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1 Anlass und Ziele

1.1 Ausgangslage

Die Stadt Aarau und der Kanton Aargau verfolgen gemeinsam die zukunftsweisende
Entwicklung des zentral gelegenen Kasernenareals Aarau. Das Kasernenareal liegt im
Stadtzentrum eingebettet zwischen Bahnhofgebiet, Altstadt und Zentrumsquartier
Igelweid und umfasst eine Flache von insgesamt 4.7 ha, wovon der Kanton einen Anteil
von 3.2 ha besitzt. Weitere Grundeigentiimer sind verschiedene Private (0.6 ha), die
Stadt (0.2 ha) und der Bund (0.7 ha). Die militdrische Nutzung basiert auf dem Waf-
fenplatzvertrag (Mietvertrag) mit Armasuisse Immobilien, welcher Ende 2030 aus-
lauft.

Das Areal ist zusammen mit dem Bahnhofgebiet im kantonalen Richtplan als Entwick-
lungsschwerpunkt von kantonaler Bedeutung bezeichnet. Durch eine abgestimmte
Arealentwicklung soll eine unter stiadtebaulichen, sozialriumlichen und wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten optimale Transformation und Verdichtung des Areals erreicht
werden. Der Prozess zu einem vielfaltig genutzten Areal und einem wirtschaftlichen
Entwicklungsschwerpunkt soll in Etappen erfolgen und kontinuierlich, gemeinsam
abgestimmt werden.

1.2 Vorgehen mit LOI, Leitbild und Testplanung zum Masterplan
1.2.1 Letter of Intent (LOI)

Die Stadt Aarau und der Kanton Aargau haben im Juni 2015 in einem Letter of Intent
(LOI) die Grundsitze einer gemeinsamen Arealentwicklung beschlossen. Es wurden
die Ziele festgelegt, eine Planungsorganisation eingesetzt und das Vorgehen in Phasen
definiert. Das Vorgehen gewéhrleistete in jeder Phase den Einbezug von Armasuisse
und den privaten Grundeigentiimern sowie eine 6ffentliche Partizipation im Rahmen
von moderierten Foren.

1.2.2 Leitbild und offentliche Foren

Im Rahmen von moderierten, breit angelegten 6ffentlichen Foren wurde 2016 in einem
partizipativen Prozess ein Leitbild der Arealentwicklung formuliert. An den beiden
Foren zum Leitbild nahmen jeweils mehr als 100 Interessierte teil und diskutierten
engagiert die Zukunft des Areals. Das Leitbild wurde durch die Projektorganisation
erarbeitet und durch Stadt- und Regierungsrat Ende 2016 verabschiedet.
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1.2.3 Testplanung mit Begleitgremium und drei Teams

Anschliessend wurde im Zeitraum 2017 - 2018 mit einer Testplanung, verschiedene
stadtebauliche Konzepte verglichen, intensiv beraten und mit einem Bericht der Er-
kenntnisse und Empfehlungen abgeschlossen. An der Testplanung waren ein breit
zusammengesetztes und fachlich qualifiziertes Begleitgremium und drei selektionierte,
interdisziplindre Teams beteiligt. Die Erarbeitung erfolgt mit einer Startveranstaltung
und drei Workshops im Zeitraum Juni 2107 bis Mirz 2108. Das Ergebnis bildet eine
Synthese aus den drei Beitragen und der Beratung durch das Begleitgremium. Die Er-
gebnisse wurden an einem dritten Forum im April 2018 prisentiert und bereinigt.

1.2.4 Umsetzung der Ergebnisse in den Masterplan

Die Erkenntnisse aus der Testplanung werden im vorliegenden Masterplan konkreti-
siert und in Form von Festlegungen und einem Plan iibersichtlich dargestellt. Der Mas-
terplan dient als gemeinsame Absichtserklirung von Regierungsrat und Stadtrat zur
angestrebten Arealentwicklung. Er dient im Weiteren als Grundlage fiir die Anpassung
der formellen Planungsinstrumente (Teilzonenplan und Gestaltungsplan) und der wei-
teren Umsetzungsschritte.

1.2.5 Einbezug VBS / Armasuisse

Das Departement VBS und die Armasuisse haben den Planungsprozess in der Phase 1
bis 3a (Testplanung) begleitet. Fiir die Phase 3b (Masterplanung) verzichteten die bei-
den Parteien auf eine aktive Mitwirkungen, wiinschten jedoch mit den weiteren Resul-
taten und Protokollen bedient zu werden.

1.3 Ziele der Arealentwicklung

Auszug aus dem Letter of Intent, 2015

Die Stadt und der Kanton verfolgen eine qualitativ hochstehende und nachhaltige Nut-
zung des Kasernenareals, welche dem einmaligen Potenzial und der ausgezeichneten
zentralen Lage gerecht wird. Der Prozess der Arealentwicklung orientiert sich an den
folgenden Stossrichtungen:
— Langfristig nachhaltige Arealentwicklung im Kontext der Stadtentwicklung
— interdisziplinirer und partizipativer Prozess; etappierte Umsetzung
— urbane Qualititen pflegen, fordern und ausbauen; stidtebauliches Potenzial
nutzen
— Kasernenareal mittel- bis langfristig entsprechend Zielsetzung des kantonalen
Richtplans und der Stadtentwicklung Aarau als wirtschaftlichen Entwicklungs-
schwerpunkt (ESP) entwickeln

Die Vertrage mit dem Eidgenossischen Departement fiir Verteidigung, Bevolkerungs-
schutz und Sport (VBS) bis 2030 werden erfiillt. Der Prozess zu einem vielfaltig genutz-
ten Areal als Teil der Innenstadt und einem wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) soll in Etappen erfolgen und kontinuierlich, gemeinsam abgestimmt werden.
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Auszug Leitbild Kaserne Aarau, 2016

Die Aarauer Bevolkerung hat in zwei Forumsveranstaltungen am 24. Mai und 24. Au-
gust 2016 die Zukunft des Kasernenareals diskutiert. Entstanden ist ein breit abge-
stiitztes Leitbild, das in elf Sdtzen die Richtung der Arealentwicklung angibt. Am
14. November 2016 haben der Stadtrat und am 14. Dezember 2016 der Regierungsrat
dem Leitbild zur Arealentwicklung Kaserne zugestimmt.

