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) Felix Fuchs,
dipl. Architekt ETH SIA,

Raumplaner NDS ETH FSU,

Stadtbaumeister von

Aarau

Abbildung 1:
Aarau Ost: Stadter-

neuerung und -entwick-

lung auf der letzten
innerstédtischen
Industriezone.

Siehe hierzu
www.mittellandpark.ch

MittellandPark Aarau:
Stadionplanung mit Alternativen

Neue Stadien sind Trumpf. Private Initianten
und Investoren sehen darin auch in kleineren
Stadten Motoren fiir Gebietsentwicklungen. In
Aarau nutzt die Stadtplanung die Chance, eine
seit langerem féllige Gebietserneuerung in ei-
ner offentlich-privaten Kooperation (public-pri-
vat partnership) mit Stadionpromotoren und
kantonalen Stellen planerisch anzugehen.

Im Sommer 2002 erfuhr die Offentlichkeit erstmals
von einer privatinitiierten Vision «MittellandPark
—Gewerbepark mit Fussballstadion in Aarau». Auf-
grund eines erheblichen 6ffentlichen Interessens
und der Bedeutung des Areals fiir die Stadtent-
wicklung ibernahm das Stadtbauamt eine aktive
Rolle bei den Planungsvorbereitungen. Aus der
Vision entstand eine Entwicklungsstudie mit er-
sten Vorabklarungen iiber Realisierungsvoraus-
setzungen und Machbarkeit, (iber notwendige Ver-
fahren und Abldufe. Nach Abschluss einer mehr
als 12-monatigen Planungsvorbereitung wurde die
«Vision MittellandPark», namentlich auch mit Blick
auf alternative Szenarien, weiterverfolgt.

Stadtebauliche und planerische
Ausgangslage

Das Planungsgebiet liegt 400 — 900 m siiddstlich
des Bahnhofs Aarau auf einem der letzten inner-
stadtischen Industrieareale. Mit sinkender Nach-
frage nach industriellen Produktionsflachen sind
stets grosser werdende Bereiche unternutzt. Um
hier eine Stadtbrache zu verhindern, bedarf es
planerischer Vorkehren, fiir die die Vision Mittel-
landPark eine willkommene Grundlage, aber kei-
neswegs die einzige Entwicklungsmoglichkeit
darstellt.

Stadion mit Mantelnutzungen als
moglicher Kristallisationspunkt

Das Vorhaben des privat initiierten Mittelland-
Parks mit Wohn- und Gewerbenutzung und
Fussballstadion geht davon aus, dass ein Stadi-
on mit Mantelnutzungen Kristallisationspunkt fiir
eine neue stadtebauliche Entwicklung bildet. Ein
neues Fussballstadion mit 12000 bis 15000 ge-




deckten Sitzplatzen wiirde in sehr giinstiger Di-
stanz zum Bahnhof und zu den o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln liegen. Das Fussballstadion kénnte
allenfalls in Kombination mit einer multifunktio-
nal nutzbaren Grosssporthalle fiir 6000 bis 8000
Zuschauerinnen und Zuschauer erstellt und be-
trieben werden. Diese Nutzungen wiirden die
Identitdt des Ortes pragen und mit dem Publi-
kumsverkehr Synergieeffekte fiir andere Nutzun-
gen schaffen. Die auszubauende Erschliessung
mit offentlichem Verkehr, eine direkte Zu- und
Wegfahrtsmdglichkeit iiber die Autobahnzufahrt
Ost sowie die Zufahrt von Siiden iiber die Kan-
tonsstrasse sollen fiir ertrégliche Mehrbelastun-
gen des bestehenden Strassennetzes sorgen.

