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Stellungnahme zur Teilanderung der Nutzungsplanung «Gebiet
Goldern» und zum Gestaltungsplan «Goldernstrasse 28/32»

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fiir die Gelegenheit, zur Teilanderung der Nutzungsplanung «Gebiet Goldern» und zum
Gestaltungsplan «Goldernstrasse 28/32» Stellung nehmen zu dirfen. Die vorliegende Stellungnahme dient
namentlich der Sicherstellung der regionalen Abstimmung gemass § 11 des kantonalen Gesetzes liber die
Raumentwicklung und das Bauwesen (BauG).

Grundlagen der regionalen Abstimmung

Regionalentwicklungskonzept (REK) fiir die Region Aarau

Als wichtige regionale Beurteilungsgrundlage hat die Abgeordnetenversammlung am 10. November 2011
das Regionalentwicklungskonzept (REK) fir die Region Aarau beschlossen. Das REK definiert die Strategie
und nennt die Grundséatze der rdumlichen Entwicklung im Sinne von konkreten Handlungsanweisungen.

Der Planungsperimeter der vorliegenden Planung liegt im Quartier «Goldern» im Stiden der Stadt Aarau. Das
Quartier befindet sich gemass REK im Regionszentrum der Region Aarau, aber weder im Kernraum noch im
Stadtraum. Stattdessen wird das Quartier dem Kernergédnzungsraum zugerechnet (6V-Guteklasse C gemass
ARE). Im Kernerganzungsraum liegt der Schwerpunkt bei der Wohnentwicklung fir vielfdltige Bedirfnisse.
Das Schwergewicht liegt beim qualitatsvollen Geschosswohnungsbau (Wohnen auf einer Etage). Aufgrund
der gut erschlossenen Lage konnen die Wege mit dem 6V und Fuss- und Veloverkehr zuriickgelegt werden.

Die Freiraume im Siedlungsgebiet sind gemass der Strategie S4.6 in der dicht besiedelten Region Aarau wert-
volle Areale und werden als Bestandteile eines Freiraumnetzes zu pragenden Elementen. Zudem achten die
Gemeinden gemass den Grundsatzen des REK auf eine hohe Qualitat der baulichen Entwicklung, insbeson-
dere beziiglich architektonischer Gestaltung, Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild, Ausstattung mit
Grin- und Freiraumen, sorgsamem und zukunftsgerichtetem Umgang mit bestehender Bausubstanz, sozial-
vertraglicher Verdichtung, Aussenraumgestaltung und Energieeffizienz.

Regionaler Sachplan Hochhaus

Der Regionale Sachplan Hochhaus wurde im September 2022 von den Aargauer Mitgliedsgemeinden von
aarau regio beschlossen und am 07. Dezember 2022 vom Regierungsrat genehmigt. Er sichert die wesentli-
chen Grundsatze aus dem zuvor erarbeiteten Hochhauskonzept und ist fiir die Behdrden verbindlich.

Der Planungsperimeter des vorliegenden Gestaltungsplans liegt geméass dem regionalen Sachplan Hochhaus
innerhalb eines bestehenden Ensembles mit Hochhdusern, das gleichzeitig ein Eignungsgebiet fir (neue)
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Hochhauser ist. Der Sachplan Hochhaus ist jedoch nur bei Gebduden mit einer Gesamthéhe von mehr als

30 m massgebend. Gemadss Planungsbericht und Sondernutzungsvorschriften bleibt das hochste Gebdude
des Gestaltungsplans «Goldernstrasse 28/32» unter dieser Schwelle. Das Richtprojekt der vorliegenden Pla-
nung weist fiir das Haus B eine Gesamthdhe von 29.70 m auf, wobei der Hohen-Spielraum im Gestaltungs-
plan auf zusatzlich 0.25 m begrenzt ist. Damit |dsst geméss den Planungsunterlagen keiner der drei Bauberei-
che ein Gebaude zu, welches die Hochhausgrenze von 30 m Uberschreitet. Der regionale Sachplan Hochhaus
ist daher nur fur die Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung beurteilungsrelevant, fir den Gestaltungs-
plan héchstens untergeordnet.

Stellungnahme zu den vorliegenden Planungen

Erwdgungen zum Gestaltungsplan «Goldernstrasse 28/32»

Aus regionaler Sicht wird begriisst, dass die Planung die Strategien und Grundsatze des REK aufnimmt. Mit
der vorgesehenen qualitatsvollen Innenentwicklung, dem zusatzlichen und vielfaltigen Wohnraum sowie
den quartierdienlichen Nutzungen wird dem Schwerpunkt der Wohnentwicklung im Kernerganzungsraum
Rechnung getragen. Zwar ist aus Nachhaltigkeitssicht ein sorgfiltiges Weiterbauen am Bestand grundsatzlich
haufig zu bevorzugen. Vorliegend erscheint der Ersatz der bestehenden Bauten jedoch nachvollziehbar, da
mit den Neubauten eine deutliche Verbesserung der Gesamtsituation angestrebt wird.

Begriisst wird zudem, dass dem Gestaltungsplan ein qualitatssichernder Prozess mit Machbarkeitsstudie,
Testplanung und Studienauftrag in Anlehnung an die Ordnung SIA 143 zugrunde liegt. Das daraus hervorge-
gangene und im weiteren Prozess Uberarbeitete Richtprojekt bildet eine nachvollziehbare Grundlage fiir den
Gestaltungsplan.

