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Sehr geehrte Damen und Herren 

Am 6. Mai 2019 haben Sie uns die oben erwähnte, bereinigte Vorlage zur abschliessenden Vorprü-
fung eingereicht. 

Das Ergebnis der Vorprüfung zeigt, dass die Vorlage den Genehmigungsanforderungen an Nut-

zungspläne entspricht. 

Damit ist die Vorprüfung abgeschlossen. Bitte legen Sie die bereinigte Vorlage zusammen mit dem 

abschliessenden Vorprüfungsbericht öffentlich auf. 

Danke für die angenehme Zusammenarbeit und viel Erfolg bei den weiteren Verfahrensschritten. 

Bei Fragen helfe ich Ihnen gerne weiter. 

https:Mgeko5/igeko/WebDav/13/FRM_6c72149bb82c3f9ead263f9acdd2ac1b.qest257ra0svuded9g27fegh/6c72149bb82c3f9ead263f9acdd2ac1b/igeko.modules.dok.ID 
ok/1305547/BRIEF-Brf_aVP.docx 



Beilagen 

• Vorprüfungsbericht 

• Stellungnahme der kantonalen Umweltschutzfachstelle über die Beurteilung des ergänzten Um-

weltverträglichkeitsberichts (UVB) für das Projekt "Gestaltungsplanänderung Torfeld Süd" vom 

12. März 2019 

• Prüfbericht Geodaten vom 19. Februar 2019 

Kopie (mit allen oben aufgeführten Beilagen) an 

• Rietmann Raum- & Projektentwicklung, Lukasstrasse 18, 9008 St. Gallen 

Kopie (mit Vorprüfungsbericht) intern (mittels iGEKO-Verweis) an 

• DGS/Chemiesicherheit, Raymond Dumont 

• BVU/AfB, Markus Krause 
• BVU/AfU, Rene Sägesser 
• BVU/ATB, Ines Baumann 

• BVU/ARE, Thomas Frei 
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KANTON AARGAU 

DEPARTEMENT 
BAU, VERKEHR UND UMWELT 
Abteilung Raumentwicklung 

10. Mai 2019 

ABSCHLIESSENDER VORPRÜFUNGSBERICHT 

Geschäfts-Nr.: BVUARE.18.7138 (bitte in allen Korrespondenzen angeben) 

Gemeinde: Aarau 

Bezeichnung: Gestaltungsplan "Änderung Torfeld Süd" 

1. Ausgangslage 

Die Abteilung Raumentwicklung hat die bereinigte Eingabe der Gemeinde vom 6. Mai 2019 unter 

Einbezug der betroffenen Fachstellen vorgeprüft. Der abschliessende Vorprüfungsbericht umfasst 
eine koordinierte Beurteilung der Vorlage auf Vereinbarkeit mit den gesetzlichen Genehmigungsan-

forderungen. Er ist Bestandteil der öffentlichen Auflage. 

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen 

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage 

Gestaltungsplan "Änderung Torfeld Süd" bestehend aus: 

• Situationsplan 1:1000 vom 15. April 2019 

• Sondernutzungsvorschriften (SNV) vom 15. April 2019 

1.1.2 Weitere Grundlagen 

• Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung über die Raumplanung (RPV) vom 15. April 2019 

• Kapazitätsnachweis vom 4. Februar 2019 

• Umweltverträglichkeitsbericht (UVB) vom 15. April 2019 

• Regionale Stellungnahme vom 3. April 2019 

• Schlussbericht zur Arealentwicklung "Torfeld Süd" vom 2. März 2018 

• Stellungnahme nach § 8 Abs. 3 Bauverordnung (BauV) vom 15. April 2019 

1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen 

Im Gebiet "Torfeld" besteht südlich der Bahnlinie der rechtskräftige Gestaltungsplan "Torfeld Süd" 

(genehmigt am 11. Mai 2011). Der knapp zehnjährige Plan hat zum Ziel, das Gebiet "Torfeld Süd" in 

ein lebendiges Quartier von hoher Siedlungsqualität mit vielfältigen, aufeinander abgestimmten Nut-

zungen zu entwickeln (inklusive Fussballstadion). 

Für das Stadionprojekt im Ostbereich des Gebiets liegt seit Mai 2016 eine rechtskräftige Baubewilli-

gung vor. Rechtliche Verfahren, Änderungen von Vorschriften und Gesetzen, neue Auflagen der 

Swiss Football League sowie ein verändertes Marktumfeld erforderten zwischenzeitlich eine wirt-

schaftliche und finanzielle Neubeurteilung des Vorhabens. 

Aufgrund der neuen Ausgangslage verfolgen die Grundeigentümerin, der Stadtrat, die Stadion Aarau 

AG und der FC Aarau zum bisherigen, baubewilligten Projekt gemeinsam einen "Plan B" als Alterna-

tive. Dieser sieht vor, das bisherige Stadion ohne Einkaufszentrum als Mantelnutzung zu erstellen 
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und die benötigten Finanzierungsmittel über Wohn- und Gewerbebauten herbeizuführen. Das heisst, 
dass das Aarauer Fussballstadion in der bisherigen Form und Grösse gebaut, aber um 7 bis 8 m 
tiefer gelegt wird und neben dem Stadion neu vier Hochhäuser mit bis zu 75 m Höhe entstehen. 

Die neue Ausrichtung setzt voraus, dass sowohl die kommunale Nutzungsplanung der Stadt Aarau 
als auch der der Gestaltungsplan "Torfeld Süd" angepasst werden. Dies gilt insbesondere hinsicht-
lich der Ermöglichung der Hochhäuser sowie der darin vorgesehenen Wohnnutzung. Parallel zur 
vom Einwohnerrat am 27. August 2018 beschlossenen Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde 

eine separate Teilrevision der Nutzungsplanung ("Stadion 2017") für den Ostbereich des Gebiets 
"Torfeld Süd" eingeleitet. Diese sieht vor, dass die vier Hochhäuser nur bewilligt werden, wenn auch 
das Stadion gebaut wird. Diese Teilrevision der Nutzungsplanung soll — abgestimmt mit dem Ge-

nehmigungsverfahren der Gesamtrevision der Nutzungsplanung und nach Vorliegen der definitiven 
Fassung des Gestaltungsplans "Änderung Torfeld Süd" — bis Ende Jahr dem Einwohnerrat zur Be-
schlussfassung unterbreitet werden (danach ist dazu eine Volksabstimmung vorgesehen). Im An-

schluss daran sollen auch der geänderte Gestaltungsplan "Torfeld Süd" inklusive angepasster Um-
weltverträglichkeitsprüfung beschlossen werden. 

Als Planungsziele gelten insbesondere die Vorgaben der Teiländerung der Nutzungsplanung "Stadi-
on 2017", namentlich: 

• Schaffung eines verdichteten Stadtteils mit Fussballstadion; 
• Ermöglichung von zusätzlichen Bauvolumen im Sinne eines attraktiven Stadtraums; 
• Gewährleistung angemessener Freiflächen; 
• Setzung von Akzenten mit in der Höhe differenzierten Hochhäusern; 

• Sicherstellung einer hohen Aufenthaltsqualität mit strukturierten und möglichst zusammenhän-
genden Freiräumen, Durchwegung und Übergang respektive Anbindung zu den angrenzenden 
Wohnquartieren; 

• Realisierung eines vielfältiges Wohnraumangebots; 
• Festlegung von Zielvorgaben zur Einhaltung der Lärmimmissionen (Stadion-, Eisenbahn- und 

Strassenlärm) und Sicherheitsmassnahmen zur Störfallvorsorge. 

Das Richtprojekt für die Bebauung des Ostteils mit dem Stadion ("Plan B") wurde im Jahr 2017 im 
Rahmen eines mehrstufigen qualitätsfördernden Verfahrens mit drei renommierten Architektenbüros, 
einem Landschaftsarchitekten und einem rund 20-köpfigen Begleitgremium aus Sach- und Fachper-
sonen an vier ganztägigen Workshops erarbeitet und in der Zwischenzeit intensiv weiterentwickelt. 
Diese Vorgehensweise hat ermöglicht, dass die Interessen sämtlicher Akteure und Nutzer frühzeitig 

im Prozess berücksichtigt werden konnten. 

Darauf abgestimmt wurde auch der bisherige UVB überarbeitet. 

2. Gesamtbeurteilung 

Im Rahmen des im 2017 durchgeführten Workshopverfahrens wurde ein — unter Berücksichtigung 
der starren wirtschaftlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich der Realisierung des Stadions — über-
zeugendes Richtprojekt für den Ostbereich gefunden und zielgerichtet weiterentwickelt (insbesonde-
re Freiraumkonzept). Dieses vermag sowohl die sich stellenden Anforderungen im neu zu gestalten-
den Ostbereich des Gebiets "Torfeld Süd" gut zu erfüllen (Stadion mit vier Hochhäusern) als auch 
eine organische Anbindung an den "bisherigen" Westbereich zu gewährleisten. Die im Jahre 2008 

aus einer Gesamtsicht heraus evaluierten städtebaulichen Leitlinien für die Arealentwicklung "Torfeld 

Süd" bleiben gewahrt und werden — wo angezeigt — in zweckmässiger Weise aktualisiert. 