Breites Spektrum maglicher Nutzungen

Im Baufeld West gibt es gemass der «Vision Mit-
tellandPark» Raum fiir ein Detailhandelszentrum
mit Léden. Dass Einkaufszentren neuerdings zu-
riick in die Stadt dréngen, ist raumplanerisch an
sich eine begriissenswerte Tendenz. Die bereits
bestehende hohe Verkaufsflaichendichte in der
Region Aarau macht unter regionalwirtschaftli-
chen Uberlegungen gewisse Sorgen, da mit Um-
satzverlustenin den Nachbargemeinden gerech-
netwird. Falls verschiedene Bedingungen fiir das
geplante Einkaufszentrum erfiillt sind, namentlich
diese Nutzung einen Beitrag zur Finanzierung der
anderen Infrastrukturen leisten, negative Auswir-
kungen auf die Aarauer Innenstadt eingeddmmt
werden und die Verkehrsaufkommen bewaltigt
werden, ist gegen den Einbezug dieser Nutzung
nichts einzuwenden. Im Baufeld Siid und allen-
falls auch West sind Wohnnutzungen in unter-
schiedlicher Dichte vorgesehen. Die heute be-
stehenden und fiir die Zukunft zu sichernden Ar-
beitsplatze bleiben im Baufeld Nord konzentriert,
wo auch die wichtigsten zu erhaltenden Gebau-
de der heute anséssigen Firmen stehen. Damit
kein lebloses neues Quartier aus der Retorte ent-
steht, sondern eine kontinuierliche Erneuerung
mit hoher Akzeptanz der zukiinftigen Nutzerinnen
und Nutzer méglich wird, sollen bestehende und
neue Zwischennutzungen ermdglicht werden.

Stadtebauliche und
stadtplanerische Absichten

Fiir die Umstrukturierung des Gebiets wurden in
der offentlich-privaten Partnerschaft folgende
Ziele formuliert:

* DasPlanungsgebiet soll ein neues Gesicht er-
halten und einen wertvollen, unverwechsel-
baren Teil von Aarau bilden. Es wird eine her-
ausragende stadtebauliche Qualitdt ange-
strebt, die als Markenzeichen fiir den Stand-
ort Aargau gelten wird.

* Essoll ein lebendiger und urbaner Stadtteil ent-
stehen, der nicht von einer einzigen Nutzung

Résume

MittellandPark a Aarau:
une planification a tiroirs

Linitiative privée et la vision développée pour le «MittellandPark», qui com-
porte un stade de football et diverses autres fonctions, représentent une
impulsion bienvenue pour la réhabilitation d’un quartier industriel proche
de la gare, qui n"est plus utilisé de maniére intensive. Malgré des études
préalables consciencieuses, en l'occurrence une analye de site, une étude
de marché et une analyse des impacts prévisibles, de nombreuses ques-
tions sont encore sans réponse. Le financement du stade et d'une éven-
tuelle halle de grandes dimensions reste incertain, méme indirectement
subventionné par des fonctions annexes. |l s"agit de reconsidérer sérieu-
sement la multifonctionnalité envisagée pour ces infrastructures sporti-
ves. Est prévu au titre de fonction annexe un centre commercial avec des
boutiques. Les programmes a fort potentiel de génération de trafic (cen-
tres commerciaux ou marchés spécialisés) doivent étre dimensionnés de
maniére a ce que les quartiers voisins ne subissent pas de surcharges
excessives. |l s"agit en outre d’optimiser la desserte par les transports
publics, ainsi que les accés directs depuis la route cantonale et I'auto-
route. Le principal enjeu du plan de développement du secteur réside dans
la prise en compte de solutions palliatives et de scénarios programmati-
ques alternatifs (par exemple en cas de non réalisation du stade et/ou
du projet de halle), prévoyant des affectations interchangeables, ainsi que
des possibilités d'utilisations intermédiaires. Aussi les instruments de pla-
nification (plan directeur, plan d'affectation et plan d'affectation spécial)
doivent-ils garantir une grande flexibilité. Le développement urbain et une
réhabilitation durable du secteur ne sauraient dépendre de la réalisation
d’un unique équipement et de ses fonctions annexes.

dominiert ist, sondern sich durch Vielfalt aus-
zeichnet.

Besondere Bedeutung soll das System der
offentlichen Aussenraume (Strassen, Platze,
Wege, Parks) erhalten.