@b

o

© © N

11.

Einzigartiger Baustein des Stadtzentrums und des Kantonshauptortes
Gemischtes und vielfiltiges Quartier mit starker Identitit
Stadtische Piazza als Genius Loci

Verdichtung mit Raum fiir vielfaltige, auch nicht kommerzielle
Nutzungen

Reithalle mit Theater und Konzertsaal als wichtige Chance nutzen
Schrittweise Aufwertung und Offnung durch Aktivititen und
Pionierprojekte

Hochwertige stddtebauliche und architektonische Umsetzung
Historische Bausubstanz, Kombination von Alt und Neu

Urbanes Mobilitatskonzept

. Zusammenarbeit Stadt, Kanton und Private bei der Entwicklung und Umset-

zung
Partizipation und transparenter Planungsprozess
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2 Festlegungen Masterplan

Das vorliegende Kapitel umfasst die Festlegungen des Masterplans, welche durch den
Stadtrat und den Regierungsrat als gemeinsame Absichtserklirung der angestrebten
Arealentwicklung unterzeichnet. Alle weiteren Inhalte des Berichts dienen der Erlaute-
rung und Information.

A

A1

A.2

A3

Instrument Masterplan

Wirkung
Masterplan

Grundlage fur
Teilrevision
Nutzungspla-
nung und Revi-
sion Gestal-
tungsplan

hohe Flexibilitat
und gleichzeitig
klare Leitlinien

Der Masterplan zeigt die von Kanton und Stadt gemein-
sam angestrebte stadtebauliche Entwicklungsstrategie flr
die Arealentwicklung Kaserne Aarau auf.

Der Masterplan ist kein gesetzlich vorgeschriebenes Pla-
nungsinstrument. Er wird durch Regierungsrat und Stadt-
rat als Planungsvereinbarung beschlossen, welche sich
damit verpflichten die zukiinftige Entwicklung und die
erforderlichen Planungsinstrumente auf den Masterplan
abzustutzen.

In der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Aarau wurde
das Kasernenareal bewusst ausgenommen, um die Er-
gebnisse der Arealentwicklung einzubeziehen. Als Gber-
geordnete Vorgabe gilt die Festlegung im kantonalen
Richtplan, welche das Areal als Teil des Entwicklungs-
schwerpunkts von kantonaler Bedeutung definiert.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung basiert auf dem
Letter of Intent, dem Leitbild und auf dem vorliegenden
Masterplan.

Der Revision des Gestaltungsplans werden neben dem
Masterplan auch die spater folgenden konkreten Projekte
zugrunde gelegt.

Im Hinblick auf die etappierte Entwicklung soll der Spiel-
raum fiir die einzelnen Etappen maglichst flexibel und
offen fiir zuklnftige Bedurfnisse sein. Andererseits be-
schreibt der Masterplan wichtige stadtebauliche Prinzipien
und Regeln der angestrebten stéadtebaulichen Qualitat. Die
hohe Flexibilitat ist somit flankiert durch qualitatssichernde
stadtebauliche Festlegungen im Masterplan.
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B Perimeter
Nr. Thema Festlegung Plan
B.1  Perimeter Der Perimeter Masterplan umfasst das Areal und die an- X
grenzenden Strassenraume der Laurenzenvorstadt, Kasi-
nostrasse, Poststrasse und des Apfelhausenweg.
Uber den Perimeter hinaus werden angrenzenden Teilpro-
jekte laufend koordiniert und abgestimmt mit der Areal-
entwicklung.
B.2  Gliederung in Gestltzt auf die Ergebnisse der Testplanung kann das X
3 Nutzungs- Areal in drei Nutzungs-Bander gegliedert werden:
Bander und N s . . ..
13 Sektoren nérdliches Band: historische Bauten mit Erganzungsmaog-

lichkeiten entlang der Laurenzenvorstadt

mittleres Band: Kerngebiet mit Mischnutzung in hoher
Dichte

stidliches Band: zentrumsorientiertes Band mit der Reit-
halle und den Eingangsbereichen zum Bahnhof und
Stadtzentrum

Durch Einbezug der wichtigen Wegbeziehungen und der
Parzellierung ergeben sich 13 Areal-Sektoren (A bis M)

Legende Abbildung 1:

— Perimeter Masterplan mit 3 Nutzungsbén-
[7 23 Perimeter Masterplan dern und 13 Sektoren (A bis M)

[ ] nérdliches Band
I | mittleres Band
|
=5

stidliches Band

Piazza und Kasernenstrasse

mefron
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C Gesamtkonzept

(o3| Kasernenareal Das Kasernenareal soll auf differenzierte Weise im Kon-
im Kontext der text der Innenstadt entwickelt weden. Das slidliche Band
Innenstadt steht in enger Beziehung zum Bahnhofgebiet und zum

Stadtkern. Das nérdliche Band mit der Kaserne ist Teil der
offen strukturierten Laurenzenvorstadt. Im mittleren Band
bestehen die gréssten Potenziale fir die Entwicklung
eines dichten, durchmischten Stadtquartieres.

Das Kasernenareal ist sehr gut mit den umliegenden
Quartieren und Nutzungen zu vernetzen. Die Verbindun-
gen vom Bahnhofgebiet tber die Piazza zu Alt-
stadt/Igelweid sowie Uber die Kasernenstrasse zur Lau-
renzenvorstadt und von der Kantonsschule zur Altstadt
sind dabei von Ubergeordneter Bedeutung.

C.2 Identitats- Das Kasernenareal soll eine eigene und einzigartige Iden-
bildung titat im Stadtzentrum erhalten. Dazu sollen die folgenden
Merkmale beitragen:

- Veranstaltungs- und Kulturort Reithalle mit der Aus-
strahlung eines kantonalen Kultur-Leuchtturms

- attraktiv gestaltete Piazza anschliessend an die Reithal-
le als urbaner, multifunktionaler, kulturell und gesell-
schaftlich genutzter Stadtplatz

- hochwertige Nutzung der erhaltenswerten Bestandes-
bauten

- Angebote fiir die Aneignungsfahigkeit der Freirdume
und flr Zwischennutzungen

- hochwertige und differenzierte Gestaltung der Neu- und
Umbauten sowie der Freirdume

C.3 Kombination Innerhalb der drei Bander soll die Strategie einer hochwer-
Alt und Neu tigen Kombination von wertvollen Bestandesbauten mit
attraktiven Neubaufeldern verfolgt werden.
C.4 ein zentraler Das Zentrum des Areals soll eine nérdlich der Reithalle X
Platz auf dem platzierte, vielfaltig nutzbare Piazza bilden.
Areal,
die Piazza
C.5 Hauptzugange Die Hauptzugange ins Areal erfolgen vom Bahnhof und

der Laurenzenvorstadt tiber die Kasernenstrasse, sowie
von der Igelweid (Westen) Uber den neuen Hauptweg
zwischen den Sektoren E und J.