Das Freiraumkonzept des Richtprojekts, welches nach dem Workshopverfahren kontinuierlich und 

engagiert weiterentwickelt wurde, füllt das bisherige Versprechen der "Stadt auf Augenhöhe" mit 
konkreten Inhalten. Es nimmt erkennbar Bezug auf die übergeordnet vorhandenen Freiraumstruktu-
ren und leistet durch die Ausformulierung einer zusammenhängenden Abfolge von differenzierten 
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und für den Fuss- und Radverkehr durchwegbaren Freiräumen (unter anderem "Stadion-Platz", 
"Torfeld-Platz", "Torfeld-Hof" mit Ausweitung unter Stadiontribüne, "Floragarten" und "Oehler-Platz") 
einen essentiellen qualitativen Beitrag für die Öffentlichkeit sowohl auf dem Areal selbst als auch für 
die angrenzenden Quartiere und darüber hinaus. 

Zusammen mit dem durch das Workshopverfahren verfeinerten Bebauungskonzept werden durch 
die vorliegende Änderung des Gestaltungsplans "Torfeld Süd" im Ostbereich des Gebiets die ergän-
zend zu § 21 Abs. 2 Baugesetz (BauG) geltenden, städtischen Vorgaben, Abweichungsmöglichkei-
ten und arealspezifischen Zielsetzungen gemäss §§ 4, 5 und 6 Bau- und Nutzungsordnung (BNO) 
sowie Anhang 2 neue, noch nicht rechtskräftige BNO (nBNO) gut umgesetzt. 

Gemäss der Teiländerung der Nutzungsplanung "Stadion 2017" beträgt die zulässige Verkaufsfläche 
im Westbereich nur noch maximal 600 m2  und im Ostbereich maximal 2000 m2. Der Schwellenwert 
für eine Umweltverträglichkeitsprüfungs-Pflicht (UVP-Pflicht) wird in diesem Sachbereich nicht länger 
erreicht (im Unterschied zur bisherigen Arealentwicklung mit Stadionmantelnutzung Verkauf). Die 
Zahl der Parkplätze bleibt hingegen auch bei "Plan B" über 500, so dass die UVP-Pflicht diesbezüg-
lich bestehen bleibt. 

Gemäss angepasstem UVB zeigen die Untersuchungen, dass bezüglich denjenigen Umweltberei-
chen, welche bereits auf Stufe Gestaltungsplan abschliessend beurteilt werden können, die Anforde-
rungen der Umweltschutzgesetzgebung eingehalten werden. Die nötigen Umweltschutzmassnahmen 
sind gemäss § 30 SNV gesamthaft verbindlich umzusetzen. Bei Aspekten, welche erst auf Stufe 

Bauprojekt beurteilt werden können (zweite Stufe UVB), zeichnen sich überdies keine unlösbaren 
Konflikte ab. 

Gestützt auf die raumplanerische Beurteilung erweist sich die Vorlage als genehmigungsfähig. 

2.1 Vollständigkeit 

Die Grundlagen sind vollständig und ermöglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage 

und der getroffenen Planungsmassnahmen. 

2.2 Planungsrechtliches Verfahren 

Die Gemeinde hat ein Mitwirkungsverfahren durchgeführt. Der Mitwirkungsbericht ist öffentlich. 

Die Vorlage stützt sich auf die Gesamtrevision der Nutzungsplanung — beschlossen vom Einwohner-
rat am 27. August 2018 (noch nicht rechtskräftig) — sowie auf die Teiländerung der Nutzungsplanung 
"Stadion 2017" ab, welche abschliessend vorgeprüft und öffentlich aufgelegt worden ist. Sie bilden 

planungsrechtliche Voraussetzung für die Änderung des Gestaltungsplans "Torfeld Süd". 

Der vorliegende Gestaltungsplan und die erforderlichen Änderungen des Nutzungsplans Siedlung 
sind materiell und formell aufeinander abgestimmt. Die Voraussetzungen sind erfüllt, um die Vorla-
gen inhaltlich und zeitlich koordiniert genehmigen zu können. 

3. Vorprüfungsergebnis 

3.1 Kantonaler Richtplan 

Die Kernstädte bilden zusammen mit den Agglomerationen noch stärker als bisher die Motoren der 
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung im Kanton. Sie sind Standorte zentraler Einrich-
tungen und Knotenpunkte des übergeordneten Verkehrsnetzes. Kernstädte prägen ihr Umland in 

wirtschaftlicher und kultureller Hinsicht. Die Aargauer Kernstädte sollen gemäss Richtplan bis 2040 

gut ein Fünftel des prognostizierten Bevölkerungswachstums des Kantons und zwei Fünftel des da-
bei angestrebten Zuwachses an Beschäftigten aufnehmen. Der dazu nötige Raum muss zu mehr als 
50 % durch eine hochwertige Innenentwicklung geschaffen werden. 
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Das Gebiet "Torfeld Süd" liegt nahe beim Bahnhof. Die erzielbare Einwohnerdichte ist ansehnlich. 

Der Gestaltungsplan erfüllt einerseits die Anforderungen gemäss § 21 BauG und andererseits wird 

den massgeblichen Richtplankapiteln wie R 1, S 1.1, S 1.2, S 1.3 und S 1.4 gut entsprochen. 

Die Vorlage stimmt mit den behördenverbindlichen Vorgaben und Handlungsanweisungen des kan-

tonalen Richtplans überein (siehe nachfolgende Ziffern). 

3.2 Regionale Abstimmung 

Gemäss §§ 11 und 13 BauG sind Planungen regional abzustimmen. Die vorliegende Änderung des 

Gestaltungsplans "Torfeld Süd" ist regional bedeutsam. Der Planungsverband Aarau Regio hat ins-

besondere zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung und zur Teiländerung der Nutzungsplanung 

"Stadion 2017" bereits positiv Stellung genommen. 

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens zur Teiländerung "Stadion 2017" hat sich zudem die direkt 

betroffene Nachbargemeinde Buchs ebenfalls positiv zur Planung geäussert. Insbesondere wird 

begrüsst, dass durch den Wegfall des bisher vorgesehenen Einkaufszentrums die Konkurrenzierung 

für bestehende Detailhandelsgeschäfte in Buchs wegfällt und damit die Ortszentren gestärkt bleiben. 

Die Gemeinde Buchs war auch im Beurteilungsgremium des Workshopverfahrens vertreten. 

Mit Schreiben vom 3. April 2019 nimmt der Planungsverband Aarau Regio auch zur Änderung des 

Gestaltungsplans "Torfeld Süd" Stellung. Aarau Regio begrüsst die Planung zur Erstellung des 

Fussballstadions. Die Ziele und Inhalte des geänderten Gestaltungsplans entsprechen der im Regio-

nalentwicklungskonzept (REK) vom 10. November 2011 definierten Strategie. Die geplante Entwick-

lung mit vier Wohnhochhäusern entspricht überdies dem regionalen Hochhauskonzept vom 16. Ja-

nuar 2019. Der Standort wird auch hinsichtlich seiner guten Erschliessung als sehr geeignet beurteilt. 

Die getroffenen Vorkehrungen und Massnahmen zu einer weiteren Reduktion der MIV-Nachfrage 

entsprechen den Grundsätzen zur Mobilität im REK und werden begrüsst. 

Die Vorlage gilt damit als regional abgestimmt. 

3.3 Sondernutzungsplan 

Im Sinne der hochwertigen Siedlungsentwicklung bezwecken Gestaltungspläne, ein Areal besonders 

gut auf die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die Wohnbedürfnisse der Bevölkerung 

abzustimmen. Gestaltungspläne können vom allgemeinen Nutzungsplan abweichen, wenn dadurch 

ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt und die zonengemässe Nut-

zungsart nicht übermässig beeinträchtigt wird. 

Insbesondere wenn Festlegungen des Gestaltungsplans vom allgemeinen Nutzungsplan abweichen, 

hat der Stadtrat in einer qualifizierten Stellungnahme das siedlungs- und landschaftsgestalterisch 

bessere Ergebnis nachzuweisen. Dieser Nachweis liegt einerseits in Form des Schlussberichts zur 

Arealentwicklung "Torfeld Süd" vom 2. März 2018 und andererseits mit der Stellungnahme nach § 8 

Abs. 3 BauV vom 15. April 2019 vor. Inwiefern die gewählte Gesamtkonzeption zu einem siedlungs-

und landschaftsgestalterisch bessere Ergebnis führt, ist den beiden Berichten gut und aus fachlicher 

Sicht nachvollziehbar dargelegt. 

Diese Unterlagen sind mit der abschliessend vorgeprüften Vorlage öffentlich aufzulegen. 

3.3.1 Siedlungsentwicklung nach innen 

Handlungsgebiet nach S 1.2 

Gemäss Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.1, müssen die Gemeinden aufzeigen, wie mit 

den kommunalen Planungsinstrumenten die behördenverbindlichen Entwicklungsziele gewährleistet 

werden. Vorliegend wird ein hinsichtlich Innenentwicklung wichtiges Areal beplant (sogenanntes 

Handlungsgebiet). Im Planungsbericht ist der Entwicklungsbeitrag der Umstrukturierung dargelegt. 

4 von 14 



Ausgleich anderer Planungsvorteile 

Planungsvorteile, die durch Um- und Aufzonungen oder aufgrund anderer Planungsmassnahmen 
resultieren, können seitens Stadt mittels verwaltungsrechtlichen Vertrags ausgeglichen werden. Der 
Stadt wird empfohlen, entsprechende Vereinbarungen vor Beschluss der Teiländerung der Nut-
zungsplanung (Stadion 2017) und der Festsetzung der Änderung des Gestaltungsplans zu treffen. 

3.3.2 Siedlungsqualität 

Eine wesentliche Aufgabe der Sondernutzungsplanung ist es, die Siedlungsqualität zu fördern. 

