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1 Ausgangslage
1.1 Landschaftliche Einordnung

Der Projektperimeter befindet sich an landschaftsgeschichtlich vielfaltiger Lage am Rand des

Aare-Schwemmlands. Der Niederterrassenschotter ist in Abb. 2 an der hellgriinen Kreuzschraf-
fur erkennbar. Das GP-Areal liegt an seiner tiefsten Lage im Norden in der erwahnten Schotter-
ebene. Gegen oben, im Siiden des Areals, sind die Jurakalk-Schichten tangiert (in Abb. 2 blau),
deren machtige Formation sich bis in die Altstadt von Aarau hinein zieht und am gegentber lie-

genden Hang in Niedergdsgen ebenfalls zutage tritt.
L
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Der nordexponierte Hang ist mehrheitlich bestockt. Die Bestockung reicht bis in den GP-Peri-
meter hinein und ist ein konzeptionell wichtiges Element der Umgebungsgestaltung.

1.2 Kurzdokumentation der Freirdume im Areal

Abb. 4a und 4b: Machtige Stlitzmauern, Gehoélze und Spuren der industriellen Nutzung im Innern des Areals.

Die markanteste Veranderungen im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung ist im westli-
chen Bereich des Areals zu erwarten. Dort pragt derzeit ein Plateau auf Niveau der Probstmatt-
strasse das Bild, welches gegen Siiden in einen steilen Hang lGibergeht. Dieser Hang ist teil-
weise bestockt (vgl. Kapitel 2.4, Ersatz der geschiitzten Hecke).

Abb. 5a und 5b: Bestandsgebaude an der Aarauerstrasse Nr. 21.
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Abb. 6a und 6b: Gewerbebauten, welche erhalten bleiben.

o =

Abb. 7a und 7b: Oberirdische Parkierung, welche erhalten bleibt.

Die bestehenden, teils grossmassstablichen Gewerbebauten bleiben erhalten. Die zugehdrige,
oberirdische Parkierung ebenso — diese belegt das direkte Umfeld der Bestandsbauten weit ge-
hend. Das Nabholz-Blrogebaude ist ein ortsbaulich pragnantes, nahe an die Strasse gesetztes
Gebaude, welches bestehen bleibt. An der Aarauerstrasse bleibt ferner die Liegenschaft Nr. 21
samt Parkierung und Erschliessung erhalten.
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1.3 Umgebungskonzept Husistein & Partner

Basis fur das Richtprojekt Freiraum bildet das Richtkonzept Bebauung und Freiraum von Hus-
istein & Partner vom 2. Mai 2022.

-

Abb. 8: Situationsplan Richtkonzept Bebauung und Freiraum, Husistein & Partner AG, 2. Mai 2022

Das Richtkonzept Freiraum, Stand Mitte 2022, umfasste punktuelle Vertiefungen, liess aber
wichtige Einflussgréssen (Topografie, Stellflachen Feuerwehr und weiteres mehr) noch weit ge-
hend unbearbeitet. Die entsprechende gesamtheitliche Betrachtung und stufengerechte Vertie-
fung ist Gegenstand des Richtprojekts Freiraum gemass vorliegendem Beschrieb, dokumentiert
im Plan vom 7. Marz 2025 (arcoplan klg; im Plankopf irrtiimlich mit 07.02.2025 datiert).

1.4 Ergebnisse der Vorpriifung

Der GP Nabholz-Areal wurde im Marz 2023 zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Das Amt fir
Raumplanung nahm dazu im Juni 2024 Stellung. Hinsichtlich Freiraum identifizierte die kanto-
nale Vorprifung zur Hauptsache folgenden Handlungsbedarf:

— Die Aussenraumgestaltung sollte noch mehr auf den nattrlichen Geldndeverlauf eingehen.
— Die Feuerwehrzufahrten und Stellflachen gemass der FKS-Richtlinien sind nachzuweisen.
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— Die vorhandene geschutzte Hecke muss, soweit in ihrem Bestand geschmalert, ersetzt wer-
den. Ein Heckenersatz, welcher in Flache und Qualitat die Anforderungen erfiillt, kann zu-
gleich als erlebbarer Aussenraum fiir die Anwohnenden fungieren.

— Der Quartierplatz sollte von Parkierung frei sein.

— Die zweckmassige Durchwegung ist aufzuzeigen.

— Die Baufelder C1 und C2 sind mit einem Fuss- und Veloweg an die Probstmattstrasse anzu-
schliessen.