Abbildung 2:

Arealbeziige zum Zentrum,
Bahnhofgebiet und zur
Laurenzenvorstadt

mefron
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D

D.1

D.2

D.3

D.4

D.5

D.6

D.7

D.8

Nutzung

nordliches
Band

historische
Bauten im
Freiraumkorri-
dor

Sektoren
A-B-C-D

mittleres Band

gemischte
Nutzung mit
hoher Dichte

Sektoren
E-F-G-H-I

sldliches Band

zentrumsorien-
tierte Nutzung
und Kultur

Sektoren
J-K-L-M

Nutzungen um
die Piazza

Wohnanteil

Gemeinniitzige
und/oder nicht-
kommerzielle
Nutzungen

Zwischennut-
zungen

Beschrankung
der Einkaufs-
nutzungen

Die bestehenden historischen Bauten entlang der Lau-
renzenvorstadt mit der Kaserne werden in einer offenen
Freiraumstruktur zwischen Kasinopark und Kantonsschul-
areal optimal genutzt und weiterentwickelt. Ergdnzungs-
bauten sudlich der Kaserne und des Trompeterhauses
sind méglich. Vorwiegende Nutzungen im nérdlichen Band
sind Dienstleistungen, Hotellerie, Bildung, Gewerbe und
Kultur und auch Wohnen (nicht abschliessend).

Das Kerngebiet des Areals wird aufgrund der Langfristig-
keit bewusst flexibel behandelt. Im Vordergrund stehen
Mischnutzungen mit Wohnen und Arbeiten in hoher Dichte
im Sinne eines Zentrumsgebiets. Unterschiedliche Ziel-
gruppen und Tragerschaften tragen dazu bei, dass die
Vielfalt sowohl architektonisch als auch sozialraumlich
erreicht werden kann.

Der Zugang zum Areal wird Richtung Bahnhof und Bahn-
hofstrasse Uber die Kasernenstrasse erfolgen. Die ange-
strebten Nutzungen umfasst Kultur, Bildung, Dienstleis-
tungen, Gastronomie, Hotel, Begegnung und den Kultur-
Leuchtturm Reithalle; Wohnen an geeigneten Lagen ist
nicht ausgeschlossen. Hier wird auch die belebte Piazza
liegen und die Hauptbeziehung vom Bahnhof entlang der
Reithalle bis zur Kasinostrasse gefiihrt.

Gestlitzt auf die Testplanungsergebnisse, wird um die
Piazza eine hohe Nutzungsdichte angestrebt. Die Erdge-
schossnutzungen tragen zur Belebung bei und stellen
einen Publikumsbezug her. Die Obergeschosse werden
gemischt genutzt. Wohnnutzungen um den Platz sind so
anzuordnen, dass Nutzungs-, bzw. Larmkonflikte mit der
multifunktionalen Bespielung des Platzes vermieden wer-
den.

Mit dem Ziel einer zentrumsgerechten Durchmischung
wird ein Wohnanteil im Umfang von 25 bis 40% weiter
verfolgt werden (Durchschnitt Uber das ganze Areal).

Gemeinniitzige Nutzungen wie die Reithalle, Tagesstruk-
turen, Begegnungsorte, weitere soziale und kulturelle
Angebote werden bedarfsgerecht in die Arealnutzung
einbezogen.

In den Bestandesbauten wird ein Teil der Flachen - ihrer
Eignung entsprechend - fir nicht-kommerzielle Nutzungen
zur Verfligung gestellt (Ateliers, Vereinsraume, Proberau-
me usw.). Umfang, Nutzungsart und Lage sind in den
weiteren Planungsschritten zu prazisieren.

Zwischennutzungen sowohl in den Gebauden als auch in
den Freirdumen sollen als Teil der Arealentwicklung wo
immer mdéglich einbezogen werden. Sie sollen einen wich-
tigen Beitrag zur Belebung des Areals und als Pioniernut-
zungen leisten.

Das Kasernenareal soll weder die Altstadt noch das an-
grenzende Einkaufsquartier Igelweid konkurrenzieren.
Grossere Einkaufsgeschéfte werden weiterhin an der
Kasinostrasse liegen. In den Erdgeschossen angrenzend
zur Piazza sind kleinere Geschafte, Dienstleistungen,
Ateliers und Gastronomieangebote erwiinscht, welche zur
Belebung und zur Nutzung der Piazza beitragen.

12
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E

E.1

E.2

E.3

F.1

F.2

historische Bauten

historische
Bauten

Baubereiche im
Kontext histori-
scher Bauten

Ablesbarkeit
von Alt und
Neu

Nutzung der
Bestandes-
bauten

Die wertvolle Bausubstanz wird im Masterplan in drei X
Kategorien klassifiziert:

- Kategorie A: Gebaude unter kantonalem Denkmalschutz
(Amtshaus, General Herzoghaus, Bezirksgericht)

- Kategorie B: schiitzenswerte Bauten (Fleinergut, Kaser-
nengebaude, Trompeterhaus, Reithallen | und I)

- Kategorie C: erhaltenswerte Bauten (Alte Kavallerieka-
serne, Reithalle I11)

Die Stallungen der Reithalle werden mittelfristig durch
einen Neubau mit hoher Nutzung und Orientierung auf die
Piazza ersetzt.

Das sorgfaltige Anbauen an die historische Bausubstanz X
im Sinne eines "Weiterbauens" ist mdglich und wird als
Strategie weiter verfolgt. Ebenso sind Neubauten in unmit-
telbarer Nachbarschaft von historischen Gebauden még-

lich, sofern auf eine sorgféltige und qualitativ hochwertige
Einpassung geachtet wird. Gestitzt auf die Testplanung
werden dazu im Masterplan drei Baubereiche vorgeschla-

gen.