Ergänzend zu § 21 Abs. 2 BauG ergeben sich aus §§ 4, 5 und 6 BNO sowie Anhang 2 nBNO verfah-
rensrechtliche Vorgaben, Abweichungsmöglichkeiten und insbesondere arealspezifische Ziele zum 
Gestaltungsplan im Gebiet "Torfeld Süd". Auf deren Umsetzung wird im Folgenden eingegangen: 

Städtebauliches Konzept (Kapitel 3.1-3.3 Planungsbericht) 

Als Grundlage für die Änderung des Gestaltungsplans "Torfeld Süd" im Ostbereich des Gebiets dient 
das Ergebnis aus dem Workshopverfahren ("Richtprojekt"). Es wurde letztlich von allen am Verfah-
ren beteiligten Teams gemeinsam entwickelt und zu einem Gesamtprojekt konkretisiert. Die konstitu-
ierenden Grundbestandteile ergeben sich wie folgt (sinngemäss Kapitel 3.2 Planungsbericht): 

"Vier in der Höhe, in ihrer Proportion und Erscheinung differenzierte Türme fassen an den vier Ecken 
das Areal mit dem Stadion in ihrer Mitte. Die beiden nördlichen, etwas höheren Türme markieren mit 

ihrer Masse und der Querstellung 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 Unteren Torfeldstrasse situierten Hochhäuser sind mit einem Sockelbau ver-
bunden und bilden zusammen mit dem Stadion einen öffentlichen Hofraum, der sich an match freien 
Tagen 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 "Torfeld-Hof". 

Im Süden, entlang der Florastrasse, entsteht zwischen den beiden südlichen Hochhäusern mit dem 
"Floragarten" ein öffentlicher Park, der den Übergang zum Wohnquartier bildet und eine Aufwertung 

des Quartiers darstellt. 

Durch die städtebauliche Setzung — unter Berücksichtigung der aus wirtschaftlichen Prämissen äus-

serst beschränkten Anordnungsspielräume — entsteht sowohl in der Fernwirkung, als auch in der 
Nahwirkung ein neuer Cluster im Stadtgefüge, der trotz seiner Mächtigkeit und Eigenständigkeit eine 
angemessene Verzahnung mit den umliegenden — grossteils selbst in Transformation begriffenen — 

Strukturen ermöglicht." 

Dies ist sachgerecht. 

Perimeter und Änderungsperimeter Ostbereich (Kapitel 4.3 Planungsbericht) 

Der Perimeter umfasst den gesamten bestehenden Gestaltungsplan "Torfeld Süd". Dies obwohl die 
neu zu genehmigenden, materiellen Änderungen quasi ausschliesslich auf den Ostbereich des Ge-

biets beschränkt sind. Grund dafür ist die Sicherung der bisherigen Schutzbestimmungen zu den 

Kulturobjekten (siehe dazu nachfolgend). 

Dies ist sachgerecht. 

Damit die Festlegungen des rechtskräftigen Gestaltungsplans "Torfeld Süd" im Ostbereich insgesamt 

aufgehoben und durch die neuen ersetzt werden, ist in § 35 SNV eine entsprechende Regelung zum 

"Änderungsperimeter Ostbereich" vorgesehen; inkl. Perimeterfestlegung im Situationsplan. 

Dies ist sachgerecht. 
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Bebauung und Schattenwurf (Kapitel 3.2 und 3.3 Planungsbericht) 

Die im Situationsplan in Lage und Ausdehnung festgelegten Baubereiche A—D, S und Z samt den je 
Baubereich maximal zulässigen Gesamthöhen sichern eine Bebauung gemäss Richtprojekt. Rot 
gestrichelt wird zudem ein Baubereich für unterirdische und Unterniveaubauten und blau schraffiert 

ein Baubereich "Brückenkopf Fussgänger- und Velopasserelle" festgelegt. Damit kann im Ostbereich 
gänzlich auf Baulinien verzichtet werden. Hinweise zu den Bestimmungen zu den einzelnen Baube-
reichen (§§ 12-16 SNV) ergeben sich gemäss Ziffern 3.3.5 und 3.3.6. 

Dies ist sachgerecht. 

In § 13 Abs. 1 bis  SNV (Baubereiche A—D) ist vorgeschrieben, die Voraussetzungen für eine ange-

messene Durchmischung zu schaffen. § 13 Abs. 1 ter  SNV verlangt, dass mindestens 20 % der Woh-
nungen mit gemeinnützigen Wohnbauträgerinnen realisiert werden. Im Kapitel 4.5 des Planungsbe-

richts sind die nötigen Ziele, Definitionen und Voraussetzungen dazu zweckmässig umschrieben. 

Dies ist sachgerecht. 

Die Gestaltungsanforderungen für die Hochbauten A—D, S und Z sind insbesondere in § 17 Abs. 2bis 
SNV festgehalten (unter anderem qualitätssicherndes Verfahren, Bauten und Freiräume von hoher 

städtebaulicher, architektonischer und stadtsoziologischer Qualität, eine besonders sorgfältige Ge-
staltung und Materialisierung sowie den vielfältigen Nutzeransprüchen Stadion, Arbeiten, Wohnen 
und Aufenthalt gerecht werden). Mit Abs. 1 bestehen für die Hochhäuser zusätzliche Einpassungs-
bestimmungen. § 32 SNV verlangt in letzter Konsequenz die Begutachtung der Bauprojekte durch 
ein Fachgremium oder die Stadtbildkommission. 

Dies ist sachgerecht. 

Im Kapitel 3.3 des Planungsberichts wird das Thema Schattenwurf transparent abgehandelt. Auf-
grund der Beschattungssimulation zeigt sich, dass im zu betrachtenden Zeitraum kein benachbartes 

Grundstück oder Wohngebäude länger als zwei Stunden beschattet wird. Aufgrund der Eigenbe-
schattung innerhalb des Perimeters des Ostbereichs selbst muss indessen auf die dauerhafte 
Wohnnutzung im Sockelbau entlang der Unteren Torfeldstrasse verzichtet werden, was mit den Vor-
gaben in Anhang 2 nBNO (unter anderem bei Bauten über 30 m Gesamthöhe und dazu gehörenden 
Sockelbauten ist das Erdgeschoss so auszubilden, dass es publikumsorientierte Nutzungen und 

öffentliche Infrastruktur zulässt, Wohnen ist erst ab dem 1. Obergeschoss möglich) bezogen auf das 
Erdgeschoss ansatzweise umgesetzt ist. Mit der weiteren Einschränkung in § 14 Abs. 1 SNV, wo-
nach die dauerhafte Wohnnutzung im gesamten Baubereich Z nicht zulässig ist, wird rechtsverbind-

lich auf die Eigenbeschattungssituation reagiert. 

Dies ist sachgerecht. 

Zu erhaltende Gebäude (Kapitel 4.3 und 4.5 Planungsbericht) 

Gemäss dem bisherigen § 30ter  BNO waren drei Gebäude im Westbereich des Gebiets "Torfeld Süd" 
als Kulturobjekte geschützt. Deren Schutzumfang war in § 30ter  Abs. 6 BNO definiert. Damit dies 
auch nach erfolgter Genehmigung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung weiterhin der Fall ist 
(Erhalt des Status quo), werden die diesbezüglichen Regelungen neu in § 17bis SNV überführt. Die 

Gebäude sind im Situationsplan im Genehmigungsinhalt als "zu erhaltendes Gebäude" festgelegt. 

Dies ist sachgerecht. 

Massgebendes Terrain (Kapitel 4.3 und 4.5 Planungsbericht) 

Gemäss Planungsbericht basieren die festgelegten Gesamthöhen der Baubereiche im Ostbereich 
des Gebiets auf einer Ausgangskote von +382,50 m ü. M. (heute bestehendes Terrain). Da der na-

türlich gewachsene Geländeverlauf nicht mehr rekonstruierbar ist, wird das heute bestehenden Ter-
rain als zweckmässige Ausgangslage gestützt auf Ziffer 1.1 Anhang 1 BauV als massgebendes Ter-
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rain für den Ostbereich im vorliegenden Planungsverfahren festgelegt (siehe dazu §§ 12-14 SNV). 
Zugunsten der Rechtsklarheit wird die Kote für das massgebende Terrain auch im Situationsplan je 
Bau- und Umgebungsbereich als Genehmigungsinhalt dargestellt. 

Dies ist sachgerecht. 

Nutzungskonzept (Kapitel 3.2 und 3.4 Planungsbericht) 

Die zulässigen Nutzungen in der künftigen Zone Arbeiten und Wohnen fünfgeschossig (AW5) erge-
ben sich gemäss § 13 nBNO sowie Anhang 1 nBNO. Ergänzend zu beachten sind vorliegend die 
zulässigen Abweichungen und Vorgaben gemäss Anhang 2 nBNO. 

Die Ausbildung und die Nutzung der Erdgeschosse im Ostbereich ist gemäss Anhang 2 nBNO ver-
bindlich vorgegeben (unter anderem bei Bauten über 30 m Gesamthöhe und dazu gehörenden So-
ckelbauten ist das Erdgeschoss so auszubilden, dass es publikumsorientierte Nutzungen und öffent-
liche Infrastruktur zulässt, Wohnen ist erst ab dem 1. Obergeschoss möglich). Ebenso der minimale 
Gewerbeanteil von 20 % (inklusive Stadion, Gastronomie und öffentliche Infrastrukturen). Die Gast-
ronomie ist auf 1'000 m2  beschränkt und nur vorbehältlich der Realisierung des Stadions zulässig. 
Dies ist sachgerecht und erfordert, unter anderem auch darum, weil Umweltschutzvorschriften (Lärm 
und Störfall) die (freie) Nutzungsanordnung weiter beeinflussen, keine weiteren Regelungen im Ge-
staltungsplan (siehe dazu auch UVB samt Anhängen). An diversen Stellen enthalten die SNV zusätz-
liche Regelungen, dies wird begrüsst (zum Beispiel § 7b,s SNV). 

