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7.11 Stadt Aarau

Beschluss Einwohnerrat vom 28. Oktober 2019

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Vom [Datum]

Von diesem Geschéft tangierte Erlasse (SRS Nummern)

Neu: 7.1-1

Geéandert: -
Aufgehoben: 7.1-1

Der Einwohnerrat Aarau,

gestutzt auf § 13 des Gesetzes iUiber Raumentwicklung und Bauwesen
(Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993"),

beschliesst:

§3 Planungsgrundsatze

1 Uberbauungen sowie Aussen- und Strassenrdume sind attraktiv. bediirf-
nisgerecht und vielfaltig nutzbar zu gestalten und zu strukturieren, dabei ist
der Aufenthaltsqualitdt besondere Beachtung zu schenken.

2 Die Eigenheiten wertvoller, historisch gewachsener Quartiere, Bau- und
Strassenensembles sowie Einzelbauten und -anlagen, welche das Stadt-
und Landschaftsbild pragen, sind zu erhalten.

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

4 Anzustreben sind eine qute Qualitat und die Sicherheit des Verkehrs unter
Priorisierung des 6ffentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs.

5 Landschaft und Natur sind in ihren Eigenheiten zu erhalten und aufzuwer-
ten.

SAR 713.100
2
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§ 16 Zonen Wohnen zwei- und dreigeschossig (W02, WO3)

! Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorrangig der
Wohnnutzung.

2 Zulassig sind Wohnnutzung und nicht stérende Betriebsnutzung.

3 In der Zone WO?2 ist zusatzlich zu § 9 Abs. 1 eine Gebaudelange von 22
m einzuhalten.

4 Die Umgebung ist soweit moéglich 6kologisch wertvoll zu begriinen. Die
~ Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern ist zu erhalten oder wiederherzu-
stellen. Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevor-

Zugen.

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

' Die Zonen dienen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorrangig der
Wohnnutzung. Zudem bezwecken sie die strukturelle Erhaltung und mass-
volle Verdichtung der von grosszigiger Durchgriinung gepragten Wohn-
quartiere.

2Es sind eine Gebaudeldange (GL)von 22 m, eine Uberbauungsziffer
(UZ) von 0.35 und eine Grinflichenziffer von 0.45 einzuhalten. Falls im
Einzelfall die strukturelle Erhaltung und die grossziigige Durchgriinung
durch die volle Ausschépfung der Grundmasse beeintrachtigt wirden, kann
der Stadtrat reduzierte Grundmasse (GL und UZ) und eine erhéhte Griin-
flachenziffer festlegen.

3 Samtliche Bauten und Anlagen mussen sich harmonisch in die bestehen-
de Quartierstruktur einordnen. Der Stadtrat setzt zur Beurteilung quartierre-
levanter Themen eine Fachkommission ein.

4 Die bestehenden strassenbegleitenden Baufluchten sind von Gebauden
freizuhalten, ausgenommen sind Klein- und Anbauten bis zu einer Gebau-
deflache von 20 m2.

5 Abgrabungen und Aufschittungen sind méglichst zu vermeiden.

6 Im Raum zwischen Strasse und Gebaude dirfen Zugange, Zufahrten und
Hartbelage in der Regel héchstens einen Drittel der gemeinsamen Grenze
mit der Strasse in Anspruch nehmen.
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7 Héhenunterschiede gegeniiber den Strassen sind mit Stutzmauern aus-
zugleichen, welche an die Grundstiicksgrenze zu stellen sind. Soweit die
Ubrige Abgrenzung gegeniber den Strassen nicht mit einer Mauer oder
einem Zaun vorgenommen wird, ist sie mit einer Hecke herzustellen. Ein-
friedungen sind strassentypisch zu erstellen und durfen nur fir Zugange
und Zufahrten unterbrochen werden.

8 Die Umagebung ist soweit moglich 6kologisch wertvoll zu begriinen. Die
Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern ist zu erhalten oder wiederherzu-
stellen. Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevor-

Zugen.

§ 18 Zone Wohnen differenziert (WD)

' Die Zone dient vorrangig der Wohnnutzung unter Erhaltung und massvol-
ler Verdichtung bestehender Wohniiberbauungen.

2 Zulassig sind Wohnnutzung und nicht stérende Betriebsnutzung.

3 Die Baumasse richten sich, auch beim Ersatz von Bauten, nach den be-
stehenden Volumen, soweit sie nicht in § 9 Abs. 1 vorgeschrieben sind.
Massvolle Erweiterungen wie Klein- und Anbauten, Dachausbauten, Balko-
ne, Liftanbauten, Geb&udeisolation und Ahnliches sind zuldssig, wenn sie
sich in die Uberbauung einordnen. Angemessene zusétzliche Erweiterun-
gen aufgrund eines Gestaltungsplans bleiben vorbehalten.

4 Die Umgebung ist soweit mdglich ékologisch wertvoll zu begrinen. Die
Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern ist zu erhalten oder wiederherzu-
stellen. Dabei sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten zu bevor-

Zugen.