Die Ablesbarkeit von Alt und Neu soll nachvollziehbar,
jedoch nicht dominant sein. Bestehende wichtige
Sichtachsen auf historische Objekte sollen respektiert,
bzw. freigehalten werden (Umgebungsschutz der histori-
schen Gebaude).

Die frei werdenden Bestandesbauten werden ihrer Eig- X
nung entsprechend, optimal neu genutzt.

stidtebauliche Vorgaben

Nutzungsdichte

Hoéhen-
entwicklung

Gestlitzt auf die Testplanung wird insgesamt mindestens
eine Verdoppelung der heute bestehenden Geschossfla-
chen auf dem Areal angestrebt. Durch den unterschiedli-
chen Bestand auf den verschiedenen Sektoren, variiert die
Nutzungsdichte zwischen den Sektoren.

Die Hohenentwicklung verhalt sich im Kontext der Innen-
stadt und der historischen Bauten zuriickhaltend. Die
generelle Geschosshéhe soll, wie in den umliegenden
Quartieren des Zentrums bei 5-6 Vollgeschossen liegen.

Punktuell und an stadtebaulich begriindeten Lagen sind
héhere Bauten mit 7-9 Vollgeschossen, bzw. einer Hohe
von etwa 30 m maoglich. Hochhauser mit einer Hohe Gber
30 m werden nicht angestrebt.

Hohere Bauten sind in den inneren Bereichen des Areals,
insbesondere im Umfeld der Piazza und als Betonung des
Zentrumsbezugs und der Orientierung zum Bahnhof an-
zuordnen. Die Setzung von héheren Bauten im direkten
Umfeld der historisch wertvollen Bauten hat sich in der
Testplanung als problematisch erwiesen.
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F.3

F.4

G

G.1

G.2

wichtige Ge-
baudestellun-
gen an der
Piazza

Qualitatssiche-
rung

Freirdume

Piazza

Freiraume
nordliches
Band

Um die Piazza sollen die Bauten eine prazise Einfassung X
und eine sehr gute Gesamtwirkung schaffen. In der weite-

ren Projektentwicklung ist zu untersuchen, wie die genaue
Nutzungsanordnung und entsprechende Gebaudequer-
schnitte aussehen werden.

Die Bedeutung der Arealentwicklung und die angestrebte
Verdichtung verlangen eine hochwertige stadtebauliche
und architektonische Qualitat. Dieser Qualitdtsanspruch
umfasst die Nutzungen und Bauten, die Freirdume und
Erschliessungen sowie die Anspriiche der Nachhaltigkeit.

Die im Masterplan enthaltenen Sektoren erlauben eine
hohe Flexibilitdt und unterschiedliche bauliche Umsetzun-
gen. Die einzelnen Projekte sollen durch qualitatssichern-
de Verfahren, bzw. Konkurrenzverfahren entworfen wer-
den.

Die Piazza soll als attraktiver Begegnungsort und multi- X
funktional bespielbarer Zentrumsplatz dienen. Die Nutzun-

gen um den Platz, insbesondere der Erdgeschosse sollen

zur Belebung beitragen und einen Publikumsbezug her-

stellen. Um Larmkonflikte zu vermeiden muss die Wohn-
nutzung am Platz speziell konzipiert werden.

Die Hauptzugéange zur Piazza und zum Gesamtareal er-
folgen aus Richtung Zentrum von der Kasernenstrasse
und der Kasinostrasse. Im Zusammenhang mit der Reit-
halle sind bereits die Zugange ab der Kasinostrasse und
ab dem Apfelhausenweg zu verbessern.

Damit der Platz den vielen Anspriichen gerecht werden
kann, ist eine darunterliegende Parkierungsanlage auszu-
schliessen (diese wirde die Nutzung und Gestaltung stark
einschranken; alternative Standorte innerhalb der Sekto-
ren sind mdglich).

Die im Plan dargestellte Grosse des Platzes mit der Ge-
samtflache von ca. 4'500 m? leitet sich aus den Vorschla-
gen der Testplanung ab und orientiert sich an bestehen-
den Platzen in Schweizer Stadten mit vergleichbarer Lage
und Nutzung.

Die Nutzung der Piazza wird sehr vielfaltig sein. Durch die
Reithalle als Kultur- und Konzertzentrum hat die Piazza
eine Uiberregionale Bedeutung. Die Nutzung kann bei-
spielsweise Festivals, Flohmarkte, Veranstaltungen, Feste
und Kulturveranstaltungen umfassen. Der Platz steht der
Bevdlkerung und den Beschaftigen als offener, grossziigi-
ger und urbaner Freiraum zur Verfigung.

Die Freirdume im nérdlichen Band entlang der Laurenzen- X
vorstadt sind gepragt durch solitare Bauten und eine Ab-

folge von Platzen, Griinraumen und linearen Freiraum-
elementen. Diese Freirdume werden sowohl den Nutzun-

gen in den Bestandesbauten als auch der Bewohnerschaft

und den Beschaftigten in den Neubauten im mittleren

Band dienen.
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G.3

G.4

G.5

G.6

H.1

H.2

H.3

Freiraume
mittleres Band

Freiraume
sldliches Band

Freiraumkon-
zept

Okologie, Bio-
diversitat und
Stadtklima

Erschliessung

Mobilitats-
Grundsatze

Kasernen-
strasse

Hauptwege

Die Freirdume im mittleren Band stehen in Beziehung zu X
der angestrebten hohen Dichte und der Mischnutzung mit
einem héheren Wohnanteil. Innerhalb der Sektoren sind

dazu hochwertige Freiraume fir die unterschiedlichen
Bedurfnisse (6ffentlich, halbprivat und privat) erforderlich

und mit der weiteren Planung zu prazisieren.

Im stdlichen Band haben die Freiraume der Piazza, der X
Kasernenstrasse und des Apfelhausenweg einen sehr
offentlichen Charakter. Entsprechend werden sie hochwer-

tig, robust in allen Jahreszeiten nutzbar und multifunktional
gestaltet.

Die Gestaltung der Freiraume, Wege und Strassenraume
soll auf ein Ubergeordnetes Freiraumnutzungs- und gestal-
tungskonzept fiir das ganze Areal abgestiitzt werden.

