. 100 
Parkplätze für 177 Wohnungen.
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4 Erläuterungen zum Planinhalt

4.1 Allgemeines

Die vorliegende Änderung des Gestaltungsplanes Torfeld Süd basiert auf dem rechtsgül-
tigen Gestaltungsplan Torfeld Süd, vom Stadtrat erlassen am 23. August 2010 und vom 
Regierungsrat genehmigt am 11. Mai 2011. Sie stützt sich auf das Richtprojekt aus dem 
Qualitätssichernden Verfahren für die Bebauung des Ostteil des Gebietes gemäss «Plan 
B» für die Stadionrealisierung. Im Westteil werden mit Ausnahme von redaktionellen Än-
derungen bei den Sondernutzungsvorschriften zwecks Anpassung an die neue Bau- und 
Nutzungsordnung der Stadt Aarau keine Änderungen vorgenommen.

Die Grundlage für die Änderung des Gestaltungsplanes bildet die Teiländerung der Bau- 
und Nutzungsordnung Stadion 2017, insbesondere deren § 43 mit Anhang 2 ( Planungs-
ziele und Sondervorschriften für Pflichtgestaltungspläne gemäss § 5 Abs. 1 und 2 BNO).

4.2 Hauptinhalte

Die Änderung des Gestaltungsplanes Torfeld Süd regelt analog zum bestehenden Gestal-
tungsplan für den Ostteil die folgenden Inhalte neu:

 – Randbedingungen für die Bebauung, soweit die Grundordnung gemäss § 43 und An-
hang 2 der BNO zu differenzieren ist;

 – Lage der neuen Baufelder und Dimension der zulässigen Bauvolumen;
 – Wichtigste Verbindungen für Fuss- und Velowege sowie Anlieferung
 – Form und Lage von neuen öffentlichen Grün- und Freiräumen;
 – Anforderungen an die Umgebungs- und Freiflächen;
 – Bewilligungsvoraussetzungen für die Bauvorhaben  insbesondere bezüglich Umweltvor-
schriften.

Änderung Gestaltungsplan 
Torfeld Süd 
Quelle: Rietmann Raum- & Pro-
jektentwicklung
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4.3 Genehmigungsinhalt

Perimeter

Der Perimeter umfasst den ganzen bestehenden Gestaltungsplan Torfeld Süd. Die materi-
ellen Änderungen beziehen sich ausschliesslich auf die bisherigen Baufelder 5 bis 8. 

Baufelder

Die bisherigen, umfassend abgegrenzten Baufelder 5 bis 8 werden durch neue Baufelder 
A, B1-4 und C sowie Umgebungsbereiche ersetzt. Die Baufelder umschreiben eng gefasst 
die maximale horizontale Ausdehnung der Gebäudekörper. In den Sondernutzungsvor-
schriften werden die zulässigen Nutzungen und weiteren Dimensionen der Gebäudekör-
per, insbesondere die Höhenangaben mittels Koten in m.ü.M. differenziert festgelegt.

Öffentliche Grün- und Freiräume

Der bisherige Umgebungsbereich Florastrasse wird durch einen zweiten grosszügig 
bemessenen öffentlichen Grün- und Freiraum ersetzt. Dieser soll analog zum Park im 
Westteil den Erholungsbedürfnissen der Wohn- und Arbeitsbevölkerung dienen und einen 
zusätzlichen Teil zum ökologischen Ausgleich für die hohe Bebauungsdichte beitragen. 
Der neue Park stellt zusammen mit dem bereits bestehenden als städtebaulich und ökolo-
gisch wichtige Elemente eine Verbindung der Ruderalflächen des Gleisfeldes zum Grün- 
und Freiraumsystem des Kantonsspitalareals sicher. Er spielt damit eine wichtige Rolle in 
der Vernetzung von Lebensräumen und ist mit der vorgesehenen Baumbepflanzung auch 
als gestalterisches Element im Kontext zur angrenzenden stark durchgrünten, kleinmass-
stäblichen Bebauung auf der Südseite der Florastrasse zu verstehen.

Westlich des Stadions ist an Stelle des bisherigen Platzes als Zirkulationsfläche für 
Fussgänger und Velos ein weiterer öffentlicher Grün- und Freiraum als primär begrünte 
Aufenthaltsfläche vorgesehen. Als Sondernutzung dient dieser neue Platz im Rahmen des 
Stadionbetriebes auch als Abstellplatz für grosse Fahrzeuge wie Mannschaftsbusse oder 
TV-Übertragungswagen.

Umgebungsbereiche

Ausserhalb der Baufelder wird die Umgebung in einen engeren, dem Stadion zugewand-
ten Bereich für entsprechende Nutzungen im Rahmen des Stadionbetriebes und einen 
weiteren, den umliegenden Baufeldern zugeordneten Bereich für Zugang und Anlieferung 
unterteilt. Im Bereich zwischen dem Baufeldern für das Stadion und den östlichen Hoch-
häusern ist der Umgebungsbereich als urbaner Platz mit hoher Aufenthaltsqualität zu 
gestalten. Insbesondere zulässig ist dieser Bereich auch als Aussenfläche für die angren-
zenden Ergeschossnutzungen der Bauten.