Dies ist sachgerecht. 

Freiräume (Kapitel 3.2 Planungsbericht) 

Im Rahmen des im 2017 durchgeführten Workshopverfahrens wurde ein überzeugendes Richtprojekt 
für den Ostbereich gefunden und zwischenzeitlich weiterentwickelt. Das Freiraumkonzept des Richt-
projekts nimmt erkennbar Bezug auf die übergeordnet vorhandenen Freiraumstrukturen und leistet 
durch die Ausformulierung einer zusammenhängenden Abfolge von einzelnen, differenzierten und für 
den Fuss- und Radverkehr durchwegbaren Freiräumen einen essentiellen qualitativen Beitrag für die 
Öffentlichkeit und hinsichtlich Siedlungsqualität, sowohl auf dem Areal selbst als auch für die an-
grenzenden Quartiere und darüber hinaus (siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergeb-
nis gemäss 
§ 21 Abs. 2 BauG): 

"Stadion-Platz" und "Torfeld-Platz" 

Der zum Gleisraum orientierte "Stadion-Platz" wird bewusst offengehalten und bildet zusammen mit 
der bahnüberquerenden Passerelle einen angemessenen Ankunftsort. Der angrenzende Baumkör-
per auf dem Torfeldplatz bildet räumlich einen akzentuierten Abschluss. 

"Torfeld-Hof" mit Ausweitung unter Stadiontribüne 

Zwischen dem Stadion und den östlichen Baubereichen soll ein gassenartiger Hofplatz mit städti-
schem Charakter ausgebildet werden. Eine lineare Struktur aus Baumtrögen, Sitzgelegenheiten und 
Aktionsfeldern lässt im Wechselspiel mit den publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen auf der 
östlichen und dem offenen Raum unter der Tribüne einen belebten Ort entstehen. 

"Flora garten" 

Der Flora garten soll als öffentlicher Park mit Aufenthalts- und Spielbereich gestaltet werden. Als ru-
higer und ökologisch wertvoller Raum bildet er einen räumlichen Filter zum kleinteiligen Wohnquar-
tier südlich der Florastrasse. Im westlichen Teil ist ein Nutzungsbezug zu einem möglichen Kinder-
garten oder -hort im Baubereich 84 möglich. Dieser Aussenraum kann abgegrenzt und gemäss den 
speziellen Nutzungsbedürfnissen gestaltet werden. 
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"Oehler-Platz" 

Westlich des Stadions ist ein neuer Grün- und Freiraum als Quartierplatz mit Verbindung zum an-

grenzenden Areal vorgesehen. Dieser wird am Rand — mit Rücksicht auf die darunterliegende Tief-

garage — mit Bäumen bepflanzt und dient zu Betriebszeiten des Stadions als Abstellplatz für grosse 

Fahrzeuge, insbesondere TV-Übertragungswagen oder Mannschaftsbusse (TVCompound und 

Events). 

Baumreihe entlang der Unteren Torfeldstrasse 

Die beiden östlichen, entlang der Torfeldstrasse situierten Hochhäuser sind mit einem Sockelbau 
verbunden. Mit dem durchgehenden Sockel wird der Strassenraum der Unteren Torfeldstrasse klar 

definiert und — wie bisher— mit einer Baumreihe entlang der Unteren Torfeldstrasse aufgewertet. Ein 

grosser Durchgang gewährt die Anbindung der Unteren Torfeldstrasse an den "Torfeld-Hof". 

Die Sicherung dieses essentiellen und hochwertigen Freiraumkonzepts im Gestaltungsplan erfolgt im 

Situationsplan durch örtlich konkrete und spezielle Bezeichnung der Umgebungsbereiche sowie er-

gänzend mit §§ 18 und 18bis SNV. Es werden damit die unterschiedlichen, charakteristischen Quali-

täten und Anforderungen sowie die im öffentlichen Interesse liegenden Ausstattungen, Beschaffen-

heiten sowie Ausrüstungen gesichert und auch die kommunalen Zielsetzungen nach Anhang 2 

nBNO hinreichend umgesetzt. 

Dies ist sachgerecht. 

3.3.3 Erschliessung 

Erschliessung motorisierter Individualverkehr (Kapitel 3.5 Planungsbericht) 

Aus verkehrlicher Sicht wird die konzeptionelle Änderung der Arealentwicklung im Ostbereich befür-

wortetet. Die bisherige Entwicklung mit der Mantelnutzung "Einkauf' hätte die städtische Strassen-

infrastruktur merklich stärker mehrbeansprucht. 

Zwischenzeitlich haben sich die tatsächlichen und rechtlichen Verhältnisse geändert. Die Stadt hat 

auch einen Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) ausgearbeitet und massgebliche Elemente 

davon in der BNO umgesetzt (vom Einwohnerrat beschlossen, noch nicht genehmigt). Zudem sind 

die Verbindungsspange "Buchs Nord", die WSB-Haltestelle "Torfeld" und die Fuss- und Velover-

kehrsbrücke südlich der SBB-Brücke "Gais" realisiert und die Industriestrasse ist ins Kantonsstras-

sennetz aufgenommen worden. 

Die bisherige Fassung des Gestaltungsplans hat die Erschliessung des Stadions mit den Bauberei-

chen ausschliesslich über die Untere Torfeldstrasse vorgesehen. Dazu ist auf der NK 209 (Industrie-

strasse) der Anschlussknoten entsprechend grosszügig mit einer Linksabbiegespur ausgebaut wor-

den. Die neue Kantonsstrassenanlage wurde im Dezember 2016 eröffnet und in Betrieb genommen. 

Der nun beim Baubereich A verlängert vorgesehene Ein- und Ausfahrtsbereich für Motorfahrzeuge 

auf die NK 209 wurde baulich als Gehweg mit Anschlag erstellt und muss — zusammen mit weiteren 

Anpassungen —jedenfalls zulasten des Verursachers angepasst werden (siehe § 90 BauG). Befin-

den sich solche Anlagen an Kantonsstrassen, ist für deren Bau der Kanton zuständig (§ 86 BauG). 

Das Genehmigungsverfahren richtet sich nach § 95 BauG. Bei solchen Verursacheranlagen ist je-

denfalls sicherzustellen, dass die Verursacher dem Kanton gegenüber ihre Finanzierungspflicht erfül-
len. Für den Anschlussbereich werden die Befahrbarkeit unter Beachtung der tatsächlichen Nutzung 

nachzuweisen und die erforderlichen Sichtzonen grundeigentümerverbindlich sicherzustellen sein 

(Stufe Strassenbauprojekt/Baubewilligungsverfahren). 

Der vorliegend geplanten Ausweitung des Zufahrtsbereichs an der Industriestrasse steht die gebote-

ne Zurückhaltung hinsichtlich Direkterschliessungen gegenüber. Im Planungsbericht wird der Bedarf 

an der Ausweitung des Zufahrtsbereichs ausführlich begründet. Aus fachlicher Sicht sind die Ge-
nehmigungsvoraussetzungen dafür gegeben. Für das Baubewilligungsverfahren vorbehalten bleibt, 
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dass wie im Planungsbericht (Kapitel 3.5) umschrieben, die Haupterschliessung (75 % von 2'300 
Fahrzeugen täglich) nach wie vor beim Knoten Industrie-/Untere Torfeldstrasse erfolgt. 

§ 20 Abs. 2 SNV sichert überdies wie bisher, dass bei den Ein- und Ausfahrtsbereichen nur soweit 
erschlossen werden darf, als dies die Verkehrssicherheit und die Aufnahmefähigkeit der übergeord-
neten Strassen ermöglichen. Die entsprechenden Nachweise dazu sind auf Stufe Gestaltungsplan 
mit dem Bericht "Kapazitätsnachweis" erbracht. 

Dies ist sachgerecht. 

Die Planung und Realisierung von erforderlichen baulichen Massnahmen an Kantonsstrassen und 
insbesondere, wenn Landerwerb damit verbunden ist, kann mehrere Monate beanspruchen (Pla-
nung, Genehmigung, Finanzierung, Realisierung). Die Bauherrschaft soll sich entsprechend mit der 
Abteilung Tiefbau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt, in Verbindung setzen, um das weitere 
Vorgehen und die detaillierten Anforderungen abzusprechen. 

Kapazitätsnachweis (separater Bericht) 

Gestützt auf § 32 BauG und § 46 BauV ist der Nachweis zu erbringen, dass die Kapazitäten des 
Strassennetzes für die vorgesehenen Nutzungen ausreichen. Gemäss Fazit des beigebrachten Ka-
pazitätsnachweises gelingt dies nicht ohne weiteres, da der Kreisel "Gais" bereits heute als kritisch 
ausgelastet zu beurteilen ist. Ein Ausbau des Knotens kommt indessen nicht in Betracht. 