§ 52 Energie

1 Steht Fernwarme oder -kélte aus erneuerbarer Energie oder aus Abwérme
zur Verfigung, kann der Stadtrat den Anschluss von Grossbeziigerinnen
und -beziigern mit einem Bedarf von mehr als 0.5 GWh verfiigen, wenn
dieser hinsichtlich der technischen Machbarkeit und des langerfristigen
Verhéltnisses zwischen Aufwand und Ertrag verhéltnisméassiq ist.

Anhange

2. Planungsziele und Sondervorschriften fir Pflichtgestaltungsplane ge-
mass §5 Abs. 1 und 2
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Keine Fremdénderungen.

Keine Fremdaufhebungen

Iv.

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

Aarau, 28.0Oktober 2019 Im Namen des Einwohnerrates

Der Prasident
Matthias Keller

Der Protokollfiihrer
Stefan Berner



Anhang 2:

Planungsziele und Sondervorschriften fiir Pflichtgestaltungsplidne gemaéss
§ 5 Abs. 1 und 2 BNO

Pflichtgestal- Ziele Abweichungen von den
tungsplan Regelbaumassen
Bahnhof Nord Erweiterung der Innenstadt Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss, Nutzung
Stadtebaulich, architektonisch qes Erdgeschosses in der Regel publikumsorien-
und betrieblich gute Uberbauung | fiert .
und Nutzung des nérdlichen In der Lange nicht begrenzter, héchstens 30 m
Bahnhofquartiers sowie dessen tiefer Baukorper.
zweckmassig Erschliessung Gesamthéhe First- und Flachdach (Ges_chosszahl
Aussenund Erschossungst: | ) des Baukorpers entang SHB-Salase 31,
Sl S e il se 70 m, des éstlich an den é&ffentlichen Bahnhof-
platz angrenzenden Gebaudes 22m und des west-
lich an den éffentlichen Bahnhofplatz angrenzen-
den Gebaudes 33m (heutige Parzelle 1379)
Bezug des Freiraums im Bereich des Baukérpers
angrenzend an die Buchserstrasse zum Torfeld
Nord.
Bahnhof Siid Zeitgeméasse Uberbauung um Im Westbereich anrechenbare Bruttogeschossfla-
den WSB-Bahnhof, welche den che oberirdisch 8'500 m2, Gesamthoéhe First- und
Bedurfnissen der Bahnhofnut- Flachdach (Geschosszahl frei) 25 m.
zung, der zentralen Lage und Im Ostbereich anrechenbare Bruttogeschossflache
einer qualitatsvollen stadtebauli- | oberirdisch 11'400 m2, unterirdisch 1'400 m2, Ge-
chen Erscheinung gerecht wird samthéhe First- und Flachdach (Geschosszahl frei)
Aussen- und Erschliessungsfla- 30m. ;
che mit guter Aufenthaltsqualitat
Erlinsbacher- Durchsehbarkeit und Durchgéan- Ausnutzungsziffer 0.8.
strasse gigkeit zwischen Erlinsba- In Abweichung von § 4 ist zur Anpassung an die
cherstrasse und Aareraum Topographie maximal ein zusatzliches Vollge-
schoss zulassig, dann aber kein zuséatzliches Dach-
und Attikageschoss.
Freiverlad Markante Baufronten gegenuiber Wohnungen nur, soweit betriebsbedingt standort-
der Bahnlinie und den Strassen- gebunden.
raumen Baumassenziffer 9.
Voligeschosse 12, kein zuséatzliches Dach- oder
Attikageschoss.
Gesamthohe First- und Flachdach 44 m.
Okologische Ausgleichsfléche 2'000 m2.
Hinterfeld Ausgleich zwischen den stadte- Ausnuitzungsziffer 1.0.
baulichen Kérnungen der an- Vollgeschosse 4 (kein zusétzliches Dach- oder
grenzenden Uberbauungen, d. h. | Attikageschoss), fir einzelne Akzentbauten Ge-
die Schaffung eines massstébli- | samthghe First- und Flachdach (Geschosszahl frei)
chen Ubergangsbereichs zwi- 21 m.
schen der bestehenden und der
neuen Bebauung.
Durchlassige Gestaltung
Freihaltung einer grosszigigen
Hauptachse in West-Ost-
Richtung
Kasernenareal Festsetzung in einer nachfolgenden Teilrevision.




Pflichtgestal-

Abweichungen von den

tungsplan Ziele Regelbaumassen

Nordpark Weiterentwicklung des ehemali- Weder minimale noch maximale Wohnanteile.
gen Bally-Areals mit Geschafts, Kundenintensive Verkaufsgeschafte (Gruppe 1
Gewerbe- und Wohnbauten, gemass VSS-Norm 640 290) nur bis gesamthaft
insbesondere Bauten und Anla- 100 m2 Verkaufsflache.
gen fur alle Arbeitsaktivitaten Erschliessung aller Parkfelder via Kuttigerstrasse
(inkl. Dienstleistungs- und Gast- | mit Sicht- und Schallschutz gegeniber Nachbarlie-
wirtschaftsbetriebe, Bildung, genschaften, Bewilligung des Kantons vorbehalten
Sport und Freizeit) sowie kulturel-
le Zwecke.