Baulinie

Die bestehende Baulinie entlang der Industriestrasse und Unteren Torfeldstrasse wird 
weitgehend vom bestehenden Gestaltungsplan übernommen respektive lediglich im 
Bereich des vorgesehenen und angepassten Brückenkopfes für die Passarelle über die 
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Gleisanlagen auf den Minimalabstand von 6.0 m ab der Strassengrenze korrigiert. Die 
Baulinien begrenzt die unterirdischen Bauten ausserhalb der Baufelder gegenüber der 
Industriestrasse und der Unteren Torfeldstrasse.

Baumgruppen und Baumreihen

Die bestehende Baumgruppe und Baumreihe an der Unteren Torfeldstrasse wird aus dem 
bestehenden Gestaltungsplan übernommen respektive die Baumgruppe in ihrer Lage 
leicht korrigiert. Damit werden die Vorgaben aus den städtebaulichen Leitlinien für den 
bestehenden Gestaltungsplan weiterhin erfüllt.

Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt primär im Bereich der im bestehenden Gestaltungsplan defi-
nierten Ein- und Ausfahrtsbereiche respektive Notzufahrt an der Unteren Torfeldstrasse 
und Florastrasse. Neu wird der an der Industriestrasse im Baufeld 3 bestehende Ein- und 
Ausfahrtsbereich gegen Osten um 45 m verlängert. Damit wird sichergestellt, dass der 
Verkehr von und zur Tiefgarage entsprechend der Nutzungsverteilung aufgeteilt werden 
kann. (Vergleiche auch Kap. 3.3 Verkehr, Erschliessung für den motorisierten Individualver-
kehr.)

Fuss- und Veloweg

Der in der Mitte des Gestaltungsplanes zwischen dem Ost- und Westteil liegende Fuss- 
und Veloweg als Nord-Süd Verbindung zwischen der Industrie- und Florastrasse wird im 
nördlichen Bereich abweichend vom bestehenden Gestaltungsplan mit einer Mindestbrei-
te von 4.0 m neu geführt.

Ferner ist östlich des Stadions in Verlängerung der Passerelle über die Gleisanlagen 
eine zusätzliche Nord-Süd Verbindung als Hauptachse Fuss- und Veloweg zwischen der 
Industriestrasse und der Florastrasse mit einer Verzweigung zur Unteren Torfeldstrasse 
vorgesehen. Mit dieser zusätzlichen Verbindung kann die Durchwegung des Areals und 
die Anbindung an das Fuss- und Velowegnetz markant verbessert werden.

4.4 Orientierungsinhalt

Weiterhin gültige Elemente aus dem bestehenden Gestaltungsplan

Zum Orientierungsinhalt gehören alle aus dem rechtskräftigen Gestaltungsplan übernom-
menen Elemente, welche weiterhin Gültigkeit haben. Dies sind im neuen Ostteil insbeson-
dere die Baulinie entlang der Industriestrasse und Unteren Torfeldstrasse, die Baumreihe 
an der Unteren Torfeldstrasse, der Ein- und Ausfahrtsbereich an der Unteren Torfeldstras-
se, der Bereich Notzufahrt Florastrasse, die Durchfahrtssperre an der Florastrasse sowie 
der Freihaltebereich für den Brückenkopf Fussgänger- und Velopasserelle.

Ferner gehört auch die bereits gemäss bestehendem Gestaltungsplan umgesetzte Stras-
se und Trottoir (Industriestrasse und Untere Torfeldstrasse) zum Orientierungsinhalt.
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Elemente im Westteil des Gestaltungsplanes

Zum Orientierungsinhalt gehört auch der ganze Genehmigungsinhalt im Westteil des 
bestehenden Gestaltungsplanes gemäss Planlegende.  

4.5 Erläuterungen zu den Sondernutzungsvorschriften

Allgemeines

Die Erläuterungen zu den Sondernutzungsvorschriften betreffen nur die gegenüber der 
rechtsgültigen Fassung vorgenommenen Änderungen. Sie sind zweckmässigerweise, wo 
sie nicht selbsterklärend sind, nach der Systematik der Vorschriften beschrieben, wobei 
zwischen redaktionellen Änderungen infolge Änderung der Bau- und Nutzungsordnung 
(BNO), ungeachtet ob Gesamtrevision oder Teilrevision Stadion 2017, sowie materiellen 
Änderungen unterschieden wird.

§ 1 Ziele und Zweck

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Die ehemalige Spezialzone „Torfeld Süd“ gemäss § 30ter 
BNO wird in der neuen BNO als Gebiet „Torfeld Süd“ gemäss § 5 Abs. 1 und 2 sowie An-
hang 2 BNO bezeichnet.

Abs. 2: Bei der Errichtung des Stadions ist neu nicht mehr die Einkaufsnutzung als Man-
telnutzung, sondern eine Wohn- und Gewerbenutzung in weiteren Hochhäusern um das 
Stadion vorgesehen. 

§ 2 Bestandteile und Grundlagen

Abs. 2 lit a: Zum bereits bestehenden Planungsbericht wird ein neuer Planungsbericht zu 
den Änderungen des Gestaltungsplanes Torfeld verfasst.

Abs. 2 lit b, redaktionelle Änderung: Das verkehrstechnische Gutachten wird durch den 
Kapazitätsnachweis ersetzt.

§ 3 Perimeter und Baufelder

Die bisherigen Baufelder 5 bis 8 werden durch neue Baufelder A, B1-4 und C ersetzt.

§ 6 Ergänzende Nutzungsplanung, Landumlegung und Grenzbereinigung, Beitrags-
pläne

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Es sind generell die Behörden zuständig.