Gestützt auf die einschlägigen Vorgaben der künftigen BNO (unter anderem §§ 64-68 nBNO sowie 
Anhang 2 nBNO) und mittels SNV werden verbindlich Massnahmen zur optimalen Begrenzung des 
Verkehrsaufkommens umgesetzt. Zwischenzeitlich sind in diesem Raum auch Verkehrsinfrastruktu-
ren realisiert worden, die eine alternative Mobilitätsbewältigung begünstigen und tatsächlich ermögli-
chen (WSB-Haltestelle sowie Fuss- und Veloverkehrsbrücke). Dabei ist es massgeblich, dass die 
bestehenden und zu schaffenden verkehrlichen Rahmenbedingungen ein wesensgerechtes und 
nachhaltiges Mobilitätsverhalten zulassen und soweit möglich verbindlich herbeiführen, was vorlie-

gend gegeben ist (siehe dazu auch Ziffer 3.2). 

Dies ist sachgerecht. 

Umschlag, Entsorgung und Anlieferung 

Der Umschlag (insbesondere am "Match-Day" mit Mannschaftsbussen und TV-Übertragungswagen), 
die Anlieferung sowie die Ver- und Entsorgung dürfen nicht auf der Kantonsstrasse stattfinden. Für 
entsprechende Lieferwagen/Lastwagen sind innerhalb des Areals die notwendigen Räume und 
Wendeeinrichtungen vorhanden, dies ist in Kapitel 3.5 Planungsbericht nachgewiesen. 

Dies ist sachgerecht. 

Gemäss Planungsbericht (Kapitel 3.5, Abbildung auf Seite 30) müssen die Anlieferungen für die Ver-
kaufs- und Gewerbeflächen ab der Kantonsstrasse (Rechtsabbieger) über den Aussenraum des 
"Torfeld-Hofs" mit Zufahrt ab der Kantonsstrasse NK 209 im Bereich des "Torfeld-Platzes" erfolgen. 
Varianten ab der Unteren Torfeldstrasse (mit Querung des "Torfeld-Platzes" oder von der Florastras-

se her) wurden geprüft und verworfen. Eine Anlieferungszufahrt ab der Unteren Torfeldstrasse würde 
den "Torfeld-Platz" als essentielles städtebauliches Element (Ankunftsort) verunmöglichen. Dies ist 
aus fachlicher Sicht nicht gangbar. Eine Anlieferungszufahrt ab der Florastrasse würde abseits des 
übergeordneten Strassennetzes (Umwegfahrt) durch ein Wohngebiet erfolgen und womöglich den 
"Floragarten" mit Kondergarten/-hort tangieren. Diese Variante muss hinsichtlich der berührten Inte-
ressen insgesamt als ungünstig beurteilt werden (siehe Ziffer 3.3.2). In § 20 Abs. 2bis SNV und im 
Situationsplan wird der Einfahrtsbereich Anlieferung als Rechtsabbiger ab der Industriestrasse räum-
lich konkret sowie quantitativ und qualitativ rechtsverbindlich geregelt, so dass keine unerwünschten 
Auswirkungen im Bereich der Kantonsstrasse zu gewärtigen sind. 

Dies ist sachgerecht. 
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Fuss- und Radverkehr (Kapitel 3.5 Planungsbericht) 

Der Erschliessung des Areals und der Durchwegung für den Fuss- und Radverkehr wird ein hoher 

Stellenwert beigemessen. Durch die städtebauliche Setzung der Mantelnutzung und das Freistellen 
des Fussballstadions wird die Erschliessungsqualität im Zusammenspiel mit den verschiedenen Frei-

räumen gesteigert. Zusätzlich zur bisher vorgesehenen, in der Linienführung nun leicht modifizierten 

Nord-Süd-Verbindung in der Arealmitte wird zusätzlich — als Verlängerung der Passarelle über das 
Gleisfeld von "Torfeld Nord" her — eine Nord-Süd-Verbindung zwischen der Industriestrasse und dem 
Floragarten respektive der Florastrasse gesichert (samt Durchgang beim Sockelbau Z gemäss Situa-

tionsplan und § 21 Abs. 1 SNV). 

Dies ist sachgerecht. 

Mobilitätsmanagement (Kapitel 4.5 Planungsbericht) 

Gestützt auf § 67 nBNO sind Eigentümerinnen und Eigentümer von Parkierungsanlagen mit mehr als 

50 Parkfeldern für Motorfahrzeuge zu einem Mobilitätskonzept verpflichtet. Weitergehende Vorkeh-

ren sind demnach auf Stufe Gestaltungsplan nicht erforderlich. 

Dies ist sachgerecht. 

Parkierung (Kapitel 3.5 und 4.5 Planungsbericht) 

Infolge der vorgesehenen Wohnnutzung anstelle des Einkaufszentrums werden sowohl das Ver-

kehrsaufkommen als auch der Abstellplatzbedarf merklich reduziert. Vorgesehen sind gemäss Richt-

projekt 700 Autoeinstellplätze für die Nutzungen rund um das Fussballstadion und für das Fussball-

stadion zusätzlich gegen 100 Einstellplätze in einer unterirdischen, maximal zweigeschossigen 
Einstellhalle (exklusiv Eventparkierung). 

§ 68 nBNO eröffnet massgebliche Spielräume hinsichtlich der Parkplatzerstellungspflicht. Diese wer-

den im Gestaltungsplan mit § 22 Abs. 1 bis  SNV antizipiert und zweckmässig zur Anwendung gebracht 

(das heisst 70 % des nach Anhang 8 nBNO bereits reduzierten Pflichtangebots aufgrund Standorttyp 

und Überlastungsgebiet). Gemäss Kapitel 3.5 Planungsbericht sind zusätzlich 10 % der Anzahl an 

Autoabstellplätzen für Motorräder angedacht. 

Dies ist sachgerecht. 

Bei den Parkplätzen in Zusammenhang mit dem Stadionbetrieb (Eventparkierung) handelt es sich 

ebenfalls um einen gesetzlichen Pflichtbedarf. Diese Abstellplätze dürfen wohl ausserhalb des Peri-

meters liegen, müssen aber in nützlicher Distanz zur Liegenschaft, der sie dienen, situiert oder via 
Shuttle-Bus angebunden sein (siehe auch § 22 Abs. 5 SNV). Der Planungsbericht enthält die dies-

bezüglich erforderlichen Nachweise auf Stufe Gestaltungsplan (Plausibilität und Machbarkeit). Die 

rechtliche Sicherung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens als Bewilligungsvoraussetzung 

für das Stadion nachzuweisen. 

Dies ist sachgerecht. 

§ 23 SNV regelt die Abstellplätze für Fahrräder. Zugunsten des besseren Ergebnisses nach § 21 

Abs. 2 BauG sind die Fahrradabstellplätze im Situationsplan verortet (siehe "V", Standorte für oberir-

dische Veloabstellplätze). 

Dies ist sachgerecht. 

3.3.4 Weitere materielle Hinweise 

Siedlungsentwässerung (siehe UVB) 

Das Areal ist im heutigen Zustand stark überbaut und annähernd vollständig versiegelt. Die Entwäs-

serung erfolgt grundsätzlich im Mischsystem. Das gemäss SNV vorgeschriebene Teil-Trennsystem 

zur Entwässerung des Areals, mit direkter Versickerung des Dachwassers und Muldenversickerung 
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des Platz- und Wegeabwassers, erfüllt die gesetzlichen Grundsätze unter den gegebenen Bedin-

gungen (§ 25 SNV). Unter den weiteren Voraussetzungen, dass stofflich unproblematische Dachma-

terialien gewählt und ein ausreichendes Retentionsvolumen zur Verfügung gestellt werden, sind mit 

der vorgesehenen Entsorgungsart keine negativen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten. 

Aufgrund der Nutzungsintensivierung im Ostbereich des Gebiets "Torfeld Süd" sind die Auswirkun-

gen und der Handlungsbedarf hinsichtlich der Siedlungsentwässerung auf Stufe Genereller Entwäs-

serungsplan (GEP) zu prüfen. 

Oberflächengewässer (siehe UVB) 

Der Umweltbereich ist gemäss Zusammenfassung UVB generell nicht relevant. 

Grundwasser (siehe UVB) 

Der Umweltbereich ist gemäss Zusammenfassung UVB auf Stufe Gestaltungsplan nicht relevant. 

Naturgefahren (siehe UVB) 

Gemäss Gefahrenkarte "Hochwasser" besteht auf dem Areal nach dem derzeitigen Kenntnisstand 

keine Gefährdung. Das Thema "Erdbebensicherheit" wird im Rahmen der Bauprojekte der einzelnen 

Gebäude behandelt. 

Lärm (Kapitel 3.6 Planungsbericht sowie UVB) 

Das Areal gilt bezüglich der neu geplanten Nutzungen als erschlossen. Demzufolge ist im Baube-

willigungsverfahren grundsätzlich die Einhaltung der Anforderungen von Art. 31 Lärmschutzverord-

nung (LSV) nachzuweisen (Immissionsgrenzwerte). Massgebend sind die Lärmarten "Stadionlärm", 

"Eisenbahnlärm" und "Strassenlärm". Die neu geplanten Anlagen (Stadion, Ein-/Ausfahrten Tiefgara-

ge) haben die Anforderungen von Art. 7 LSV einzuhalten (Planungswerte). 

Die Lärmsituation gestaltet sich herausfordernd. Es werden bis auf Stufe Baubewilligung alle erdenk-

lichen Massnahmen zugunsten des Lärmschutzes sinngemäss Art. 31 Abs. 1 lit. a und b LSV zu 

treffen sein. Trotzdem und insbesondere gestützt auf das überwiegende Interesse an der Erstellung 

des Stadions sind zusätzlich Ausnahmen nach Art. 31 Abs. 2 LSV nötig. Insbesondere in 

§ 27 Abs. 2-5 SNV sind die Bedingungen aufgeführt, welche erfüllt sein müssen, damit eine kanto-

nale Zustimmung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erteilt werden kann. 