Die Frei- und Griinrdume im Inneren des Areals leisten
einen Beitrag zur nachhaltigen Arealentwicklung und zum
okologischen Ausgleich. Die Strassen und Wege dienen
auch der Durchliftung und Vermeidung von Hitze Inseln.

Die zentrale, bahnhofsnahe Lage schafft ideale Voraus-
setzungen fiir eine zentrumsgerechte und zukunftsfahige
Mobilitat:

- Uberdurchschnittlich hohe Modalsplit-Anteile fiir den OV
und den Fuss- und Radverkehr in Abstimmung mit den
Ubergeordneten Zielen des Kommunalen Gesamtplan
Verkehr (KGV); offen fiir zukinftige innovative Verkehrs-
I6sungen

- etappierte und flexibel konzipierte Parkierung fiir den
Individualverkehr

- optimale Vernetzung und Anbindung mit den umliegen-
den Quartieren und dichtes Wegnetz im Inneren des
Areals, abgestimmt auf das stadtische F/R-Konzept

- Ausrichtung auf emissionsarme und flachensparende
Verkehrstrager sowie Férderung des autoarmen Woh-
nen und Arbeiten im Zentrum

Die konkreten Vorgaben und Massnahmen zum ange-
strebten Modalsplit, den Anforderungen an die Erschlies-
sung, Parkierung und die Entwicklung der Sektoren sind
mit einem Mobilitdtskonzept Uber das ganze Areal aufzu-
zeigen. Die verkehrlichen Massnahmen werden mit den
Zielen des KGV Aarau im Mobilitdtskonzept weiter abge-
stimmt.

Die Kasernenstrasse soll wieder die Funktion einer wichti- X
gen Stadtteilverbindung und Orientierungsachse im Areal
Ubernehmen und eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Funktion:
Fuss- und Radverkehr, Anlieferung und Notzufahrt

Die orthogonale Struktur von Wegbeziehungen Ost-West X
und Nord-Siid ist sehr wichtig fiir die Gesamtentwicklung

und muss mit der Etappierung der Arealentwicklung prazi-

siert werden.
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H.4

H.5

H.6

H.7

H.8

H.9

Apfelhausen-
weg

Laurenzen-
vorstadt

Poststrasse

Offentlicher
Verkehr

Parkierung

Veloabstell-
platze

Funktion:
Fuss- und Radverkehr, Anlieferung

Richtquerschnitt: i.d.R. 6.0 m

Im Plan sind die erforderlichen Hauptbeziehungen FRV
dargestellt. Weitere Wegbeziehungen kénnen im Rahmen
der Etappen nach Bedarf definiert werden.

Der Apfelhausenweg ist im Zusammenhang mit dem Pro- X
jekt Reithalle aufzuwerten.

Funktion:

Der Apfelhausenweg behélt seine Erschliessungsfunktion
fur die Reithalle und die umliegenden, beidseitigen Grund-
stiicke (bestehende Parkhauser, Anlieferung, Notzufahrt
usw.). Im Weiteren dient er als Fuss- und Radverbindung.
Eine Erschliessung neuer Parkings im Kasernenareal Giber
den Apfelhausenweg ist auszuschliessen.

Die Laurenzenvorstadt wurde 2018 neu gestaltet und X
ausgebaut, wodurch hier kein Handlungsbedarf besteht.

Fir das Kasernenareal ist die bestehende Ein- und Aus-

fahrt wichtig. Eine Option flr einen weiteren Parkingan-

schluss besteht im Raum Kasernenstrasse.

Entlang der Poststrasse fehlt heute auf Seite Kasernen- X
areal ein Trottoir. Zur Verbesserung der Zuganglichkeit

und der Wegbeziehungen soll dieses Trottoir mit der Are-
alentwicklung geschaffen werden.

Die zentrale Lage in direkter Nahe des Bahnhofes (300 m

Laufdistanz) und diversen Bushaltestellen schaffen eine

besondere Lagequalitat mit OV Giiteklasse A, der es

Rechnung zu tragen gilt durch folgende Prinzipien:

- feinmaschiges Wegnetz

- Forderung autoarmes Wohnen und Arbeiten

- Mobilitdtsmanagement mit Einbezug der zukiinftigen
Eigentiimer und Nutzer

Die Parkierung soll aufgrund der langfristigen Etappierung
in Etappen und dezentral umgesetzt werden. Die genaue-
ren Vorgaben sind Uber alle Sektoren in einem Mobilitats-
konzept festzulegen.

Gestlitzt auf die Testplanung werden im Masterplan drei X
Anschlussmadglichkeiten flir neue Parkinganlagen be-

zeichnet:

- Anschluss bestehendes Kasernenparking

- Anschluss Laurenzenvorstadt/Kasernenstrasse

- Anschluss an Poststrasse

Die Bahnhofstrasse (und damit auch der Apfelhausenweg)
kann aufgrund der bestehenden Belastungen nicht fiir die
Zu- und Wegfahrt zu neuen Parkings auf dem Kasernen-
areal genutzt werden.

Der Veloverkehr soll aufgrund der zentralen Lage und
Topografie einen hohen Stellenwert einnehmen. Das
Mengengerist und die Massnahmen zur etappenweisen
Umsetzung sind im Mobilitdtskonzept zu praziseren Das
bedeutet, dass bei jeder Etappierung die jeweils notwen-
digen Veloabstellplatze an optimaler Lager bereitzustellen
und auszuweisen sind.

mefron
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3 Verfahren

3.1  Gesamtprozess

Der Gesamtprozess der Arealentwicklung orientiert sich an den Verfahrensvorgaben
der erforderlichen Planungsinstrumente, der Revision Teilzonenplan und der Revision
bzw. der Neudefinition des Gestaltungsplans. Der bestehende Vertrag mit Armasuisse
lauft bis Ende 2030. Damit die Neunutzung des Areals ab 2031 schrittweise umgesetzt
werden kann, miissen die verbindlichen Planungsinstrumente in den kommenden Jah-
ren erarbeitet und festgesetzt werden. Zu den vorgingigen Realisierungen gehoren die
Reithalle und die Aufwertung ihres direkten Umfelds. Weitere vorgingige Realisierun-
gen von Privaten sind ebenfalls méoglich.