§ 7 Allgemeine Vorschriften

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Es gilt generell die neue Bau- und Nutzungsordnung.

Abs. 2, redaktionelle Änderung: Der bisherige § 30ter Abs. 5 und Abs. 9 lit. b BNO wird in 
der neuen BNO durch § 5 Abs. 2  sowie Anhang 2 ersetzt. Ferner gilt in der neuen Bau- 
und Nutzungsordnung der Begriff Gesamthöhe First- und Flachdach. Für die noch nicht 
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bebauten Baufelder wird der neue Begriff angewendet. Hingegen gelten für die bereits 
neu bebauten Baufelder 1, 2 und 4 die alten Begriffe.

§ 7bis Infrastrukturnutzung

Abs. 1 und 2: Aus einer Wohnüberbauung mit ca. 800 Wohnungen resultiert eine Kinder-
population. Dafür müssen Flächen zu Verfügung gestellt werden, wie Kindergärten und 
ausserschulische Kinderbetreuung (Kita und schulergänzende Tagesstruktur).

Abs. 3: Das Bedürfnis über die Flächen für den Kindergarten und die ausserschulische 
Kinderbetreuung muss die Kreisschule Aarau-Buchs beim Einreichen des Baugesuchs 
verbindlich festlegen, damit lehrstehende Flächen vermieden werden können.

Abs. 4: Ein Gemeinschaftszentrum mit Gemeinschaftsräumen dient als Begegnungszen-
trum für Kultur, Bildung und Freizeit für alle Bewohner und /-innen im neuen Stadtteil. 
Dafür müssen Flächen zur Verfügung gestellt werden.

Abs. 5: Für ein durchmischtes und lebendiges Quartier müssen Infrastrukturen im öf-
fentlichen Interesse (z.B. Post, Spitex) bereitgestellt werden. Falls nachgewiesen werden 
kann, dass keine Nachfrage für diese Fläche besteht, kann anderweitig über diese Fläche 
verfügt werden.

Abs. 6: Die gemäss Abs. 1 bis 5 beanspruchten Flächen können als Gewerbeflächen 
angerechnet werden.

§ 8 Baufeld 1

Abs. 3, redaktionelle Änderung: Keine Bemerkung

§ 9 Baufeld 2

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Der bisherige § 30ter Abs. 6 lit. c BNO entfällt ersatzlos, 
weshalb das Kulturobjekt mit seinem Namen (Aeschbachhalle) definiert wird.

Abs. 3, redaktionelle Änderung: Der bisherige § 30ter Abs. 8 lit. d BNO wird in der neuen 
BNO durch § 5 Abs. 2 sowie Anhang 2 ersetzt.

§ 10 Baufeld 3

Abs. 2: Gemäss neuer Systematik wird auf die Nutzung verwiesen. Zulässig sind nur Nut-
zungen welche in einer Arbeits- und Wohnzone AW5 gemäss §13 BNO vorgesehen sind. 
Die Verkaufsnutzung stütz sich auf §43 lit h BNO.

Abs. 3: Keine Bemerkung

§ 12 Baufeld 5, neu: Baufeld  A

Das bisherige Baufeld 5 zur Errichtung des Stadions wird durch das neue Baufeld A er-
setzt und in der Fläche enger gefasst.

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Der bisherige § 30ter Abs. 2 BNO wird in der neuen BNO 
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durch die §§ 13 und 34 lit. g ersetzt. 

Abs. 2: Da neu das Baufeld A für das Stadiongebäude sowohl in der horizontalen Aus-
dehnung als auch in der Höhe enger gefasst ist, wird die Zulässigkeit von dem Stadion 
dienenden Velounterständen sowie Nebenbauten wie Ticketschalter und Kioske etc. im 
neuen Umgebungsbereich Stadion und in den neuen Baufeldern B und C geregelt.

Abs. 3: Die festgelegte Höhenkote von 400.50 m.ü.M. entspricht einer Gesamthöhe von 
maximal 18.00 m (gewachsenes Terrain = 382.50 m.ü.M.).

§ 13 Baufeld 6, neu: Baufelder B1 bis B4

Das ehemalige Baufeld 6 entfällt. Neu werden in den Baufeldern B1 bis B4 die zulässigen 
Hochhäuser A, B, C und D mit Wohn- und Gewerbenutzung in der maximalen horizontalen 
Ausdehnung und der Höhe festgelegt.

Abs. 1: Keine Bemerkung

Abs. 1bis: Im Interesse der angestrebten sozialen Durchmischung ist ein breiter Woh-
nungsmix für verschiedene Bedürfnisse und Altersgruppen zu realisieren.

Abs. 1ter: Im Interesse der angestrebten sozialen Durchmischung sind Mindestens 20% 
der Wohnungen für gemeinnütziges Wohnen zu reservieren. Die Realisierung soll durch 
eine im Kanton Aargau ansässige Wohnbaugenossenschaft erstellt werden. Als gemein-
nützig gelten Wohnbauträger, die nicht gewinnstrebig sind und sich zur Kostenmiete 
verpflichten.