Inwieweit und in welcher Form den aufgefiihrten Hinweisen und Mangeln mit dem aktuellen
Richtprojekt Umgebung begegnet worden ist, ist nachstehend dargelegt.

2 Richtprojekt Freiraumgestaltung
21 Konzeptionelle Ansitze

Terrainverlauf: Das gewachsene Gelande, also die Ebene und der steile Hang, soll sichtbar
bleiben und erlebbar werden.

— Terrainverlauf akzentuieren, Ebene und Hang kontrastreich gestalten

— Die Durchwegung macht den Gelandedverlauf sicht- und spurbar

Bewaldeter Hang: Der Charakter der bestockten Prallhang-Kante, welche sich als grosse Land-

schaftsform bis in das GP-Areal erstreckt, soll deutlich spirbar sein und als wesentliches Quali-

tatsmerkmal der Siedlung in Erscheinung treten.

— Markante Baumhecke etablieren

— Hecke und Schwerpunkt der gemeinschaftlich nutzbaren Flachen durchdringen sich bis zu
einem gewissen Grad, die Hecke mit ihren 6kologischen und klimatischen Qualitaten wird
erlebbar

Attraktive Strassenrdume: Das Areal soll sich in die umliegende Siedlungsstrukturen einflgen,

die strassenbegleitenden Arealréander sollen einen Beitrag leisten zu attraktiven Strassenrau-

men und die Interaktion zwischen 6ffentlichem Raum und dem Innern der Siedlung unterstut-

zen.

— Platzartige Gestaltung im Bereich Postweg

— Attraktiver «Vorgarten» beim Nabholz-Birogebaude an der Aarauerstrasse

— Gegliederte, mit Baumen durchsetzte Hecken im Bereich der Neubauten West an der Aarau-
erstrasse

— Markante Baumreihen um den Baubereich C3 als Merkpunkt im Siedlungsgefiige und Reak-
tion auf die Dimensionen der Gewerbebauten

Attraktives Wohnumfeld: Der Freiraum tragt wesentlich zur Wohnqualitat bei. Neben gestalteri-

scher Qualitat ist diesbezliglich das Angebot an gemeinschaftlich nutzbaren Freirdumen ent-

scheidend.

— Spielflachen fur kleinere Kinder mit direktem Bezug zu allen Wohneinheiten

— Schwerpunkt der gemeinschaftlichen Nutzung fiir alle Generationen im Hang zwischen den
Baubereichen A1 bis A5 und C1/ C2
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2.2 Die wichtigsten Elemente des Richtprojekts Freiraum

Schwerpunkt gemeinschaftlicher Spiel-, Begegnungs- und Aufenthaltsbereich: Im mehr oder
weniger dicht bestockten Hang zwischen den Baubereichen A1 bis A5 und C1/ C2 finden sich
Wiesenflachen, Saumbereiche und Geholz fir freies Spielen und Entdecken, und es werden
Ausstattungen fur Spiel und Aufenthalt angeboten (Kletternetz, Hangrutsche, Balancierele-
mente, Sitzelemente). Weitere, kleinere und hauptsachlich auf jingere Kinder ausgerichtete
Spielbereiche sind b A6 und C3 angeordnet.

B @ & ‘\r/\m“//'\
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem Umgebungsplan: Spiel-, Begegnungs- und Aufenthaltsbereich im Hang / am Heckensaum

Im nérdlichen Kopf der Gebaude A1 und A2 ist erdgeschossig eine gemeinschaftliche Nutzung
vorgesehen. Die entsprechenden Zugangsbereiche werden platzartig gestaltet, wobei die Hart-
flachen durch chaussierte, mit Baumen bepflanzte «Inseln» aufgebrochen sind, welche Be-
schattung und Aufenthaltsqualitat bieten. Die Zufahrt zur Einstellhalle ist in die Platzgestaltung
integriert, die Besucherparkplatze sind seitlich angeordnet und lassen den Freiraum offen und
vielseitig nutzbar.