Ziele und militirische bestehende neue
stidtebauliches Nutzung Nutzungen Nutzungen

Konzept S und
ezirksgeric q

= Zwischen-

Kantonspolizei

Schule nutzungen

Kino

Wohnen

Leitbild
Testplanung

Léden
Biiros

Masterplan Projekt
Reithalle

Revision
Nutzungsplanung
Gesamtkonzeption
Gestaltungsplan

Projektentwicklung zukiinftige Nutzungen
Realisierung in
Etappen

Abbildung: Prozessgrafik Arealentwicklung Kaserne Aarau




Entwurf Masterplan Kaserne Aarau | Verfahren 19

3.2 Ubersicht der bisherigen Planungsinstrumente und Dokumente

Arealentwicklung Kaserne Aarau Letter Of Intent 2015 Gemeinsames Vorgehen Stadt und Kanton
Budget, Organisation, Vorgehen
vom 16.09.2015 9 9 g
Stadt Aarau

Kanton Aargau (RRB 2015-001 059)

SR e
. —— A

LETTER OF INTENT

Kaserne Aarau Leitbild 2016 Leitlinien und Ziele der Arealentwicklung

eitbild der Partizipation mit zwei 6ffentlichen Foren
it SO vom 14. 12.2016 >

Koaratr Testplanung 2017/2018 Stadtebauliche Konzepte durch drei Teams
. . Erkenntnisse des Begleitgremiums
E;I.(g:'r;tg;ssbencht el Partizipation mit einem 6ffentlichen Forum
Diasfecglars Kisne Masterplan 2019/2020 Konzept der angestrebten Arealentwicklung
P . Gemeinsame Absichtserklarung von Stadt und
Bericht vom xy.xy.2020 Kanton

Grundlage fiir formelle Planungsschritte

(RRB 2020-xxxxxX)

mefron



2021-2024

2021-2024

2021-2024

laufend

2024-2027

2024-2027
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3.3 Ausblick weiteres Vorgehen

Der Masterplan schafft die Grundlage fiir die nun folgenden eigentiimerverbindlichen
Planungsschritte und die Konkretisierung der Areal- und Projektentwicklung. Die ge-
nauen Ablaufe und Zeitplane werden schrittweise konkretisiert.

stidtebauliches Gesamtkonzept: Das stidtebauliche Gesamtkonzept, die Nut-
zung, der Freiraum, und Etappierung werden im Kontext der Gesamtentwicklung
des Areals weiter untersucht und préazisiert.

Mobilititskonzept: Die Mobilitdtsabwicklung ist iiber das ganze Areal zusam-
menhingend weiter zu planen und phasengerecht zu konkretisieren in Abstim-
mung mit dem vorliegenden KGV.

Wirtschaftlichkeit: Die Finanzierung, Wirtschaftlichkeit und weitere 6konomi-
sche Aspekte der Entwicklung {iber das ganze Areal sind weiter zu vertiefen.

Rahmeninfrastrukturvertrige: Die vertragliche Regelungen zwischen Stadt
und Kanton legen die Zustindigkeiten und den Kostenteiler fiir die Erschliessung
und offentliche Freirdume, die Mehrwertabschépfung sowie weitere Vereinbarun-
gen schrittweise iiber den ganzen Planungsprozess fest.

Teilrevision der Nutzungsplanung: Abgestimmt mit den iibergeordneten
Vorgaben des Kantonalen Richtplans und der Stadtplanung werden der Bauzonen-
und Kulturlandplan und die Bau- und Nutzungsordnung der Stadt im Sinne der
Vorgaben des Masterplans revidiert.

Rahmen-Gestaltungsplan: Gestiitzt auf den Masterplan und das konkretisierte
Arealentwicklungskonzept wird der Gestaltungsplan umfassend revidiert. Damit
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die etappierte Realisierung
geschaffen.
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3.4 Projektorganisation

21

Die Projektorganisation wurde 2015 im Letter of Intent festgelegt und setzt sich aktuell

wie folgt zusammen.

Regierungsrat und Stadtrat (RR - SR)

Projektsteuerung (PS)

Grundeigentum Vorsitz: H.P. Hilfiker Stadtprasident Aarau
i Vertretung Stadivf:_[;ﬁiéI-&:mc;_Stadtbaumeuster
PONVELLD Egliliey U. Heimgartner DFR/IMAG, D. Kolb BVU/ARE
Kanten Aargau L
Stadt Aarau D. Wicki DVI/AMB
Vertretung Bund: F. Fallscheer VBS Immabilien,
0. Langensand armasuisse Immobilien

Projektleitung (PL)

Stadt Aarau: A. Borer, L. Scheidegger Stadtentwicklung
Kanton Aargau: C. Bachofner BVU/ARE, M. Wiithrich DFR/IMAG

Interne/externe Auftragnehmer Aufarbeitung von
Sachthemen durch interne Fachstellen, externe Fachburos

I | I
A1 A2

FOI'UITI(Spurgruppe)

Information, Mitwirkung
Interessierte aus der
Bevolkerung, Vereine
Interessenverbénde,

Politik

Externes Biiro
Prozessbegleitung,
Koerdination Verfahren
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4 Erlauterungen

4.1 Kantonaler Richtplan

Das Bahnhofsgebiet Aarau ist zusammen mit der Kaserne Aarau im kantonalen Richt-
plan als wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt (ESP) von kantonaler Bedeutung
ausgewiesen und mit folgenden Vorrangnutzungen festgesetzt:

- Arbeitsplatzintensive Nutzungen

- Nutzungen mit hohem Personenverkehr

4.2 Revision Nutzungsplanung 2018

Die Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung der Stadt Aarau beinhaltet die
revidierten Instrumente Bauinventar, Zonenplan und Bau- und Nutzungsordnung. Die
Teilgebiete entlang des Apfelhausenwegs und der Kasernenstrasse sind mit Ausnahme
der Parzelle der Stadt mit dem Bezirksgericht der "Zone Zentrum fiinfgeschossig" zu-
gewiesen. Diese sieht folgende Eckwerte vor:

- keine Ausniitzungsziffer / Wohnanteil hochstens 75%

- Anzahl Vollgeschosse 5

Abbildung 3: Ausschnitt Zonenplan Aarau,
Revision 2018 (Stand Einwohnerrat)

Die mittleren und nordlichen Arealbereiche sind vorlaufig in der "Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen" verblieben. Die Neuzonierung und die Anforderungen an den
Gestaltungsplan wurden ausdriicklich fiir eine folgende Teilrevision zuriickgestellt.