Abs. 2: Vorspringende Gebäudeteile dürfen gemäss § 21 BauV und Ziff. 3.4 IVHB  die 
Grenz- und Strassenabstände bis maximal 1.50 m unterschreiten, sofern diese Bauteile 
einen Drittel des zugehörigen Fassadenabschnitts  nicht überschreiten. Aus architekto-
nischen Gründen wird in den Baufeldern B1 bis B4 die zulässige Ausdehnung der über 
das Baufeld vorspringenden Gebäudeteile pro Geschoss auf die Hälfte des zugehörigen 
Fassadenabschnitts  erhöht. Zu einer effektiven Unterschreitung des Strassenabstandes 
(Baulinie) führt diese Vorschrift aber lediglich teilweise an der Nordfassade des Baufeldes 
B1, an den Ostfassaden der Baufelder B2 und B3 sowie an der Südfassade des Baufeldes 
B4.

Abs. 3: Die festgelegten Höhenkoten entsprechen folgenden Gesamthöhen (gewachsenes 
Terrain = 382.50):

 – Baufeld B1 455.00 m.ü.M. Gesamthöhe = 72.50 m
 – Baufeld B2 457.50 m.ü.M. Gesamthöhe = 75.00 m
 – Baufeld B3 447.70 m.ü.M. Gesamthöhe = 65.20 m
 – Baufeld B4 442.90 m.ü.M. Gesamthöhe = 60.40 m

§ 14 Baufeld 7, neu Baufeld C

Das ehemalige Baufeld 7 entfällt. Neu wird im Baufeld C ein zulässiger Gebäudekörper mit 
Wohn- und Gewerbenutzung in der maximalen horizontalen Ausdehnung und der Höhe 
festgelegt. Aufgrund der Beschattung dieses Baukörpers durch das südlich stehende 
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Hochhaus im Baufeld B3, wird eine Nutzung zu Wohnzwecken nur einschränkend möglich 
sein.

Abs. 1: Keine Bemerkung

Abs. 2: Die festgelegte Höhenkote von 410.20 m.ü.M. entspricht einer Gesamthöhe von 
maximal 27.70 m (gewachsenes Terrain = 382.50 m.ü.M.).

Abs. 3: Als mögliche Grün- und Freiflächen für ausserschulische Kinderbetreuung kann 
die Dachfläche, falls nötig genutzt werden, soweit sie die notwendigen Gestaltungsanfor-
derungen erfüllt.

§ 15 Baufeld 8, neu Unterirdische Bauten

Das ehemalige Baufeld 8 entfällt. Infolge engerer Fassung der Baufelder für die zulässigen 
oberirdischen Bauten wird neu die Zulässigkeit von unterirdischen Bauten ausserhalb der 
Baufelder geregelt. Die maximal mögliche Ausdehnung von unterirdischen Bauten unter-
scheidet sich nicht von der bisherigen Regelung in den ehemaligen Baufeldern 5 bis 8.

Abs. 1: Keine Bemerkung

Abs. 2: Neu wird die Abfallentsorgung in Unterflucontainern vorgeschrieben.

§ 16 Übertragung von Baumassen-, Ausnützungs- und Wohnanteilen

Redaktionelle Änderung: Die Regelung von Übertragungen von Baumassen-, Ausnüt-
zungs- sowie Wohn- und Gewerbeanteilen ist nur für Baufelder mit entsprechenden 
Vorschriften, aber generell von einem Baufeld ins andere nicht zulässig.

§ 17 Hochbauten

Abs. 1: Die Erfüllung der besonders hohen Ansprüche der städtebaulichen und architekto-
nischen Qualität und Einordnung wird auf sämtliche Hochhäuser ausgedehnt.

Abs. 3: Die Mantelnutzung des Stadions (Einkaufszentrum) entfällt.

§ 18 Freiräume

Abs. 1, redaktionelle Änderung: An der Florastrasse entsteht ein neuer Grün- und Freiraum 
mit den gleichen Anforderungen wie an den bestehenden Park. Es wird deshalb die Mehr-
zahl verwendet.

Abs. 1bis: Es besteht die Absicht, in den Baufeldern B3 und B4 eine Nutzung für einen 
Kindergarten oder eine aussersschulische Kinderbetreuung oder schulergänzende 
Tagesstrukturen zuzulassen. Der dazu notwendige Freiraum oder ein Spielplatz gemäss § 
54 BauG kann innerhalb des Grün- und Freiraums an der Florastrasse angeordnet werden 
können.

Abs. 2: Der neue Grün- und Freiraum mit Sondernutzung hat zusammen mit den anderen 
Grün- und Freiräumen einen besonderen städtebaulichen Stellenwert. Er trägt zur ökologi-
schen Aufwertung bei und dient den Erholungsbedürfnissen der Wohn- und Arbeitsbevöl-
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kerung. Zu Zeiten des Stadionbetriebs, insbesondere bei Fussballspielen mit TV-Übertra-
gung muss der Platz auch als Abstellplatz für grosse Fahrzeuge wie Mannschaftsbusse, 
TV-Übertragungswagen etc. dienen. Daneben darf er aber auch als Aussenraum eines 
Kindergartens oder der aussersschulischen Kinderbetreuung und schulergänzenden 
Tagesstrukturen oder als Spielplatz gemäss § 54 BauG genutzt werden.

Abs. 4: Die bisher im Baufeld 6 vorgesehene Baumgruppe wird - leicht versetzt - erhalten 
und mit drei weiteren Baumgruppen im Grün- und Freiraum an der Florastrasse ergänzt. 
Ferner sollen ortstypische Laubbäume verwendet werden.

Abs. 5: Es sollen ortstypische Laubbäume verwendet werden.

