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Bau- und Nutzungsordnung
(BNO)

Anderung vom 26. August 2019

Von diesem Geschéft tangierte Erlasse (SRS Nummern)

Neu: -
Geéandert: 7.11
Aufgehoben: —

Der Einwohnerrat Aarau
beschliesst:

Der Erlass SRS 7.1-1 (Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vom 27. Au-
gust 2018) (Stand 12. Marz 2020) wird wie folgt gedndert:

§ 43 Abs. 1 (geandert), Abs. 2 (geandert), Abs. 3 (geandert), Abs. 4, Abs. 5 (aufge-
hoben)

' Die Nettoladenflache wird nach einzelnen Betrieben oder nach Gebieten
gemass Abs. 2-4 beschrankt. Dienstleistungsbetriebe (insbesondere Gastro-
nomie) gelten nicht als Verkaufsbetriebe.

2 Die Nettoladenflache ist die dem Kunden zugangliche Flache (einschliess-
lich Flachen fir Gestelle, Auslagen, ladeninterne Zirkulationsflache usw.,
aber ohne Flachen flr die Verkehrserschliessung, Sanitarrdume 0.4.). Nicht
einzelnen Betrieben zugeordnete gebadudeinterne Erschliessungsflachen,
die gleichzeitig anderen Nutzungen dienen, sind nur zur Halfte als Nettola-
denflache anrechenbar.

% Die Nettoladenflache pro Betrieb bezieht sich auf den Einzelbetrieb, wel-
cher fir die Kunden Uber keine gemeinsame Feinerschliessung und Parkie-
rung mit anderen Verkaufsbetrieben verfigt. Soweit die Nettoladenflache
nicht geméass Abs. 4 pro Betrieb oder gebietsweise abweichend beschrankt
ist, gilt eine Beschrankung auf 500 m2 pro Betrieb. Der Stadtrat kann zu-
satzliche Ausstellungsflachen (innen und aussen) bewilligen.
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*In folgenden Gebieten sind insgesamt hochstens folgende Nettoladenfla-
chen zulassig:

a) (geandert) Gebiet, begrenzt durch Graben - Vordere Vorstadt - Obere
Vorstadt - SBB-Geleise- Buchserstrasse - Bahnhofstrasse - Post-
strasse - Laurenzenvorstadt: unbeschrankt;

b) (geandert) Gebiet, begrenzt durch Girixweg - Tellistrasse - Zone ON
(Telli): 10'000 m2 (Einkaufszentrum), davon 7'500 m2 fir Fachmark-
te;

c) (geandert) Pflichtgestaltungsplanperimeter Bahnhof Sid: 1'400 m2;

g) (geandert) Ostbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld
Sid: max. 2'000 m2 Nettoladenflache;

h) (geandert) Westbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld
Siid: 600 m2 pro Betrieb.

5 Aufgehoben.

Anhéange

Anhang 2: Planungsziele und Sondervorschriften fir Pflichtgestaltungs-

pldne gemass § 5 Abs. 1 und 2 (geéndert)

Keine Fremdénderungen.

Keine Fremdaufhebungen.

Iv.

Die Anderungen unter Ziff. | treten mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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Aarau, 26. August 2019
Im Namen des Einwohnerrates

Der Prasident
Matthias Keller

Der Protokollftihrer
Stefan Berner

Angenommen in der Volksabstimmung vom 24. November 2022. Genehmi-
gung durch den Regierungsrat am 10. Juni 2020 (Regierungsratsbeschluss
Nr. 2020-000678):

1. Die Nutzungsplanung Siedlung "Stadion 2017 - § 43 Verkaufsnutzungen
und Anhang 2, Torfeld Siid", beschlossen vom Einwohnerrat Aarau am 26.
August 2019 (dem Referendum unterstellt) sowie gutgeheissen von der
Stimmbevélkerung am 24. November 2019, wird genehmigt.



Anhang 2:

Planungsziele und Sondervorschriften fur Pflichtgestaltungsplane gemass
§ 5 Abs. 1 und 2 BNO

Pflichtgestal-

Abweichungen von den

den WSB-Bahnhof, welche den
Bedurfnissen der Bahnhofnut-
zung, der zentralen Lage und ei-
ner qualitatsvollen stadtebauli-
chen Erscheinung gerecht wird.