4.3 Gestaltungsplan Kasernenareal 1982

Der rechtskriftige Gestaltungsplan Kasernenareal von 1982 bezieht sich in erster Linie
auf die militiarische Nutzung und wurde zwei Mal teilrevidiert:

- 1992 (Aufhebung Abbruchmdglichkeit Offiziershaus bzw. Trompeterhaus)

- 2006 (Bau unterirdisches Kasernenparking)

4.4 Raumentwicklungsleitbild Stadt Aarau 2014
Das Kasernenareal ist als dicht genutztes und gut erschlossenes Umnutzungsgebiet

ausgewiesen und soll nach der Aufgabe der militdrischen Nutzung ein attraktiver, le-
bendiger Teil der Innenstadt mit einem 6ffentlicher Platz werden.
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4.5 Ubersicht Grundeigentum

Legende

Parzellen

w7202 3 Baurechtsparzellen (unterirdisches Parkhaus)

[ Stadt Aarau: Parzelle 1040, Gemeindestrassen
[ Kanton Aargau: Parzelle 1044, Kantonsstrasse
I Bund: Parzelle 1043
[ Private: Parzelle 1042, 3332, 1045, 2735, 1048, 3333
Parzelle Flache (m?)
Stadt Eigentum Parzelle 1040 2'230
Kanton Eigentum Parzelle 1044 Teil Kanton 29'688
Parzelle 7202 Teil Baurecht Stadt 2'263
TOTAL KANTON 31'851
Bund Eigentum Parzelle 1043 6'832
Privat Eigentum Parzelle 1042 1'006
Parzelle 3332 390
Parzelle 3333 479
Parzelle 1045 2'647
Parzelle 2735 920
Parzelle 1048 888
TOTAL PRIVAT 6'330
TOTAL PERIMETER 47'243

23
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4.6 Dimensionierung der Piazza

Die drei Teams haben unterschiedliche 6ffentliche Plitze an verschiedenen Lagen im
Areal vorgeschlagen. Gemeinsam war die Lage des Hauptplatzes direkt angrenzend,
nordlich der Reithalle. In der Synthese wurde diese Lage durch das Begleitgremium
bestitigt und auch empfohlen den Platz als eine zusammenhéngende Flache und nicht
wie durch die Teams vorgeschlagen in zwei Plitze aufzuteilen.

Die im Masterplan aufgenommene Proportion und Flache orientiert sich an den Fla-
chenvorschlagen und einem Vergleich mit Pldtzen anderer Schweizer Stadte, welche
eine dhnliche Bedeutung und Nutzung aufweisen. Die Piazza ist mit 91 m Linge und
45 m breite dhnlich proportioniert wie die Theaterplitze von Schaffhausen und Baden.

23 P v -2

Herrenackerplatz

mit Theaterplatz Piazza

Theater, Schaffhausen Baden Aarau
102mx45m 85 mx40m 91T mx45m
ca. 4'600 m? ca. 3'400 m ca. 4'550m?

(gerechnet als Rechteckflache)

Abbildung 4: Vergleich Plitze Baden und Schaffhausen mit
der Piazza Kasernenareal

4.7 Projekt Alte Reithalle

Die Alte Reithalle wird in ein Veranstaltungshaus fiir Konzert, Tanz und Theater
umgebaut und soll im Jahr 2020 in Betrieb genommen werden. Der Baukredit wurde
durch die Stimmberechtigten der Stadt Aarau am 10. Juni 2018 in der Volksabstim-
mung mit 61% angenommen. Der Baubeginn erfolgte in Juni 2019.
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4.8 Historische Bauten

Die historisch bedeutenden Gebdaude im Schild zwischen Kasinostrasse, Bahnhofstras-
se, Poststrasse und Laurenzenvorstadt wurden in verschiedenen Inventaren erfasst
und haben einen unterschiedlichen Schutzstatus. Auch das Inventar der militarischen
Hochbauten der Schweiz (HOBIM) hat 2004/05 eine Bewertung der Gebaude vorge-
nommen. Einige Gebdude im Eigentum des Kantons Aargau stehen per Regierungs-
ratsbeschluss unter kantonalem Schutz.

Fiir die Testplanung und den Masterplan ist im Weiteren das kommunale Bauinventar
2014 der Stadt Aarau fiir die Bewertung der Objekte beizuziehen. Abgestiitzt auf die
verschiedenen Grundlagen wurden die Objekte fiir die Testplanung und nun auch fiir
den Masterplan den drei folgenden Kategorien zugeordnet:

Kategorie A: Kategorie B: Kategorie C:
Gebaude unter kantonalem schiitzenswerte Bauten erhaltenswerte Bauten
Denkmalschutz

Amtshaus (1) Fleinergut (2) Alte Kavalleriekaserne (6)
General Herzoghaus (4) Kasernengebaude (3) Reithalle Il (7)
Bezirksgericht (11) Trompeterhaus (5) Stallungen (10)

Reithalle | (8)

Reithalle Il (9)

-

Legende
] Perimeter

B Kategorie A: kantonale Denkmalschutzobjekte
Kategorie B: schiitzenswerte Bauten

Abbildung 5: geschiitzte, schutzwiirdige und
erhaltenswerte Gebaude Kasernenareal Aarau

[__] Kategorie C: erhaltenswerte Bauten

mefron
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4.9 Stationierungskonzept der Armee

Das Stationierungskonzept der Armee (Version 1.5 vom 30. September 2016) sieht vor,
dass das Kasernenareal auf der Parzelle 1044 im Rahmen der Vertrige mit dem Kanton
sowie auf der bundeseigenen Parzelle Nr. 1043 weiterhin militdrisch genutzt wird. Der
Waffenplatzvertrag hat eine Laufzeit bis Ende 2030. Der Regierungsrat hat mit seiner
Stellungnahme vom 12. Februar 2014 zum Entwurf des Stationierungskonzepts mitge-
teilt, dass eine Verlidngerung des Waffenplatzvertrags nicht im Vordergrund steht.