Abs. 6, neu: Keine Bemerkung

§ 18bis Umgebungsbereich

Infolge engerer Fassung der oberirdisch bebaubaren Felder (Baufelder A, B und C) wird es 
notwendig, den Umgebungsbereich zu definieren. Es wird unterschieden zwischen einem 
engeren, während dem Stadionbetrieb besonders nutzbaren Umgebungsbereich und 
einem allgemeinen, dem Zugang zu den Wohn- und Gewerbebauten dienenden Umge-
bungsbereich.

Abs. 1: Keine Bemerkungen

Abs. 2: Keine Bemerkungen

§ 19 Voraussetzungen der perimeterexternen Erschliessung

Abs. 1 und 2, redaktionelle Änderung: Die bisher zur Basiserschliessung notwendigen 
Bauvorhaben zur perimeterexternen Erschliessung waren auf die Inbetriebnahme des 
Einkaufszentrums ausgerichtet. Einerseits sind die Verbindungsspange Buchs Nord und 
die WSB Haltestelle Torfeld seit Inkrafttreten des bisherigen Gestaltungsplanes erstellt 
worden und andererseits ist neu kein Einkaufszentrum mehr vorgesehen, weshalb die 
Absätze 1 und 2 ersatzlos gestrichen werden können.

§ 21 Perimeterinterne Erschliessung

Abs. 1: Als Ergänzung der bereits ausgeschiedenen Verbindungen für den Fussgänger 
und Veloverkehr wird östlich des Stadions eine weitere Nord-Süd Verbindung in Fortset-
zung der Passarelle über die Gleisanlagen vorgesehen. Die genaue Führung und Breite 
wird im Bauprojekt festgelegt.

§ 22 Personenwagen

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Kapazitätsnachweis weis statt verkehrstechnisches Gut-
achten als Referenz für die Verkehrsaufkommensschätzung.

Abs. 2: Infolge Wegfall des Einkaufzentrums werden die Bestimmungen zur Bewirt- 
schaftung der Parkplätze dessen Kundinnen  und Kunden, Besucherinnen und Besucher 
obsolet.  Statt dessen wird generell für Parkplätze für Kundinnen, Kunden, Besucherinnen 
und Besucher eine Bewirtschaftung ohne  Karenzfrist vorgeschrieben, was zuvor explizit 
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ausschliesslich für Kunden des EKZ galt.

Abs. 4, redaktionelle Änderung: Infolge Wegfalls des Einkaufzentrums werden die Bestim-
mungen zur Bewirtschaftung und zum Betrieb der Parkplätze obsolet. Sie werden daher 
ersatzlos gestrichen.

Abs. 5, redaktionelle Änderung: Infolge Wegfalls des Einkaufzentrums werden die Bestim-
mungen zum Hauslieferdienst obsolet. Sie werden daher ersatzlos gestrichen.

Abs. 6, neu Abs. 4: Im Rahmen der möglichen Minimierung der Parkplatzanzahl macht 
eine Doppelnutzung, - wo möglich - Sinn. Die bisherigen Einschränkungen werden des-
halb gestrichen. Die permanent für die Nutzung des Fussball Clubs Aarau vorgesehenen 
Parkplätze werden auf 15 reduziert. Weitere maximal 85 zu Betriebszeiten notwendige 
Parkplätze können im Sinne einer Doppelnutzung mit den Besucherparkplätzen der Wohn- 
und Gewerbenutzung kombiniert werden. 

Abs. 7, neu Abs. 5: Infolge engerer Fassung der Baufelder müssen die notwendigen, 
ausschliesslich unterirdischen Parkplätze auch ausserhalb respektive in einem anderen 
Baufeld realisiert werden können.

§ 24 Grünflächen

Abs. 2: Die Begrünung von Flachdächern ist aufgrund der positiven Einwirkung auf 
verschiedene Umweltaspekte erwünscht und auch üblich. Nebst dem aus statischen 
Gründen dafür ausgeklammerten Stadiondach macht auch eine Dachbegrünung der 
Hochhäuser keinen Sinn. 

§ 26 Energieversorgung und Bauweise

Abs. 2: Die Vorschriften hinsichtlich Umgang mit der Energie werden auf die bisherigen 
Baufelder 1 bis 4 beschränkt. Für die neuen Baufelder A, B und C werden die Vorschriften 
zur Nachhaltigkeit im neuen § 26bis festgehalten.

§ 26bis Nachhaltigkeit

Abs. 1: Für die Überbauung der Baufelder B und C wird eine energieeffiziente Bauweise 
angestrebt, die in Übereinstimmung mit den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft 
steht, sofern dies mit der angestrebten Nutzung möglich ist. Die Energieeffizienz umfasst 
Erstellung und Betrieb der Gebäude, sowie die durch das Areal induzierte Mobilität. Im 
Zusammenhang mit diesem Konzept ist der gesamte Primärenergiebedarf für Erstellung, 
Betrieb und Mobilität über den Lebenszyklus der Gebäude zu optimieren. Ein Ausgleich 
zwischen den Bereichen ist möglich.