4+1 P Gewerbe !
Besucher

Das Nabholz-Biirogebaude ist ein ortsbaulich bedeutender Merkpunkt im Siedlungsgeflige. Di-

rekt an der Strassenparzelle gelegen, entwickelt es eine grosse Prasenz im Strassenraum und

tragt zur Adressierung des Areals bei. Sein Vorbereich, derzeit mit Parkfeldern und weiteren In-
stallationen verstellt, wird als Grinflache mit Vorgarten-Charakter gestaltet. Die Baumreihe auf

der Hohe Baubereich C3 ist so angelegt, dass der Blick auf das Bestandsgebaude auf ebendie-
ses fokussiert wird.
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Abb. 11: Ausschnitt aus dem Umgebungsplan: Der Bestandsbau B1 (Nabholz-Biirogebaude) erhalt einen angemesse-
nen Auftritt im Strassenraum der Aarauerstrasse

Der Umschwung des neuen Wohngebaudes C6 an der C. F. Ballystrasse nimmt den Charakter
des gut durchgriinten Quartiers auf. Die Arealzufahrt erfolgt durch eine baumbestandene Zone
und lasst die grossen Hartflachen rund um die gewerblich genutzten Bestandsbauten in den
Hintergrund treten.

\ 2

Abb. 12: Ausschnitt aus dem Umgebungsplan: Parkartige Gestaltung an der C. F. Ballystrasse

2.3 Ersatz der geschiitzten Hecke

Auf dem Areal befindet sich eine rechtskraftig geschiitzte Hecke (in Abb. 14 rot umrandet). Die
geometrische Ausdehnung entspricht nicht dem faktisch seit langerer Zeit Vorhandenen. Nichts-
destotrotz muss die entsprechende Flache angemessen ersetzt werden, soweit sie durch das
Bauvorhaben tangiert ist'. Dariiber hinaus erwahnt die kantonale Vorpriifung weitere, in

' Amt fir Raumplanung, Abteilung Natur und Landschaft (Hrsg.): Richtlinie (iber Feststellung und Unterhalt von Hecken
und Ufergeholzen (Heckenrichtlinie). Januar 1997 / 2015 (rev. 2)
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friheren Planen verzeichnete Hecken auf dem Areal, namentlich entlang der Aarauerstrasse.
Die aktuelle Bestandsaufnahme von Ende November 2024 hat allerdings keine als Hecke anzu-
sprechende Griinstrukturen zutage gebracht. «Verdachtsflachen» aufgrund der Luftbildanalyse
entpuppen sich als (krankliche) Thujahecken respektive im westlichen Bereich als vereinzelt
stehende, aufgeastete Feldahorne. Als Referenzmass ist somit die Flache der rechtskraftig ge-
schitzten Hecke beizuziehen. Diese Hecke ist, soweit Gberhaupt vorhanden, generell als eher
artenarm und wenig strukturiert zu bezeichnen, enthalt neben Stréduchern aber auch Baume.

!

Abb. 13a und 13b: Geholzstrukturen entlang der Aarauerstrasse

= rechtskréaftig (planrechtlich) geschiitzte Hecke
g Potenzialflachen Hecken-Ersatz, mit konkretem Bauprojekt festzusetzen 890 m?
erganzende, naturnahe Sdume (nicht angerechnet)

Abb. 14: Geschiitzte Hecke, Ersatzstandorte
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Im Richtprojekt Freiraum werden Bereiche ausgewiesen, welche als 6kologisch und landschaft-
lich mindestens gleichwertiger Hecken-Ersatzstandort gestaltet werden sollen. Diese Flachen
Ubertreffen das Mass der rechtskraftig geschiitzten Hecke deutlich. Damit besteht ein ausrei-
chender Spielraum fur das Bauprojekt. Der effektive Nachweis des Heckenersatzes muss im
Rahmen des Baugesuchsverfahrens erbracht werden; die erforderlichen Flachen hierfir sind
jedenfalls vorhanden.

24 Durchwegung

Das Areal wird mit einem dichten Fusswegnetz durchzogen. Der Anforderung, die Baufelder C1
und C2 mit einem Fuss- und Veloweg an die Probstmattstrasse anzuschliessen, kann allerdings
nur bedingt erflllt werden. Velowege haben sich nach bestimmten Normen zu richten, beispiels-
weise hinsichtlich des Gefalles. Die vorliegenden Raum- und Héhenverhaltnisse lassen keinen
normgerechten Veloweg zu, welcher zudem einigermassen vertraglich in den Freiraum inte-
griert werden konnte.