Das stédtebauliche Konzept und die raumpla-
nerischen Bestimmungen sollen flexibel auf
unterschiedliche Nutzungsanspriiche reagie-
ren kdnnen. Neben Arbeits- und Freizeitnut-
zungen soll urbanes Wohnen Nutzungs-
schwerpunkt sein.

Mit Bezug auf Nachhaltigkeit stellen Belange
der Umwelt, der Gesellschaft und der Wirt-
schaft konzeptionelle Voraussetzungen bei
der Festlegung des Nutzungs- und Verkehrs-
systems dar.

Die «Vision MittellandPark» soll in eine Pla-
nung libersetzt werden, die hohe Qualitat und
grosstmaégliche Flexibilitat und Etappierbar-
keit hinsichtlich Nutzungs- und Uberbauungs-
moglichkeiten sicherstellt.

Mit einem breiten Nutzungskonzept wird
eine ausgewogene Mischung von Gewerbe,
Dienstleistung und Wohnen sowie eine Sport-
infrastruktur mit ndher zu definierender, iiber-
regionaler und katalytischer Wirkung (z.B.
Fussballstadion und multifunktionale Gros-
shalle mit zugehdrigen Neben- und Drittnut-
zungen, ev. ein Einkaufszentrum) angestrebt.

Siehe auch Diplomarbeit
an der Hochschule Rap-
perswil Angst Marc,
Zone de I'imaginaire, La-
bor der Wiinsche, HSR,
Abt. Raumplanung, Ja-
nuar 2004.
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Abbildung 3:

Die Baufelder Nord
(Produktion/Biiros) und
Siid (Wohnen) wéren
wirtschaftlich realisier-
bar. Das Baufeld West
(Einkauf und Wohnen)
kdénnte einen Beitrag
zur Finanzierung des
Stadions leisten.

Viele Ziele mit Riickfallmoglichkeiten
stellen hochste Anforderungen

Eine sorgféltige Standort- und Marktanalyse so-
wie eine Analyse iiber die méglichen Auswirkun-
gen der Realisierung der «Vision MittellandPark»
diente als Grundlage fiir die Zielformulierung.
Dabei stellte sich heraus, dass die Forderung
nach einem angemessenen Wohnanteil unter
verschiedenen Aspekten (Finanzen, Markt, Ver-
kehrserzeugung, Steueraufkommen, Stabilitat,
Bedarf und Nachfrage) erhartet ist. Zudem zeig-
te sich, dass die angestrebte Multifunktionalitat

Bild: www.mittellandpark.ch

Abbildung 2:

Die Vision MittellandPark
der privaten Initianten:
Mischung von Gewerbe,
Dienstleistung und Wohnen
sowie Sportinfrastruktur

des Stadion und allenfalls der Grosshalle zu hin-
terfragen und beziiglich Wirtschaftlichkeit sorg-
féltig zu priifen sind (inkl. Betrieb). Trotz Direkt-
zahlungen aus verschiedenen Quellen, der Quer-
subventionierung {iber das Baufeld West (Ein-
kaufen, Wohnen) und dem beabsichtigten Land-
abtausch mit dem alten Stadion Briigglifeld, er-
gibt sich im Baufeld Mitte noch eine erhebliche
Finanzierungsliicke, die hauptsachlich durch den
Bau des Stadions entsteht. Im Sinne von Riick-
fallebenen miissen daher auch andere stadte-
bauliche Nutzungskonzepte realisierbar sein
(z.B. Wohnen im Baufeld Mitte, Zwischennutzun-
gen). Dementsprechend ist eine hohe Flexibilitat
und eine geschickte Wahl der planerischen In-
strumente von Ndten — zum Beispiel mittels ei-
nes Entwicklungsrichtplans. Die Planung muss
letztlich mit oder ohne Realisierung eines Stadi-
ons, mit der einen oder anderen Mantelnutzung
nachhaltige Ergebnisse fiir die Stadt und die Ag-
glomeration liefern. o

Neue Nutzungen
Parkierung

Bestehende Bauten / Grundstiicke

Betrachtungsperimeter

Karte: MittellandPark GmbH
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