Bei der Reduktion des nicht erneuerbaren Primärenergiebedarfs werden die folgenden 
Prioritäten gesetzt:

 – Im Rahmen der Erstellung Optimierung und Nachweis der Grauen Energie
 – Reduktion des Energiebedarfs durch guten winterlichen und sommerlichen Wärme-
schutz der Gebäudehülle

 – Nutzung der lokal verfügbaren erneuerbaren Energiequellen (insbes. Solarenergie)“
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Abs. 2: Die Realisierung und Anrechnung als Kompensationsmöglichkeit einer zusam-
menhängenden PV-Anlage auf dem Stadiondach soll ermöglicht werden, da diese sowohl 
in Hinsicht auf gestalterische Aspekte, wie auch aus Effizienzüberlegungen einzelnen 
kleineren PV-Anlagen auf den individuellen Gebäuden des Areals überlegen ist.

§ 27 Lärmschutz

Abs. 2-5, neu: Diese Bestimmungen ergeben sich aus der Vorgabe des kantonalen Richt-
plans bezüglich Anforderungen im Bereich des Lärmschutzes (vgl. Botschaft des Regie-
rungsrates des Kantons Aargau an den Grossen Rat vom 26. Januar 2005). Die Umsetzung 
erfolgt durch folgende Konzeption:

a) Gesetzliche Grundlagen 
Baubewilligungen für Gebäude mit lärmempfindlichen Räumen innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters können grundsätzlich nur erteilt werden, wenn die Immissionsgrenz-
werte eingehalten sind (Art. 31 Abs. 1 LSV). Die Beurteilung erfolgt dabei separat nach 
Strassenverkehrslärm (Anhang 3 LSV), Eisenbahnlärm (Anhang 4 LSV) sowie Sportlärm. 
Da für Sportlärm in der Lärmschutzverordnung (LSV) Belastungsgrenzwerte fehlen, erfolgt 
die Beurteilung aufgrund der Vollzugshilfe «Ermittlung und Beurteilung von Sportlärm» des 
Bundesamtes für Umwelt (BAFU). In Absprache mit dem Kanton werden für die innerhalb 
des Gestaltungsplanareals neu geplanten Gebäude die Immissionsrichtwerte zu Grunde 
gelegt. 
Die integrale Lärmschutzplanung auf dem Gestaltungsplanareal Torfeld Süd berücksich-
tigt das Vorsorgeprinzip. Konkret heisst das, dass die Lärmbelastung durch Massnahmen 
an der Quelle (primär), auf dem Ausbreitungsweg (sekundär) oder an den Gebäuden 
möglichst tief gehalten werden soll. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte bzw. Immis-
sionsrichtwerte ist dabei als Minimalanforderung zu verstehen. 
Gemäss Praxis im Kanton Aargau ist der Einbau einer kontrollierten Belüftung als Lärm-
schutzmassnahme bei Büro- und Gewerbenutzungen sowie bei Hotelnutzungen erlaubt, 
so dass diese Nutzungen unabhängig von der Höhe der Lärmbelastung realisiert werden 
können. Für Wohnnutzungen ist eine solche Massnahme allein nicht ausreichend, da zum 
Wohnen auch gut geschützte Aussenräume nötig sind.

b) Lärmbelastung 
Relevant für die Beurteilung sind die Wohnnutzungen, welche gemäss SNV ausser auf 
dem Baufeld A überall möglich sind. Gemäss UVB treten für Wohnnutzungen in folgenden 
Bereichen in der kritischen Periode (Nacht) Überschreitungen der Immissionsgrenzwerte 
bzw. Immissionsrichtwerte auf:

 – Eisenbahnlärm: Überschreitung bei den Baufeldern B1 und B2 und vermutlich auch 3
 – Strassenverkehrslärm: Überschreitung entlang der Buchserstrasse um rund 4 dB(A)
 – Sportlärm: Überschreitung bei den Baufeldern B1 bis B4

c) Massnahmenkonzept 
c1) Massnahmen an der Quelle

 – Eisenbahnlärm: Die Berechnungen basieren auf dem Emissionsplan des Bundesamtes 
für Verkehr (BAV). Dabei sind die Massnahmen am Rollmaterial bereits berücksichtigt. 
Sie wurden von den SBB bereits umgesetzt.

 – Strassenverkehrslärm: Massnahmen an der Quelle (z.B. Reduktion der Verkehrsmengen 
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oder der Geschwindigkeiten) können im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens nicht 
getroffen werden. Solche Massnahmen müssten durch den Eigentümer der betreffen-
den Anlage angeordnet werden. Sie sind Gegenstand der Lärmsanierung, wie sie die 
Abteilung Tiefbau an Kantonsstrassen projektiert und realisiert. Die Reduktion der Inner-
ortsgeschwindigkeit auf Kantonsstrassen entspricht nicht der kantonalen Praxis und die 
Verkehrsmenge lässt sich kaum reduzieren. Daher kann auf der Buchserstrasse nicht mit 
einer wesentlichen Lärmreduktion oder gar der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte 
gerechnet werden. Die Massnahmen sind nicht Gegenstand des Gestaltungsplans.

 – Sportlärm: Die Emissionen der verschiedenen Lärmquellen (Zuschauer, Spieler, Schieds-
richterpfiffe, Lautsprecherdurchsagen) können durch Massnahmen, die technisch und 
betrieblich möglich und wirtschaftlich tragbar sind, kaum beeinflusst werden.

c2) Massnahmen auf dem Ausbreitungsweg
 – Die Realisierung von Lärmschutzwänden wird den kantonalen Vorgaben für die Sanie-
rung von Kantonsstrassen nicht gerecht, ist städtebaulich nicht erwünscht und würde 
zu grossen visuellen Beeinträchtigungen führen. Zudem würden durch Lärmschutz-
wände nur das Erdgeschoss und, je nach Höhe, allenfalls auch das erste Obergeschoss 
geschützt werden. Die Lärmbelastung in den oberen Geschossen könnte durch eine 
Lärmschutzwand nicht reduziert werden. Auf Lärmschutzwände wird daher verzichtet.