Dies ist sachgerecht. 

Das Stadion gilt als Neuanlage nach Art. 23 Umweltschutzgesetz (USG) und Art. 7 LSV. Dabei sind 

grundsätzlich die Planungsrichtwerte der "Vollzugshilfe zur Beurteilung von Sportanlagen" des Bun-

desamts für Umwelt (BAFU) anzuwenden. In § 27 Abs. 2 SNV sind die Beurteilungsgrundlagen defi-

niert. Diese entsprechen den Vorgaben. Im Gegensatz zu Schulsportanlagen handelt es sich bei 

Fussballstadien nicht um öffentliche Anlagen. Für diese Einstufung reicht es auch nicht aus, dass am 

Betrieb der Anlage ein öffentliches Interesse besteht, mit einem solchen können jedoch Erleichterun-

gen begründet werden. Da die vorgesehene Wohnnutzung für die Realisierung des im kantonalen 

Interesse liegenden beziehungsweise im Richtplan festgesetzten Stadions unabdingbar ist, wird die 

Beurteilung der geplanten Wohnungsbauten im Sinne von Erleichterungen auf die lmmissionsricht-

werte der Sportlärm-Vollzugshilfe abgestützt. Bei den umliegenden, bestehenden Liegenschaften 

sind die Planungsrichtwerte einzuhalten. Zudem sind die Emissionen soweit zu begrenzen, wie dies 

technisch und betrieblich möglich sowie wirtschaftlich tragbar ist. 

In § 27 Abs. 2 und 3 SNV sind die entsprechenden emissionsbegrenzenden Massnahmen sicherge-

stellt (unter anderem Festlegung von Höchstwerten für die Emissionen von Verstärkeranlagen sowie 

zahlenmässige und zeitliche Begrenzung lärmintensiver, nichtsportlicher Anlässe jeweils im Baube-

willigungsverfahren; Basis des Normalbetriebs mit einer typischen Sportwoche in der intensiv genutz-

ten Jahreszeit der 1. Mannschaft sowie diverse bauliche Anforderungen ans Stadion). In § 27 Abs. 4 
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und 5 SNV sind überdies die Anforderungen an die Grundrisse verbindlich definiert (Stadionlärm und 

Eisenbahnlärm). Aufgrund der Tatsache, dass im Mittel alle zwei Wochen ein Fussballspiel der 1. 

Mannschaft stattfindet, bei welchem während rund 3 Stunden diese Lärmbelastungen auftreten und 

während der restlichen Zeit keine oder zumindest deutlich tiefere Lärmemissionen ausgehend vom 

Stadion zu erwarten sind, kann aus fachlicher Sicht eine Erleichterung von der Einhaltung der Richt-

werte gewährt werden. Bezüglich der bestehenden Gebäude ausserhalb des Gestaltungsplanareals 

wird der Nachweis erbracht, dass die Planungsrichtwerte überall eingehalten werden. Insgesamt wird 

dem Vorsorgeprinzip, welches nach Art. 23 USG und Art. 7 LSV gefordert ist, Rechnung getragen. 

Dies ist sachgerecht. 

Es wird plausibel aufgezeigt, dass der zusätzlich induzierte Verkehr weder dazu führt, dass die Im-

missionsgrenzwerte überschritten noch, dass auf sanierungsbedürftigen Strassenabschnitten wahr-

nehmbar stärkere Lärmimmissionen erzeugt werden. Auch wird nachgewiesen, dass jegliche Werte 

ausgehend vom Lärm auf der Unteren Torfeldstrasse eingehalten werden können. 

Dies ist sachgerecht. 

Gemäss UVB wird der Nachweis der Einhaltung der Planungswerte für den Industrie- und Gewerbe-

lärm erst im Rahmen der einzelnen Bauprojekte erbracht, da die Orte der Haustechnik- und Lüf-

tungsanlagen beim heutigen Planungsstand noch nicht bekannt sind. Auch die Prüfung, ob die Ein-

und Ausfahrten zur Tiefgarage zur Einhaltung der Planungswerte allenfalls eingehaust werden müs-

sen, wird im Baubewilligungsverfahren gemacht. Mit § 30 SNV besteht die verbindliche Sicherung für 

dem Gestaltungsplan (GP) nachgelagerter Bewilligungsvoraussetzungen. 

Dies ist sachgerecht. 

Störfallvorsorge (Kapitel 3.7 Planungsbericht sowie UVB) 

Die vorliegende Risikoermittlung hat gezeigt, dass die Änderung des Gestaltungsplans "Torfeld Süd" 

beziehungsweise die damit örtlich konkret verbundene Erhöhung der Bevölkerungsdichte eine deutli-

che Steigerung des von der Bahn ausgehenden Personenrisikos mit sich bringt und die Risikosum-

menkurve in die Mitte des Übergangsbereichs gelangt. 

Unter Berücksichtigung der in § 29 SNV vorgeschriebenen und gemäss UVB empfohlenen risiko-

mindernden Sicherheitsmassnahmen kann davon ausgegangen werden, dass infolge des vorliegen-

den Projekts "Torfeld Süd" auch zukünftig nicht mit untragbaren Risiken auf dem untersuchten Stre-

ckenabschnitt zu rechnen ist. Die geplante Nutzungsintensivierung verursacht somit keinen Konflikt 

mit der Störfallverordnung. Die weiteren Entwicklungen im Gebiet "Torfeld Nord" werden koordiniert 

und aktiv auf die Belange und Erfordernisse der Störfallvorsorge abgestimmt. 

Dies ist sachgerecht. 

Energie (Kapitel 3.9 Planungsbericht sowie UVB) 

Der Energiebedarf im Gebiet wurde bisher vorwiegend mit Erdöl gedeckt. Mit den Vorschriften in den 

SNV werden die Voraussetzungen geschaffen, dass der Energiebedarf minimiert und dass erneuer-

bare und umweltfreundliche Energieträger eingesetzt werden (§ 26 SNV). § 26b's SNV regelt die Um-

setzung der kommunalen Zielsetzung gemäss Anhang 2 BNO. 

Dies ist sachgerecht. 

Elektromagnetische Strahlung, Erschütterungen und Körperschall (siehe UVB) 

Dieser Sachbereich ist gemäss Zusammenfassung des UVB auf Stufe Gestaltungsplan nicht rele-

vant. Hinsichtlich Erschütterungen werden auf Stufe Bauprojekt Messungen vorgenommen, um al-

lenfalls notwendige Vorkehren gewährleisten zu können (Baubewilligungsverfahren). 

Dies ist sachgerecht. 
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Lichtemissionen (siehe UVB) 

Gemäss § 27 Einführungsgesetz zur Bundesgesetzgebung über den Schutz von Umwelt und Ge-
wässer (EG UWR) und Richtplankapitel S 1.7 sind negative Auswirkungen von Lichtimmissionen 
möglichst zu minimieren und künstliche Beleuchtung nur dort einzusetzen, wo sie zwingend erforder-
lich ist beziehungsweise ist diese so auszugestalten, dass sie möglichst naturverträglich ist. § 28 
SNV regelt stufengerecht die nötigen Vorkehren auf Stufe Gestaltungsplan. 

Dies ist sachgerecht. 

Belastete Standorte, Altlasten und Abfälle (siehe UVB) 

Der Boden ist gestützt auf Untersuchungen mit Schadstoffen belastet (Eintrag im Kataster der belas-
teten Standorte). Auf Stufe Bauprojekt werden Rückbau- und Entsorgungskonzepte auszuarbeiten 
sein (Baubewilligungsverfahren). In § 18b's Abs. 4 wird zudem explizit sichergestellt, dass künftig im 
Bereich der Freiräume gemäss §18 Abs. 1 bis  und 1ter SNV und der beiden Umgebungsbereiche keine 
Gefährdung für Personen aufgrund von Schadstoffbelastungen im Boden ausgeht. 

Dies ist sachgerecht. 

Archäologie, Historische Verkehrswege (siehe UVB) 

Der Umweltbereich ist gemäss Zusammenfassung UVB auf Stufe Gestaltungsplan nicht relevant. 

3.3.5 Sondernutzungsvorschriften (SNV) 

Der Grosse Rat hat den Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung über die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) beschlossen und mit der BauV umgesetzt. 

Die vorliegende Änderung des Gestaltungsplans "Torfeld Süd" basiert auf der Gesamtrevision und 

einer Teiländerung der Nutzungsplanung, welche sich beide nach diesen neuen Bestimmungen rich-
ten. Unabhängig von der Regelung in den Übergangsbestimmungen (§ 63 BauV) finden auf den 
vorliegenden Gestaltungsplan die Bestimmungen der BauV inklusive der Bestimmungen von Titel 3 
(Baubegriffe und Messweisen) Anwendung. 

Die Festlegungen im Westbereich — das heisst ausserhalb des Änderungsperimeters Ostbereich 
(siehe dazu auch Ziffer 3.3.2) — des rechtskräftigen Gestaltungsplans "Torfeld Süd" aus dem Jahr 
2011 sollen materiell unverändert bleiben und entsprechen damit begrifflich nicht der IVHB. Diesbe-

züglich gelangen § 64 Abs. 2 BauV beziehungsweise § 76 BNO zur Anwendung. 

Dies ist sachgerecht. Die SNV sind insgesamt rechtmässig. 

Bauten und Anlagen, welche gemäss § 12 Abs. 2 SNV und § 18bis Abs. 2 SNV im Umgebungsbe-
reich oder ausserhalb der zugehörigen Baubereiche und Baufelder zulässig sind, haben grundsätz-

lich die gesetzlichen Abstände zur Kantonsstrasse NK 209 einzuhalten. 