Telli Ost Verdichteter Stadtteil Ausnitzungsziffer 2.0.
Zusatzliche Bauvolumen im Sin- Vollgeschosse 15 (keine zusatzliche Dach- oder
ne eines attraktiven Stadtraums Attikageschoss).

: - Gesamthoéhe First- und Flachdach (Geschosszahl
Ausscheidung grosszugiger N N
6kologisch besonders wertvoller frei) fur Hochhauser 55 m. .
Freiflachen mit hoher Aufent- Der Stadtrat kann Bauten zur Betriebsnutzung nach
halts- und Erholungsqualitét. der Regelbauweise der Grundzone ohne Gestal-
. ) tungsplan bewilligen, wenn nachgewiesen wird,
Ver(talnzelte Hochhauser als Ak- dass sie nicht im Widerspruch zu den Zielen des
zente Pflichtgestaltungsplans stehen und der Mindest-
wohnanteil spater realisierbar ist.
Torfeld Nord Ergénzung und Erweiterung der Ausnutzungsziffer 4.2 in der ersten Bautiefe von

Innenstadt

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

Belebung der Rohrerstrasse
durch publikumsorientierte Nut-
zungen

Hochhéauser entlang der Bahn-
gleise

50 m entlang Buchserstrasse und stidlicher Zonen-
grenze AWS5, 2.0 in den brigen Bereichen.
Abstimmung der Nutzung auf den gentiberliegen-
den Freiverlad.

Kein Mindestwohnanteil 6stlich des Studastes der
Rohrerstrasse, westlich davon fur Erd- und 1.
Obergeschoss, ab 2. Obergeschoss Mindestwohn-
anteil von 60 % der ab diesem Geschoss realisier-
ten Geschossflache, wobei der Gestaltungsplan
bereichsweise davon entbinden kann.
Vollgeschosse 15 in der ersten Bautiefe von 50 m
entlang Buchserstrasse und sudlicher Zonengrenze
AWS5,_ in den Ubrigen Bereichen 8 (je kein zusatzli-
ches Dach- oder Attikageschoss).

Gesamthéhe First- und Flachdach (Geschosszahl
frei) 55 m in der ersten Bautiefe von 50 m entlang
Buchserstrasse und sidlicher Zonengrenze AWS,
in den Ubrigen Bereichen 8 Vollgeschosse (kein
zuséatzliches Dach- oder Attikageschoss).
Ausscheidung eines 6ffentlichen Parks von 3'500
m? sowie naturnah zu gestaltender Flachen.

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




Pflichtgestal-
tungsplan

Ziele

Abweichungen von den
Regelbaumassen

Torfeld Siid

Verdichteter Stadtteil
Zusatzliche Bauvolumen im Sin-
ne eines attraktiven Stadtraums

Ausscheidung angemessener
Freiflachen

Vereinzelte Hochhauser als Ak-
zente

Reservation fur ein Stadion fur héchstens 10'000
Besucher im Ostbereich.

Gastronomie mit rund 1'000 m? Geschossflache im
Ostbereich, als Bestandteil des Einkaufszentrums,
unter der Bedingung der Realisierung des Stadions.
Verkehrsintensive Sport- und Freizeitnutzungen
(z.B. Fitness, Wellness) mit héchstens 2'000 m?
Geschossflache im Ostbereich.

Bereichsweise Festlegung der Nutzungsdichte mit
Ausnltzungs- oder Baumassenziffern oder mit
Mantellinien sowie mit Gebaudehdéhen.
Geschosszahl frei.

Hochhaus mit einer Gesamthéhe First- und Flach-
dach (Geschosszahl frei) 50 m in der Westspitze
des Perimeters, Hochhaus mit einer Gesamthéhe
First- und Flachdach (Geschosszahl frei) 40 m in
der Nordostecke des Perimeters.

Uberschreitung der in Anhang 1 festgesetzten
Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
frei) aus betrieblichen und gestalterischen Griinden
bis auf 27m

Ausscheidung eines offentlichen Grun- und Frei-
raums.

Definition der mit der Festsetzung von Stadion und
Einkaufszentrum im kantonalen Richtplan verbun-
denen Auflagen, z.B. Anbindung an das stédtische
Busnetz, lenkungswirksame Parkierungsbewirt-
schaftung, obligatorisches Angebot eines Hauslie-
ferdienstes, Méglichkeit der Ausfahrdosierung,
Verpflichtung der Grundeigentimer zur Uberlas-
sung von stadionfremden, nicht der Wohnnutzung
gewidmeten Parkfeldern zur Doppelnutzung fiir
Stadionveranstaltungen.

Vorbehalten bleibt die Anderung in einer nachfol-
genden Teilrevision.