Aussen- und Erschliessungsfla-
che mit guter Aufenthaltsqualitat

tungsplan Ziele Regelbaumassen
Bahnhof Nord Erweiterung der Innenstadt Wohnnutzung erst ab 1. Obergeschoss, Nutzung
Stadtebaulich, architektonisch des Erdgeschosses in der Regel publikumsorien-
und betrieblich gute Uberbauung | tiert.
und Nutzung des ndrdlichen In der Lange nicht begrenzter, hochstens 30 m tie-
Bahnhofquartiers sowie dessen fer Baukorper.
zweckmassig Erschliessung; Gesamthdhe First- und Flachdach (Geschosszahl
Aussen- und Erschliessungsfla- frei) des Baukorpers entlang SBB-Geleise 31 m, ei-
che mit guter Aufenthaltsqualitat nes Baukdrpers angrenzend an die Buchserstrasse
70 m, des Ostlich an den 6ffentlichen Bahnhofplatz
angrenzenden Gebaudes 22m und des westlich an
den offentlichen Bahnhofplatz angrenzenden Ge-
baudes 33m (heutige Parzelle 1379)
Bezug des Freiraums im Bereich des Baukdrpers
angrenzend an die Buchserstrasse zum Torfeld
Nord.
Bahnhof Siid Zeitgemasse Uberbauung um Im Westbereich anrechenbare Bruttogeschossfla-

che oberirdisch 8'500 m2, Gesamthohe First- und
Flachdach (Geschosszahl frei) 25 m.

Im Ostbereich anrechenbare Bruttogeschossflache
oberirdisch 11'400 m2, unterirdisch 1'400 m2, Ge-
samthohe First- und Flachdach (Geschosszahl frei)
30 m.

Erlinsbacher-

Durchsehbarkeit und Durchgén-

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 zuldssig, dann aber kein zusatzliches Dach-
und Attikageschoss.
Freiverlad Markante Baufronten gegeniiber Wohnungen nur, soweit betriebsbedingt standortge-
der Bahnlinie und den Strassen- bunden.
raumen Baumassenziffer 9.
Vollgeschosse 12, kein zusatzliches Dach- oder At-
tikageschoss.
Gesamthohe First- und Flachdach 44 m.
Okologische Ausgleichsflache 2'000 m2.
Hinterfeld Ausgleich zwischen den stadte- Ausnitzungsziffer 1.0.
baulichen Kornungen der angren- | V/ollgeschosse 4 (kein zusétzliches Dach- oder Atti-
zenden Uberbauungen, d. h. die | kageschoss), fir einzelne Akzentbauten Gesamt-
Schaffung eines massstablichen | nhohe First- und Flachdach (Geschosszahl frei) 21
Ubergangsbereichs zwischen der | m.
bestehenden und der neuen Be-
bauung.
Durchlassige Gestaltung
Freihaltung einer grosszligigen
Hauptachse in West-Ost-Rich-
tung
Kasernenareal Festsetzung in einer nachfolgenden Teilrevision.




Pflichtgestal-

Abweichungen von den

tungsplan Ziele Regelbaumassen

Nordpark Weiterentwicklung des ehemali- Weder minimale noch maximale Wohnanteile. Er-
gen Bally-Areals mit Geschéfts, schliessung aller Parkfelder via Kdttigerstrasse mit
Gewerbe- und Wohnbauten, ins- Sicht- und Schallschutz gegentiber Nachbarliegen-
besondere Bauten und Anlagen schaften, Bewilligung des Kantons vorbehalten.
fur alle Arbeitsaktivitaten (inkl.
Dienstleistungs- und Gastwirt-
schaftsbetriebe, Bildung, Sport
und Freizeit) sowie kulturelle
Zwecke.

Telli Ost Verdichteter Stadtteil Ausnitzungsziffer 2.0.
Zuséatzliche Bauvolumen im Vollgeschosse 15 (keine zusatzliche Dach- oder At-
Sinne eines attraktiven Stadt- tikageschoss).
raums Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
Ausscheidung grossziigiger, 6ko- | frei) fur Hochhauser 55 m.
logisch besonders wertvoller Frei- | Der Stadtrat kann Bauten zur Betriebsnutzung nach
flachen mit hoher Aufenthalts- der Regelbauweise der Grundzone ohne Gestal-
und Erholungsqualitat. tungsplan bewilligen, wenn nachgewiesen wird,
Vereinzelte Hochhaduser als Ak- dass sie nicht im Widerspruch zu den Zielen des
zente Pflichtgestaltungsplans stehen und der Mindest-

wohnanteil spater realisierbar ist.
Torfeld Nord Erganzung und Erweiterung der Ausnutzungsziffer 4.2 in der ersten Bautiefe von 50

Innenstadt

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

Belebung der Rohrerstrasse
durch publikumsorientierte Nut-
zungen

Hochhauser entlang der Bahn-
gleise

m entlang Buchserstrasse und sudlicher Zonen-
grenze AWS5, 2.0 in den Ubrigen Bereichen.
Abstimmung der Nutzung auf den genuberliegen-
den Freiverlad.

Kein Mindestwohnanteil dstlich des Slidastes der
Rohrerstrasse, westlich davon fiir Erd- und 1. Ober-
geschoss, ab 2. Obergeschoss Mindestwohnanteil
von 60 % der ab diesem Geschoss realisierten Ge-
schossflache, wobei der Gestaltungsplan bereichs-
weise davon entbinden kann.