3.3.6 Umweltverträglichkeit 

Gemäss Art. 1 und Anhang der Verordnung über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPV) ist bei 
der Errichtung von Parkhäusern und -plätzen für mehr als 500 Fahrzeuge (Anlagetyp 11.4) im mass-

geblichen Verfahren die Umweltverträglichkeit der Anlage zu prüfen. 

Das massgebliche Verfahren wird für den Anlagetyp 11.4 nach der Vorgabe der UVPV durch das 

kantonale Recht geregelt. Im Kanton Aargau verlangt das EG UWR, dass die Prüfung der Umwelt-

verträglichkeit im Rahmen des Verfahrens geprüft wird, in dem das Vorhaben öffentlich aufgelegt 
wird. Somit gilt das Verfahren für die Sondernutzungsplanung nach § 21 ff BauG als massgebliches 

Verfahren. 

Der UVB wird entsprechend auf Stufe Gestaltungsplan erarbeitet. Die Bearbeitung erfolgt nur so 

weit, als sie für die Beurteilung des GP notwendig ist und die notwendigen Projektgrundlagen über-
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haupt vorliegen. Das Schwergewicht liegt deshalb auf der Beurteilung des Betriebszustands. Die 

detaillierten Umweltauswirkungen während der Bauphase werden richtigerweise erst auf Stufe Bau-

projekt beurteilt. Das Pflichtenheft für die im Rahmen des UVB für die einzelnen Bauprojekte zu un-

tersuchenden Aspekte ist in Kapitel 7 des UVB dargestellt. 

Der UVB wurde von den kantonalen Fachstellen geprüft. Die Abklärungen sind stufengerecht und 

reichen aus, um die Sondernutzungsplanung, namentlich den geänderten Gestaltungsplan "Torfeld 

Süd", freigeben zu können. Die Stellungnahmen der kantonalen Unnweltschutzfachstelle über die 

Beurteilung des Umweltverträglichkeitsberichts liegen mit (Haupt-)Bericht vom 27. September 2018 

und dem (Ergänzungs-)Bericht vom 12. März 2019 vor. Zusammenfassend ergibt sich folgender 

Sachverhalt: 

Der Umweltverträglichkeitsbericht ist nach den formellen Vorgaben des Kantons aufgebaut. Er be-

schreibt und bewertet die Auswirkungen des Projekts auf Stufe GP in genügendem Umfang. Der 

Gestaltungsplan "Änderung Torfeld Süd" ist umweltverträglich. Für das Baugesuch zum Stadion und 

damit den Bau der UVP-auslösenden Parkplätze sind allgemein noch die Auswirkungen auf die Um-

welt in der Bauphase und im Speziellen die in der Stellungnahme der kantonalen Umweltschutzfach-

stelle über die Beurteilung des UVB enthaltenen, ergänzenden Punkte in einem Umweltverträglich-

keitsbericht auf Baugesuchstufe zu untersuchen. 

4. Weiteres Vorgehen 

Die Vorlage erweist sich als rechtmässig, zweckmässig und angemessen. Sie kann nun zusammen 

mit dem abschliessenden Vorprüfungsbericht und der kantonalen Beurteilung des UVB öffentlich 

aufgelegt werden. 

Freundliche Grüsse 

 

Michael Rothen 

Sektionsleiter 

Thomas Frei 

Kreisplaner 
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12. März 2019 

Stellungnahme der kantonalen Umweltschutzfachstelle 

an die Abteilung Raumentwicklung 

über die 

Beurteilung des ergänzten Umweltverträglichkeitsberichts 

für das Projekt 

Gestaltungsplanänderung Torfeld Süd 

BVUARE.18.71 38 

BVUAfB.18.1410 

Gesuchsteller: 

HRS Real Estate AG 

Walzmühlestrasse 48 

8501 Frauenfeld 



1 Übersicht 

1. Projekt 

Im Jahr 2009 wurde für das Gebiet Torfeld Süd ein Gestaltungsplan mit den dazugehörigen Son-
dernutzungsvorschriften erarbeitet, der nach einem Rechtsmittelverfahren schliesslich in Rechts-
kraft erwachsen ist. Zum Gestaltungsplan wurden auch ein Umweltverträglichkeitsbericht und ein 
verkehrstechnisches Gutachten erarbeitet. Auf dem Westteil des Gestaltungsplanareals (d.h. auf 
den Baufeldern 1 bis 4 gemäss alter Bezeichnung) wurden Bauprojekte erarbeitet und grössten-
teils realisiert. Auf dem Baufeld 3 wurden die Planungsarbeiten bisher noch nicht aufgenommen. 

Auf dem Ostteil des Gestaltungsplanareals wurde für das vorgesehene Fussballstadion ein Bau-
projekt erarbeitet, das der Stadtrat von Aarau am 26. Mai 2014 bewilligt hat und welches nach 
einem Rechtsmittelverfahren ebenfalls rechtskräftig ist. 

Seit der Erarbeitung des obigen Gestaltungsplans hat sich die ökonomische Situation jedoch ver-
ändert. Das bewilligte Stadionprojekt mit Einkaufszentrum lässt sich aus wirtschaftlicher Sicht 
nicht wie vorgesehen ausführen. Entsprechend musste nach neuen wirtschaftlich tragfähigen Lö-
sungen ohne Einkaufszentrum gesucht werden. Gestützt auf eine Machbarkeitsstudie aus dem 
Jahr 2016 soll nun die Querfinanzierung durch eine hochverdichtete Wohnnutzung in Hochhäu-
sern sichergestellt werden. 

Aufgrund der Komplexität der Aufgabenstellung entschieden sich die Eigentümerin HRS Real 
Estate AG zusammen mit der Stadt Aarau und der Stadion Aarau AG, im Rahmen eines quali-
tätssichernden Verfahrens mit drei eingeladenen Architekturbüros sowie einem Landschaftsar-
chitekten, ein Richtprojekt als Grundlage für die Teilrevision der Bau- und Nutzungsordnung so-
wie der Überarbeitung des Gestaltungsplans auszuarbeiten. Das zu planende Bauvorhaben ist 
nicht nur aus städtebaulicher und technischer Sicht hochkomplex, sondern erfordert auch einen 
sensiblen Umgang mit den Bedürfnissen der Anwohner und der Öffentlichkeit. Das durchgeführte 
Qualitätssicherungsverfahren ermöglichte den Einbezug dieser Bedürfnisse und Anforderungen 
in einem transparenten und breit abgestützten Verfahren. 

Auf dieser Basis wurde der Gestaltungsplan mit den entsprechenden Sondernutzungsvorschrif-
ten für das Gebiet Torfeld Süd aktualisiert. 

2. Verfahren 

Bereits der bestehende Gestaltungsplan unterstand der Pflicht zur Durchführung einer Umwelt-
verträglichkeitsprüfung (UVP), weil sowohl das Kriterium Verkaufsfläche (grösser als 7500 m2) 
als auch dasjenige bezüglich der Anzahl Parkplätze (grösser als 500 Plätze) erfüllt waren. 
Gemäss der Teiländerung beträgt die Verkaufsfläche mit dem vorliegenden Projekt nur noch ma-
ximal 600 m2  im Westteil und 2'000 m2  im Ostteil des Gestaltungsplanareals, so dass diesbezüg-
lich 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. 
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Bewilligungsbehörden sind die Abteilung Raumentwicklung, der Regierungsrat Aargau und der 
Stadtrat Aarau. Die Umweltschutzfachstelle im Sinne des Bundesrechts ist die Abteilung für 
Umwelt (AfU) des Departements Bau, Verkehr und Umwelt. 

Der UVB wird auf Stufe Gestaltungsplan erarbeitet, d.h. die Bearbeitung erfolgt nur so weit, als 
sie für die Beurteilung des Gestaltungsplans notwendig sind und die notwendigen Projekt-
grundlagen überhaupt vorliegen. 

Das Schwergewicht liegt deshalb auf der Beurteilung des Betriebszustandes. Die detaillierten 
Umweltauswirkungen während der Bauphase werden erst auf Stufe Bauprojekt beurteilt. 

Da auf der Basis des Gestaltungsplans 2009 bereits ein UVB erstellt wurde, wurde in Abspra-
che mit der Abteilung für Baubewilligungen des Kantons auf die Erarbeitung einer UVB-Vorun-
tersuchung verzichtet und direkt ein UVB erstellt, zu dem wir am 27. September 2018 bereits 
Stellung genommen haben und die Umweltverträglichkeit auf Stufe des Gestaltungs-
plans bestätigt haben. Nun liegt ein in Teilen ergänzter und überarbeiteter UVB vor, zu 
dem wir nachfolgend ergänzend zu unserer Stellungnahme vom 27. September 2018 
Stellung nehmen. Letztere Stellungnahme vom 27. September 2018 behält weiterhin ihre 
Gültigkeit. 

3. Beurteilungsgrundlagen 

Der Umweltverträglichkeitsbericht mit Änderungen vom 4. Februar 2019 wurde von der Fach-
firma EBP Schweiz AG, Zollikerstrasse 65, 8702 Zollikon erarbeitet. 

4. Zusammenfassende Beurteilung 

Der ergänzte Umweltverträglichkeitsbericht ist nach unseren formellen Vorgaben aufgebaut. Er 
beschreibt und bewertet die Auswirkungen des Projekts auf Stufe des Gestaltungsplans in ge-
nügendem Umfang. 