Zivile Nutzungen finden im Kasernenareal bereits statt wie z.B. die Nutzung der Sport-
halle durch Vereine. Eine allfillige vorzeitige Teiloffnung des Areals fiir weitere Dritt-
nutzungen des Areals erfordert in jedem Falle die Zustimmung der Mieterin Armasuis-

Abbildung 6:
Perimeterschutz Kasernenareal Aarau

4.10 Nutzungspotential gemiss Testplanung

Die drei Studien der Testplanung bestitigen, dass die Zielvorgabe einer Verdoppelung
der heute bestehenden Nutzung mit hochwertigen stidtebaulichen Losungen erreicht
werden kann. Auf der rund 47'000 m grossen Arealflache sind somit 90'000 bis
95'000 m2 oberirdische Geschossflachen ausgewiesen, bzw. eine Ausniitzung von 1.9-
2.0.

Die Verteilung der Nutzung variiert in den Sektoren infolge der Beriicksichtigung der
Bestandesbauten. Die privaten Parzellen an der Kasinostrasse sind bereits heute der
Zentrumszone 5G zugewiesen und dicht genutzt, doch auch hier bestehen noch Nut-
zungspotentiale. Das Wirtschaftsentwicklungskonzept der Aarau Regio dient als weite-
re Grundlage fiir die Standortentwicklung.
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Gemiss Empfehlungen der Testplanung soll {iber das ganze Areal ein Wohnanteil von
25 bis 40% verfolgt werden. Die Bauten an der Kasinostrasse und die historischen Be-
standesbauten werden einen tieferen Wohnanteil haben, in den Baufeldern mit einem
hohen Anteil von Neubauten wird voraussichtlich auch der Wohnanteil héher liegen.
Die mogliche Nutzung soll fiir den langen Zeithorizont ab 2030 flexibel bleiben und im
Masterplan nicht unnétig eingeschrankt werden.

Abbildung 7:
Sektoren Masterplan

4.11 Parkierung und Veloabstellplatze

Grundlage fiir die Parkplatzberechnung bilden die Bau- und Zonenordnung und der
KGV (Kommunales Gesamtplan Verkehr) der Stadt Aarau. Die Beitrige der Testpla-
nung schlagen unterschiedliche Nutzungsmasse und -anteile vor und es resultieren
dadurch auch grossere Differenzen der Berechnungen. Die verbindlichen Vorgaben fiir
das Areal werden mit der Teilrevision Zonenplan und mit dem neuen Gestaltungsplan
iiberpriift und definiert.

Im bestehenden Kasernen Parking bestehen bereits 288 PP auf dem Areal, welche zu
einem grossen Teil 6ffentlich sind und auch dem umliegenden Zentrum und der Alt-
stadt dienen. Aus den Berechnungen der Studien entsteht nach heutigen Berechnungs-
vorgaben ein Bedarf zwischen ca. 200 PP und ca. 400 PP. Fiir die Erschliessung zusétz-
licher Parkinganlagen sieht der Masterplan 3 Anschlussméglichkeiten vor. Wie die
Parkierung gelost wird ist heute noch offen. Es bestehen Optionen fiir zentrale und
dezentrale Konzepte.

Nicht zu unterschétzen ist der Bedarf an Veloabstellpldtzen, wo die Beitrdge der Test-
planung eine Gréssenordnung von 1'300 bis 1'500 Abstellpldtzen ausweisen. Ein gros-
ser Teil davon muss gedeckt und gut zuginglich angeordnet werden. In den Projekten
werden dazu die Flachen auszuweisen sein.
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5 Beschluss Masterplan

Die Stadt Aarau und der Kanton Aargau verfolgen gemeinsam die zukunftsgerichtet
Entwicklung und Um- und Neunutzung des Kasernenareals Aarau. Der vorliegende
Masterplan basiert auf dem paritdtisch getragenen Planungsprozess, dem Letter of
Intend, dem partizipativ erarbeiteten Leitbild und der durgefiihrten Testplanung.

Der Masterplan zeigt die angestrebte stidtebauliche Entwicklung im Kasernenareal
Aarau auf und wird als Grundlage der weiteren Planungsschritte zustimmend zur

Kenntnis genommen.

5.1 Beschluss Stadtrat

Aarau, den xx.xx.2020

Stadtprisident Stadtschreiber

5.2 Beschluss Regierungsrat

Aarau, den xx.xx.2020

Landammann Staatsschreiber




~efron

Stahlrain 2 5201 Brugg info@metron.ch T+41 56 460 91 11
Postfach Schweiz www.metron.ch F +41 56 460 91 00



	1 Anlass und Ziele
	1.1 Ausgangslage
	1.2 Vorgehen mit LOI, Leitbild und Testplanung zum Masterplan
	1.2.1 Letter of Intent (LOI)
	1.2.2 Leitbild und öffentliche Foren
	1.2.3 Testplanung mit Begleitgremium und drei Teams
	1.2.4 Umsetzung der Ergebnisse in den Masterplan
	1.2.5 Einbezug VBS / Armasuisse

	1.3 Ziele der Arealentwicklung

	2 Festlegungen Masterplan
	A Instrument Masterplan
	B Perimeter
	C Gesamtkonzept
	D Nutzung
	E historische Bauten
	F städtebauliche Vorgaben
	G Freiräume
	H Erschliessung
	I Plandarstellung

	3 Verfahren
	3.1 Gesamtprozess
	3.2 Übersicht der bisherigen Planungsinstrumente und Dokumente
	3.3 Ausblick weiteres Vorgehen
	3.4 Projektorganisation

	4 Erläuterungen
	4.1 Kantonaler Richtplan
	4.2 Revision Nutzungsplanung 2018
	4.3 Gestaltungsplan Kasernenareal 1982
	4.4 Raumentwicklungsleitbild Stadt Aarau 2014
	4.5 Übersicht Grundeigentum
	4.6 Dimensionierung der Piazza
	4.7 Projekt Alte Reithalle
	4.8 Historische Bauten
	4.9 Stationierungskonzept der Armee
	4.10 Nutzungspotential gemäss Testplanung
	4.11 Parkierung und Veloabstellplätze

	5 Beschluss Masterplan
	5.1 Beschluss Stadtrat
	5.2 Beschluss Regierungsrat