Ergdnzend sind aus regionaler Sicht folgende Aspekte positiv zu wirdigen:

e Die vorgesehenen erganzenden Nutzungen werden als zweckmassig erachtet. So sollen die bestehenden
Nahversorgungseinrichtungen etwa im gleichen Umfang wieder erstellt werden. Mit dem stadtischen
Familienzentrum ist zudem eine Nutzung vorgesehen, welche iiber die Uberbauung Goldern hinaus einen
Mehrwert fir das Quartier schafft.

e Die stadtebauliche Setzung nimmt die bestehende Logik der Siedlung Goldern auf und vermittelt zwi-
schen der Grosssiedlung und den angrenzenden kleinteiligeren Quartierstrukturen.

o Die vorgesehene Aufwertung des Freiraums mit Quartierplatz, Durchwegung, Spiel- und Aufenthaltsbe-
reichen sowie Massnahmen zugunsten von Begriinung, Biodiversitat und Hitzeminderung wird begriisst.

e Positiv ist, dass flir das knapp unter der Hochhausgrenze liegende Haus B eine Verschattungsanalyse er-
stellt wurde. Gemass Planungsbericht wird der 2-Stunden-Dauerschatten eingehalten und es werden
keine Nachbargeb&dude ausserhalb des Areals verschattet.

e Die vorgesehene autoarme Wohnnutzung sowie die Sicherung eines Mobilitatskonzepts mit konkreten
Massnahmen zur dauerhaften Sicherstellung dieser Zielsetzung werden begrisst.

Insgesamt nimmt die Planung damit die regionalen Anliegen einer haushalterischen Bodennutzung, quali-
tatsvollen Innenentwicklung, guten Siedlungs- und Freiraumqualitdt sowie nachhaltigen Mobilitat auf.

Erwdgungen zur Teildnderung der Nutzungsplanung «Gebiet Goldern»

Die parallel zum Gestaltungsplan «Goldernstrasse 28/32» erarbeitete Teildnderung der Nutzungsplanung
sowie die darin festgelegte Gestaltungsplanpflicht und insbesondere die hierfir definierten Ziele und zul&ssi-
gen Abweichungen von den Regelbaumassen sind aus Sicht von aarau regio zweckmdssig. Der Erhalt der
siedlungstypischen Grossstruktur, die gezielte Nachverdichtung und insbesondere die Ausscheidung eines
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Quartierplatzes als wertvoller &ffentlicher Freiraum stehen in Ubereinstimmung mit den Strategien und
Grundsatzen des REK. Einzig die Thematik der qualitdtsvollen Gestaltung des Siedlungsrandes kdnnte in den
Zielsetzungen noch ergdnzt werden.

Empfehlungen

Gestitzt auf die vorstehenden Erwagungen empfiehlt aarau regio, folgende Punkte in der weiteren Bearbei-
tung zu bericksichtigen oder nochmals zu prifen:

e Gestaltungsplan «Goldernstrasse 28/32»: Konsequente Umsetzung der bereits vorgesehenen qualitats-
bildenden Elemente, insbesondere quartierdienliche Erdgeschossnutzungen, hohe Aufenthaltsqualitat im
Freiraum, Begriinung/Biodiversitat/Beschattung/Hitzeminderung sowie Mobilitdtskonzept zur Sicherstel-
lung der autoarmen Wohnnutzung

e Teilanderung der Nutzungsplanung «Gebiet Goldern»: Uberpriifung, ob die qualititsvolle Gestaltung des
Siedlungsrandes in die Zielsetzungen aufzunehmen ist

e Umsetzung: Sorgfaltige und sozialvertragliche Umsetzung der Planung mit angemessener Riicksicht-
nahme auf die heutigen Nutzungen, allféllige bestehende Mietverhaltnisse, die kiinftigen Bewohnenden
und die weitere betroffene Quartierbevélkerung. Dies betrifft auch die kiinftigen Mietpreise der Woh-
nungen. Wir sind uns bewusst, dass die Festsetzung der Mietpreise nicht auf Stufe Gestaltungsplan er-
folgt. Es gilt jedoch zu bedenken, dass sich verschiedene Festlegungen auf Stufe Gestaltungsplan (z.B.
Materialisierung) auf die Baukosten auswirken, welche sich wiederum in den kiinftigen Mietpreisen nie-
derschlagen kénnen. Insofern ist es zu empfehlen, sich bereits zum jetzigen Zeitpunkt mit den Mietprei-
sen im Sinne der Wohnraumstrategie der Stadt Aarau auseinanderzusetzen und die notwendigen
Schlisse fur die Gestaltung und Ausarbeitung der Neubauten zu ziehen.

Wir danken lhnen fiir die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme und wiinschen Ihnen viel Erfolg bei der
weiteren Planung. Gerne stehen wir bereit, unsere Empfehlungen auch in einem persénlichen Gesprach zu

erldutern.

Mit freyndlichen Grissen
Dr. Hanspeter Hilfiker Alexandra Machler
Prasident Geschéftsfihrerin