Das Projekt Gestaltungsplanänderung Torfeld Süd ist auf Stufe des Gestaltungsplan umwelt-
verträglich. Für das Baugesuch zum Stadion und damit dem Bau der UVP auslösenden Park-
plätze sind noch allgemein die Auswirkungen auf die Umwelt in der Bauphase und im speziel-
len die in unserer Stellungnahme vom 27. September 2018 und die der folgenden 
Stellungnahme ergänzenden Punkte in einem Umweltverträglichkeitsbericht auf Baugesuch-
stufe zu untersuchen. 

II Besprechung der ergänzten Umweltbereiche 

1. Altlasten, belastete Standorte 
Für das vorliegende Projekt ist eine kantonale Zustimmung erforderlich, weil belastete Stand-
orte betroffen sind (§ 31 EG UWR1). Die vom Planungsperimeter betroffenen und noch nicht 
bereits neu überbauten Standorte sind im Kataster der belasteten Standorte (KBS) unter den 

' Einführungsgesetz zur Bundesgesetzgebung über den Schutz von Umwelt und Gewässer (EG UWR), SAR 781.200. 
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Nrn. AA4001.0194, AA4001.0970 (Baufelder A bis D, S und Z) und AA4001.0300 (Baufeld 3) 

eingetragen. 

Gemäss vorliegendem Umweltverträglichkeitsbericht ist vorgesehen, dass der Nachweis be-

züglich der Einhaltung der Anforderungen gemäss Art. 3 AltIV2  im Rahmen der einzelnen Bau-

projekte erfolgt. Damit sind wir einverstanden. 

In der Betriebsphase ist der Bereich Altlasten und belastete Standorte nicht betroffen. 

Für die projektbedingt anfallenden verunreinigten Aushubmaterialien sollen gemäss UVB vom 

4. Februar 2019 im Rahmen der geplanten Bauprojekte die Aushubkubaturen konkretisiert wer-
den. Wir weisen darauf hin, dass für die jeweiligen Bauprojekte Entsorgungskonzepte nach Art. 

16 VVEA3  zu erstellen sind. 

2. Landschaft, Natur 
Mit den ergänzten Massnahme LI-3 (S. 132) ist auf unsere Hinweise in der Stellungnahme vom 

27. September 2018 eingegangen worden. Es gibt nun Vorgaben zur Verwendung von niedriger 

Farbtemperatur (Lampen mit warm- bis neutralweißer Lichtfarbe) sowie zur Ausrichtung der 

Lampen. So darf die Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Fläche erfolgen und nicht in 

Richtung Himmel. 

Auf der Ebene des Bauprojekts ist mit dem Baugesuch weiterhin eine umfassende Darstellung 

der Lichtplanung für das Fussballstadion (inklusive des Betriebsregimes) und der Beleuchtung 

des Aussenraums vorzulegen. 

Freundliche Grüsse 

9Lc41,,, 
Dr. Peter Kuhn Markus Krause 
Abteilungsleiter Projektleiter Baugesuche und UVP 

2  Verordnung über die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung, AltIV), SR 814.680. 
'Verordnung über die Vermeidung und die Entsorgung von Abfällen (Abfallverordnung, VVEA), SR 814.600. 
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19. Februar 2019 

Prüfbericht Geodaten Gestaltungsplan "Torfeld Süd", BVUARE.18.7138  

Sehr geehrte Damen und Herren 

Seit der Einführung des Datenmodells Nutzungsplanung anfangs 2018 sind die Gemeinden aufgefor-

dert, ihre Geodaten für die Nutzungs- und Sondernutzungsplanung modellkonform aufzubereiten. 

Das gemeinsame Datenmodell und eine einheitliche Datenqualität sind erforderlich, um die Daten 

rechtssicher und effizient zu verwenden, auszutauschen und bewirtschaften zu können.  

Das aktuelle Datenmodell der Nutzungsplanung finden Sie auf unserer Website: 

www.ag.ch/raumentwicklung > Dokumente > Richtlinien > Datenmodell Nutzungsplanung (ZIP) 

Auf der Rückseite finden Sie das Prüfergebnis zu den gelieferten Geodaten: 

 das Qualitätsmerkmal ist erfüllt oder vorliegend nicht relevant  

 das Qualitätsmerkmal ist nicht erfüllt; bitte beachten Sie das kursiv Gedruckte 

Im Ergebnis muss ein Punkt berücksichtigt werden. 

Auch wenn Geodaten der Nutzungsplanung aktuell zwar noch keine rechtliche Wirkung haben und 

modellkonforme Daten erst ab 2021 obligatorisch sein werden (Einführung des Katasters für öffent-

lich-rechtliche Eigentumsbeschränkungen; ÖREB), ist es sehr ratsam, sich bereits jetzt nach dem 

neuen Standard zu richten. Damit können insbesondere kurzfristige und aufwendige Nachbearbei-

tungen der Geodaten durch die Gemeinde vermieden werden. 

Wir danken Ihnen für Ihr aktives Mitwirken zur Verbesserung der Datenqualität. Bei Fragen helfen wir 
gerne weiter.  

Freundliche Grüsse 

Bernhard Fischer 

Sektionsleiter 

Sophie Lambelet 

GIS-Spezialistin 
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  Daten liegen in vorgegebenem Format vor 

Geodaten müssen im Format INTERLIS 2 geliefert werden. Übergangsweise werden auch die For-
mate Shape File, File-Geodatbase, DXF und INTERLIS 1 akzeptiert. 

  Geodaten sind im CH1903+ LV95 georeferenziert 
Geodaten müssen im Schweizer Koordinatensystem vorliegen, vorzugsweise in CH1903+ LV95. 

 Alle obligatorischen Attribute sind abgefüllt und entsprechen den erlaubten Werten 
Einige Attribute müssen zwingend ausgefüllt werden (insbesondere KTCode, GDEBez, GDEAbk, 
Strasse). 
Attributwerte müssen den Werten gemäss Datenbeschreibung in der technischen Richtlinie entspre-
chen. 

 Zonengrenzen sind parzellenscharf 
Geodaten müssen parzellenscharf vorliegen (Toleranz 1 mm). 

 Waldgrenze entspricht der aktuellen Waldfeststellung/Waldausscheidung 
Zonengrenze muss lagegenau auf bestehende Waldfeststellung/Waldausscheidung liegen (Toleranz 
1 mm). 

 Strassen sind klar der Bauzone oder dem Kulturlandplan zugeteilt 
In einzelnen Bereichen ist die Trennung von BZ und KL unklar. 

 Die gesamte Gemeindefläche ist einer Grundnutzung zugeordnet 
Die gesamte Gemeindefläche muss lückenlos einer Nutzung zugeordnet werden. Gegebenenfalls 
werden Flächen mit den Orientierungsinhalten wie zum Beispiel Wald (KTCode 4491), Gewässer 
(KTCode 1629, 3291) und Verkehrsflächen (KTCode 1811, 1812, 4211, 4212) gefüllt. 

 Es bestehen keine Überlappungen und Lücken in der Grundnutzung 
Die Geodaten müssen topologisch korrekt geliefert werden, das heisst die Daten dürfen sich in der 
Grundnutzung weder überlappen noch Lücken (auch keine Sliver-Polygone) bilden. 

 Überlagerungen passen topologisch auf Grundnutzung 
Überlagerungen müssen auf die Grundnutzung topologisch abgestimmt werden, wenn ein fachlicher 
Zusammenhang besteht (zum Beispiel Landschaftsschutzzone). 

 Alle Strassen haben den Wert [ja] beim Attribut Strasse  
Bei kommunalen, kantonalen und nationalen Strassen muss das Attribut Strasse den Wert [ja] ent-
halten. 

 Strassen in den Bauzonen sind der dichteren Zone zugeordnet 
Kommunale Strassen werden vollständig der dichteren Zone zugeordnet, dem Attribut Strasse muss 
zudem der Wert [ja] zugeordnet werden. 

 Die aktuellste Gemeindegrenze wurde berücksichtigt 
Die aktuellste Gemeindegrenze muss eingehalten werden (Toleranz 1 mm). 

 Die Geometrie entspricht dem vorgegebenen Typ (Polygon, Linie, Punkt) und ist nicht genera-
lisiert (zum Beispiel Versatz)  
Hecken dürfen nur als Linienelemente geliefert werden. 
CAD-Schraffuren müssen als Polygone exportiert werden können. 
Der Gewässerraum muss zwingend als parzellenscharfe Fläche festgesetzt werden und darf nicht 
als generalisierte Symbologie im Plan dargestellt sein. 

 Die Inhalte der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sind deckungsgleich mit dem Plan (zum 
Beispiel Anzahl Objekte) 
Die in der BNO erfassten Schutzobjekte müssen vollständig in den digitalen Daten abgebildet wer-
den. 

 Plan und Geodaten sind deckungsgleich  
Die digitalen Daten müssen dem genehmigten Papierplan entsprechen. 
Es sind mehr Naturobjekte in den digitalen Daten vorhanden, als im Plan abgebildet. 
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 Orientierungsinhalte und Genehmigungsinhalte sind korrekt 
Das Thema XY ist kein Genehmigungs-, sondern Orientierungsinhalt. 
Das Thema XY ist kein Orientierungs-, sondern Genehmigungsinhalt. 

 Bemerkung 
Keine Geodaten erhalten, bitte reichen Sie diese modellkonform zur Genehmigung ein. 

Erläuterungen zu einzelnen Punkten finden Sie im Dokument "Richtlinie und Empfehlung für die Nutzungs-

planung" auf www.ag.ch/raumentwicklung > Dokumente > Richtlinien > Datenmodell Nutzungsplanung 
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