 – Die Belastung durch den Sportlärm wird durch die Zuschauerränge wirkungsvoll abge-
schirmt. Auf ein geschlossenes Stadiondach wurde aus Sicherheitsgründen verzichtet.

 – Die Lärmschutzverordnung schützt nur die lärmempfindlichen Räume. Für den Aussen-
raum existieren in der LSV keine Belastungsgrenzwerte. Auf dem Gestaltungsplanareal 
werden jedoch die Gebäude an der Aussenseite des Areals angeordnet, so dass der 
Aussenraum und die Grünflächen im Inneren des Areals relativ gut vor den Lärmquellen 
abgeschirmt sind.

c3) Massnahmen bei den Gebäuden / Anordnung der Nutzungen 
Hier werden folgende Massnahmen getroffen:  

 – Bei den Gebäuden entlang der Buchserstrasse werden die Grundrisse der Wohnungen 
so konzipiert, dass diese auch über die strassenabgewandten Fassaden gelüftet werden 
können (siehe Massnahme LÄ-11 im UVB).

 – Beim Hochhaus an der Ecke Industrie- und Buchserstrasse (Baufeld 1), welches prak-
tisch von drei Seiten durch Lärm belastet wird, ist eine Anordnung der lärmempfindli-
chen Räume an einer lärmabgewandten Fassade nicht möglich. Hier wurden nur Büros 
und Dienstleistungsnutzungen realisiert.

 – Der Immissionsgrenzwert für Eisenbahnlärm wird an der Nordfassade der beiden Bau-
felder B1 und B2 trotz der im Projekt enthaltenen Massnahmen (z.B. Lüftung über Log-
gien, optimierte Wohnungsgrundrisse) nicht überall eingehalten werden können. Eine 
weitere Optimierung ist nicht möglich, so dass im Rahmen der einzelnen Bauprojekte die 
notwendigen Ausnahmebewilligungen beantragt werden.

Bezüglich des Sportlärms können bei den Wohnhochhäusern in den Baufeldern A bis C 
die massgebenden Immissionsrichtwerte der BAFU-Vollzugshilfe «Ermittlung und Beur-
teilung von Sportlärm» trotz der Optimierungen und den im Projekt enthaltenen Massnah-
men nicht überall eingehalten werden. Eine weitere Optimierung ist nicht möglich ohne 
gleichzeitig andere relevanten Rahmenbedingungen zu verletzen. Die Bauprojekte werden 
deshalb auf entsprechende Ausnahmebewilligungen angewiesen sein. Die Lärmfachstelle 
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des Kantons Aargau hat das Projekt eng begleitet und hat die notwendigen Ausnahmebe-
willigungen in Aussicht gestellt.

§ 29 Sicherheit und Störfälle

Abs. 2: Im bestehenden Gestaltungsplan befanden sich keine Gebäude nördlich des Stadi-
ons. Die zu treffenden Sicherheitsmassnahmen waren deshalb auf das Stadion ausgerich-
tet. In der vorliegenden Änderung des Gestaltungsplans befinden sich Wohnhochhäuser 
in den Baufeldern B1 und B2 nördlich des Stadions und damit im unmittelbaren Einflussbe-
reich der Gefahrguttransporte auf der SBB-Linie. Dadurch nimmt die Anzahl der bei einem 
möglichen Störfall betroffenen Personen gegenüber dem Istzustand zu. Die zu treffenden 
Sicherheitsmassnahmen müssen deshalb auch diese beiden Wohnhochhäuser umfassen.

Abs. 3, neu: Entspricht der Vorschrift aus dem ehemaligen Abs. 2 

§ 31 Konkurrenzverfahren

Das Baufeld 6 entfällt. Für die neuen Baufelder wurde die städtebauliche Qualität bereits 
mit dem Qualitätssichernden Verfahren gesichert.

§ 32 Fachgutachten, Beurteilung

Abs. 1, redaktionelle Änderung: Der bisherige § 30ter Abs. 6 wird in der neuen BNO nicht 
mehr aufgeführt.

Abs. 2, neu: Zur Sicherung der städtebaulichen und architektonischen Qualität sowie der 
Einordnung und Wirkung der Bauten auf die Umgebung wird vorgeschrieben, dass für die 
Bauten in den Baufeldern B und C eine Prüfung durch ein Fachgremium, vorzugsweise 
bestehend aus den selben Fachleuten wie im Qualitätssichernden Verfahren, erfolgt.

§ 34 Erschliessungsplanung

Abs. 2, redaktionelle Änderung: Der Verweis bezieht sich neu auf § 22 Abs. 4 lit b.

§ 35 Öffentlicher Vertrag

Redaktionelle Änderung: Der Planungsausgleich gemäss § 30ter Abs. 12 BNO ist be-
reits in einem öffentlichrechtlichen Vertrag zwischen der Einwohnergemeinde und den 
Grundeigentümerinnen und -eigentümern vereinbart worden. Ferner wird die Bestimmung 
gemäss § 30ter Abs. 12 BNO  in der neuen BNO nicht mehr aufgeführt.