Die angebotenen Wege erfilllen aber alle Anspriiche an eine fusslaufige Verbindung. Informell
lassen sie sich auch als Velo-Verbindungen nutzen. Insbesondere wurden die Richtprojekte Ar-
chitektur und Freiraum so angepasst, dass ein direkter Ein- und Ausgang ab Niveau der Ein-
stellhalle Baufelder C1 / C2 mdglich wird. Damit ist ein Grossteil der Veloabstellplatze dieser
Baufelder in glinstiger Héhenlage an die Probstmattstrasse angebunden. Zwischen Probstmatt-
strasse und Einstellhalle liegen etwa sieben Hohenmeter (das EG lage nochmals drei Meter ho-
her). Der Verbindungsweg weist ein Gefélle von rund 12% auf. Eine Nutzung mit Velos, aber
beispielsweise auch mit Kinderwagen ist somit zwar nicht optimal komfortabel, aber doch all-
tagstauglich méglich.
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2.5 Feuerwehrzufahrten und Stellflichen

Die Richtlinie fiir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflaichen? empfiehlt, bei Geb&auden
uber 11 Metern Hohe eine Stellflache von minimal 6 x 12 Metern vorzusehen. Diese missen
Uber Zufahrten von minimal 3.50 Metern Breite erreichbar sein. Das Richtprojekt Freiraum er-
bringt den Nachweis, dass die Anforderungen fur die entsprechenden Geb&ude in den Baube-
reichen A1 bis A5 sowie C3 erflllt werden kdnnen.

Die Lage im Detail ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

= NCR

Abb. 15: Stellflachen Hubrettungsfahrzeug

2.6 Gemeinschaftlich nutzbare Bereiche

Im Richtprojekt Freiraum werden 6ffentlich zugangliche, der Publikumsnutzung gewidmete Be-
reiche, sowie der Bewohnerschaft des Areals zugeordnete gemeinschaftliche Flachen ausge-
schieden; vergleiche auch Kap. 2.2, wichtigste Elemente des Richtprojekts Freiraumgestaltung.

Am Postweg, wo sich in den Erdgeschossen der Gebdude A1 und A2 gewerbliche Nutzungen
mit Publikumsverkehr befinden werden, ist eine platzartige Gestaltung mit vielfaltiger Nutzbar-
keit vorgesehen. Mit Bdumen beschattete Zonen, welche mit Sitzgelegenheiten ausgestattet
sind, bieten Aufenthaltsqualitdt und Raum flir Begegnung und Austausch.

2 Feuerwehr Koordination Schweiz FKS (Hrsg.): Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen. Ver-
sion 1.0 vom 4. Februar 2015
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In unmittelbarer Nahe der Hauseingange sind Spielflachen hauptsachlich flr kleinere Kinder
vorgesehen. Im Hang zwischen den Baubereichen A1 bis A5 und C1 / C2 schliesslich befindet
sich der Schwerpunkt der gemeinschaftlichen Nutzung fiir alle Generationen. Die Ausstattung
ermdglicht Aufenthalt, Begegnung, Spiel und Entdecken.

[0 &ffentlich nutzbare Platzflichen
ausgestattete, gemeinschaftliche Spiel-, Begegnungs- und Aufenthaltsflaichen 2151 m?2
Abb. 16: Gemeinschatftlich nutzbare Flachen

Die gesamthaft knapp 2’800 m? 6ffentlich oder gemeinschaftlich nutzbaren Flachen bieten
Raum fiir die gleichzeitig Nutzung durch 345 Personen (Flachenbedarf von 8 m?/Person?).

B 0
|

Abb. 17a und 17b: Referenzbilder zum naturnahen Spielbereich im Hang

3 Planungsrichtwert zur Freiraumversorgung geméss regionalem Richtplan der Stadt Zirich (Beschluss Regierungsrat
vom 21. Juni 2017; RRB, 576/2017)
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2.7 Grinflachenziffer

————

[ anrechenbare Griinflachen, nicht unterbaut 5'873 m2
anrechenbare Grinflachen, ausreichend lUberdeckt 799 m?2

" Griinflachen auf <50cm Uberdeckung

B anrechenbare Baume, 67 Stk. a 40 m2

Abb. 18: Gemeinschatftlich nutzbare Flachen

Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst 21’898 m2. Die nachzuweisende Griinflachenziffer
betragt 0.30, was 6’569 m? entspricht. Davon kdnnen maximal 25% mittels Baumaquivalenten
nachgewiesen werden, was 1’642 m? entspricht.

Die Grinflachenziffer gemass Richtprojekt Freiraum betragt 0.305, ohne Einbezug von Baum-

aquivalenten. Somit besteht ein ausreichender Handlungsspielraum zur Erreichung der GFZ im
konkreten Bauprojekt.
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