Vollgeschosse 15 in der ersten Bautiefe von 50 m
entlang Buchserstrasse und sudlicher Zonengrenze
AWS, in den lbrigen Bereichen 8 (je kein zusatzli-
ches Dach- oder Attikageschoss).

Gesamthohe First- und Flachdach (Geschosszahl
frei) 55 m in der ersten Bautiefe von 50 m entlang
Buchserstrasse und sudlicher Zonengrenze AWS,
in den Ubrigen Bereichen 8 Vollgeschosse (kein zu-
satzliches Dach- oder Attikageschoss).

Ausscheidung eines offentlichen Parks von 3'500
m2 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 spater realisierbar ist.




Pflichtgestal-
tungsplan

Ziele

Abweichungen von den
Regelbaumassen

Torfeld Siid

Verdichteter Stadtteil
Zusatzliche Bauvolumen im

Sinne eines attraktiven Stadt-
raums

Ausscheidung angemessener
Freiflachen

Hochhauser als Akzente oder in
einem eigenstandigen Cluster in
der Hohe differenziert

Mit strukturierten und mdéglichst
zusammenhangenden Freirdu-
men Aufenthaltsqualitat, Durch-
wegung und Ubergang respektive
Anbindung zu den angrenzenden
Wohnquartieren schaffen

Vielfaltiges Wohnraumangebot
Sportlarm:

Zielvorgabe: Die Grundrisse der
Wohnungen sind mit dem Ziel zu
optimieren, dass bei jeder
Wohneinheit die Halfte der larm-
empfindlichen Raume nicht von
Sportlarmbelastungen lber den
Immissionsrichtwerten betroffen
sind.

Mindestanforderung: Samtliche
Wohneinheiten verfiigen Uiber
mindestens einen larmempfindli-
chen Wohnraum, an dem die Im-
missionsrichtwerte des Sport-
Iarms an mindestens einem Luf-
tungsfenster eingehalten werden.
Eisenbahnlarm:

Die Grundrisse der Wohnungen
sind so zu optimieren, dass jeder
larmempfindliche Wohnraum
Uber ein Fenster bellftet werden
kann, bei dem die Immissions-
grenzwerte eingehalten sind.

Sicherheitsmassnahmen zur
Storfallvorsorge

Generell im ganzen Gebiet
Geschosszahl frei.

Bereichsweise Festlegung der Nutzungsdichte mit
Ausnitzungs- oder Baumassenziffern oder mit
Mantellinien sowie mit Gesamthdhen.

Abweichungen fiir den Ostbereich des Pflicht-
gestaltungsplanperimeters:

Reservation fur ein Super League taugliches Sta-
dion fir hochstens 10'000 Besucher.

Gastronomie mit rund 1'000 m2 anrechenbare Ge-
schossflache unter der Bedingung der Realisierung
des Stadions.

Definition der mit der Festsetzung des Stadions im
kantonalen Richtplan verbundenen Auflagen, z.B.
Anbindung an das stadtische Busnetz, lenkungs-
wirksame Parkierungsbewirtschaftung, Moglichkeit
der Ausfahrdosierung, Verpflichtung der Grundei-
gentiimer zur Uberlassung von stadionfremden,
nicht der Wohnnutzung gewidmeten Parkfeldern
zur Doppelnutzung fir Stadionveranstaltungen.

Max. anrechenbare Geschossflache von 88'500 m2
(inkl. Stadion und Gastronomie) unter der Bedin-
gung, dass das Stadion vorher oder gleichzeitig re-
alisiert wird.

Gewerbenutzung mit einem Anteil von mind. 20 %
der anrechenbaren Geschossflache (inkl. Stadion
und Gastronomie).

Die Wohnnutzung ist autoreduziert zu realisieren.

Hochhauser mit einer max. Gesamthohe First- und
Flachdach von 75 m.

Bei Bauten uber 30 m Gesamthéhe und dazu geho-
renden Sockelbauten ist das Erdgeschoss so aus-
zubilden, dass es publikumsorientierte Nutzung und
offentliche Infrastruktur zuldsst, Wohnen ist erst ab
dem 1. Obergeschoss méglich.

Es ist eine optimale Anbindung inklusive Durchgén-
gigkeit des Quartiers zu Fuss und mit dem Velo zu
gewahrleisten und es sind geniigend grosse Frei-
raume flr die Wohnnutzung vorzusehen.

Soweit mit der beabsichtigen Nutzung maéglich, sind
die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft zu erfillen.
Abweichungen fiir den Westbereich des Pflicht-
gestaltungsplanperimeters:

Hochhauser mit einer Gesamthodhe First- und
Flachdach von 50 m innerhalb eines 100 m breiten
Streifens entlang der Industriestrasse.

Max. anrechenbare Geschossflache von 80245
m2.

Ausscheidung eines &ffentlichen Griin- und Frei-
raums.