§ 36 Aufhebung bisherigen Rechts

Redaktionelle Änderung: Der bisherige § 36 wird zu § 35.
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5 Organisation und Beteiligte

5.1 Projektorganisation

Die Änderung des Gestaltungsplanes Torfeld Süd wurde mit der folgenden Projektorgani-
sation gesteuert und entwickelt:

  Stadtrat

  Gesamtprojektleitung Rechtsberatung 
  Jan Hlavica RA lic. iur. Nik. Brändli 
  Stadtbaumeister

  Projektentwicklung 
  HRS Real Estate AG  
  Michael Breitenmoser  
  Ariel Dunkel

 Gestaltungsplan Umweltverträglichkeit 
 Rietmann EBP Schweiz AG 
 Raum-& Projektentwicklung Thomas Leutenegger 
 Daniel Rietmann Christoph Lippuner

5.2 Beteiligte

Am Projekt, respektive der Grundlagenerarbeitung waren die folgenden Firmen respektive 
Personen beteiligt:

Grundeigentümerin

HRS Real Estate AG, vertreten durch: 
Michael Breitenmoser, Leiter Immobilienentwicklung 
Ariel Arthur Dunkel 
Kai Machold

Qualitätssicherungsverfahren

Teilnehmer: 
Burkard Meyer Architekten BSA, Projektverfasser erstes Stadionprojekt 
Gmür Geschwentner Architekten AG, Projektverfasser Machbarkeitsstudie 

Projektorganisation Änderung 
Gestaltungsplan Torfeld Süd 
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Caruso St John Architects 
Nipkow Landschaftsarchitektur BSLA SIA

Beurteilungsgremium: 
Urs Affolter, Gemeindeammann Gemeinde Buchs,Sachexperte 
Michael Breitenmoser, Leiter Immobilienentwicklung HRS Real Estate AG, Sachexperte 
Marco Feusi MRICS, Partner/CEO Wüest Partner AG Fachexperte Wirtschaftlichkeit,

Andreas Galli, Galli Rudolf Architekten AG Fachexperte Städtebau und Architektur 
Jan Hlavica, Stadtbaumeister, Fachexperte Städtebau und Architektur 
Christian Kern, Geschäftsführer Stadion Aarau AG, Fachexperte Fussballstadion 
Matthias Krebs, Krebs und Herde Landschaftsarch., Fachexperte Landschaftsarchitektur 
Martin Kull, Inhaber/CEO HRS Real Estate AG, Sachexperte 
Meinrad Morger, Morger Partner Architekten AG, Fachexperte Städtebau  und Architektur 
Dr. Lukas Pfisterer, damals Stadtrat, Vorsteher Resort Hochbau und Planung, Sachexperte 
Kurt Schneider, damals Leiter Stadtentwicklung Aarau, Sachexperte 
Yves Diacon, Leiter immobilienentwicklung HRS Real Estate AG, Sachexperte Ersatz

Begleitgruppe: 
Denis N. Kopitsis, CEO Kopitsis Bauphysik, Fachexperte Lärm 
Thomas Leutenegger, EBP Schweiz AG, Fachexperte Umwelt 
Christoph Lippuner, EBP Schweiz AG, Fachexperte Verkehr 
Christiane Lorenz, EBP Schweiz AG, Fachexpertin Störfall 
Daniel Rietmann, Rietmann Raum- & Projektentwicklung, Fachexperte Raumplanung 
Ronny Teuber, HRS Real Estate AG, Sachexperte 
Andrea Claudio Thöny, Wüest Partner AG, Fachexperte Markt/Wirtschaftlichkeit 
Brigit Wehrli-Schindler, Konzepte & Projekte, Fachexpertin Stadtsoziologie 
Stephan Diethelm, Amstein + Walthert AG, Fachexperte Brandschutz

Benachbarte Grundeigentümer: 
Barbara S. Herrgott, Projektentwicklung Mobimo AG Vertreterin Mobimo AG 
Markus Achermann, Projektentwicklung Mobimo AG Vertreter Mobimo AG,

Stadt Aarau, Verwaltung

Jan Hlavica, Stadtbaumeister Aarau 
Lea Scheidegger 
Nik. Brändli, lic. iur. RA, Beratung Sondernutzungsvorschriften

Gestaltungsplan

Daniel Rietmann, Rietmann Raum- und Projektentwicklung

Umweltverträglichkeitsbericht

Thomas Leutenegger, EBP Schweiz AG 
Christoph Lippuner, EBP Schweiz AG 
Christine Steinlin, EBP Schweiz AG  
Laurence Duc, EBP Schweiz AG
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6 Planungsablauf

6.1 Termine

Projektstart April 2017 
Qualitätssicherungsverfahren Mai - Dezember 2017 
Erarbeitung Änderung Gestaltungsplan Februar - Juni 2018 
Freigabe durch Stadtrat für Information und Mitwirkung 9. Juli 2018 
Kantonale Vorprüfung ... 
Erlass durch den Stadtrat und Einwendungsverfahren ... 
Beschluss durch Einwohnerrat ... 
Referendumsfrist ...

6.2 Information und Mitwirkung

...

6.3 Vorprüfung

...

6.4 Erlass und Einwendungsverfahren

...

6.5 Beschluss Einwohnerrat

...

6.6 Fakultatives Referendum

...

6.7 Rekursverfahren und Genehmigung

...


