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FORUM

Bachelorarbeit «Arealentwicklung

Kunath» — Weiterentwicklung mit dem Erhalt

des Kulturbetriebs

DARIO ZALLOT
BSc FHO in

Raumplanung.

Die Bachelorarbeit «Arealentwicklung Kunath» befasst
sich mit der Fragestellung, wie das in Aarau gelegene
Areal der ehemaligen Futtermittelfabrik und Gefliigelfarm
Kunath langfristig umgenutzt werden kann. Das erarbei-
tete Konzept entwickelt das Areal unter dem Erhalt des
Kulturbetriebs «KiFF» weiter und erméglicht eine flexible
in Etappen gegliederte Umsetzung. Die Arbeit wurde mit
dem FSU-Preis ausgezeichnet.

Wie soll sich das Areal weiter entwickeln?

Nachdem Ende der 80er/anfangs 90er-Jahre die Produk-
tion auf dem Kunath Areal eingestellt wurde, zogen in die nicht
mehr genutzten Bauten unterschiedliche Zwischennutzungen
ein. In den Raumlichkeiten der ehemaligen Futtermihle wurde
dabei der heute flir Aarau bedeutende Kulturbetrieb «KiFF»
(ausgeschrieben: Kultur in der Futterfabrik) untergebracht.

Da zahlreiche dieser mit Zwischennutzungen versehenen
Bauten jedoch aus finanzieller Sicht abgeschrieben sind und
die Grundeigentimerschaft grundséatzlich an einer «<hdherwer-
tigeren» Nutzung des Areals interessiert ist, wurden in der
Vergangenheit bereits unterschiedliche Projektideen verfolgt,
aus finanziellen oder aus verkehrlichen Grinden jedoch wie-
der verworfen. Wie eine «hdherwertigere» Nutzung des Areals
aussehen kénnte, war somit noch komplett offen.
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[ABB.1] Die ehemalige

Neben der Grundeigentimerschaft x“b:'i Sj;;ﬁrf;;zi;
hat sich auch die Stadt Aarau mit der Zu- i, Heimat des <KiFF».
kunft des Kunath Areals bzw. des Quar-
tiers (der Telli) beschéaftigt. Langerfristig méchte man den
heute stark auf MIV orientierten und durch Arbeiten gepragten
Teil der Telli, zu dem auch das Kunath Areal gehért, stéarker
mit anderen Nutzungen durchmischen. Angrenzend an das
Kunath Areal sind bereits zwei Arealentwicklungen im Gange
bzw. eine der beiden abgeschlossen. Auf beiden Arealen wird
sinngemass dieser strategischen Uberlegungen, massgeblich
neuer Wohnraum geschaffen und Arbeiten deshalb nur noch
untergeordnete Bedeutung erhalten.

In diesem Kontext galt es, im Rahmen der Bachelorarbeit
fir das Kunath Areal folgende drei Fragestellungen zu kléaren:
1. Welche «hdherwertigeren» Nutzungen sind anzustreben?
2. Wie soll das Areal stadtebaulich neu gegliedert werden?

3. Wie wird das Konzept planungsrechtlich umgesetzt?

Durch die Grundeigentumerschaft wurde eine zusatzliche Rah-
menbedingung gestellt. Da sie das Areal selbststandig entwi-
ckeln mochte, aus finanziellen Grinden jedoch nicht das ge-
samte Areal auf einmal umnutzen kann, wurde eine Umsetzung
in finanziell zweckméassigen Etappen vorausgesetzt.



Ein absehbarer Zielkonflikt

Zuerst musste die Frage nach der zweckméssigen «ho-
herwertigeren» Nutzung des Areals geklart werden. Dabei
wurde die Fragestellung im Grundsatz bereits durch die stra-
tegischen Uberlegungen der Stadt Aarau bzw. der darauf auf-
bauenden umliegenden Arealentwicklungen beantwortet. Die
entsprechenden Areale streben eine klassische Mischnutzung
aus Wohnen (75%) und Arbeiten (25%) an.

Es zeichnete sich jedoch schnell ab, dass ein solcher Nut-
zungsmix aufgrund des auf dem Kunath Areal angesiedelten
«KiFF» nicht direkt Gbernommen werden konnte. Die Emissionen
des Kulturbetriebs standen dem SchutzbedUrfnis des Woh-
nens klar entgegen. Die Festlegung einer «héherwertigeren»
Nutzung bedurfte somit zuerst der Klarung dieses Zielkonflikts.

Um zwischen Erhalt des «KiFF» und der
Schaffung neuen Wohnraums abwdgen zu [ABB.2] Aus den zwei
konnen, wurden aus diesen beiden Zielen 9rundlegenden Zielen
vier Stossrichtungen fir die Entwicklung o g sy

Entwicklungs-Stoss-
des Areals abgeleitet. richtungen far das

Kunath Areal abgeleitet
(A-D).

1. ERHALT «KIFF» ?
NEIN 1A

A

«KiFF» aufheben /

H KiFF» in Mischnutzung
klassische Mischnutzu

eingliedern

D C

«KiFF» erhalten /

«KiFF» aufheben /
NEIH vertragliches Arbeiten

Arbeiten starken

2. ERWEITERUNG WOHNEN ?

Ist das «KiFF» zu erhalten?

Was eine Auflésung des «KiFF» (geméss Stossrichtungen
A/D) fur Vor- und Nachteile mit sich bringen wirde, konnte
anhand der reinen Betrachtung des Bearbeitungsperimeters
nicht abschliessend beurteilt werden. Dies gab die Bedeutung
des «KiFF» nicht ausreichend wieder. Es bedurfte dazu eines
Ricksprungs auf die Quartierebene.

Dabei zeigte sich, dass der Kulturbetrieb bereits heute
eine wichtige Funktion in der Telli Ubernimmt. Er ist ein bele-
bendes Element, welches Publikum in das topografisch vom
restlichen Aarau getrennte Quartier zieht. Das «KiFF» verbin-
det die Telli mit den Ubrigen Quartieren Aaraus.

Daraus wurde geschlossen, dass ohne den Kulturbetrieb
vor allem das Quartier an Attraktivitat verlieren wirde. Um das
Quartier qualitativ weiter entwickeln zu kdnnen, ist man neben
einer starkeren Nutzungsdurchmischung auf ein belebendes
Element wie das «KiFF» angewiesen.

Keine klassische Mischnutzung mdglich

Obwohl sich die Nutzungsverteilung auf dem Areal ohne
den Kulturbetrieb als deutlich flexibler erwiesen hatte, wurden
aufgrund des Rucksprungs auf die Quartierebene die entspre-
chenden Stossrichtungen (A/D) nicht weiter verfolgt.

Das Variantenstudium zeigte, dass unter dem Erhalt des
«KiFF», Stossrichtung C als die zweckmé&ssigste Stossrichtung
zu erachten ist. Die dadurch anzustrebenden Nutzungen bie-
ten dem Kulturbetrieb ein konfliktfreies Umfeld, in welchem ihm
die Moglichkeit offen gelassen wird, sich zukunftig auch weiter
entwickeln zu kénnen.

Der klassische Nutzungsmix der umliegenden Arealent-
wicklungen konnte sinngeméss nicht Ubernommen werden.
Das aus Stossrichtung C heraus entwickelte Nutzungskonzept
setzt weiterhin einen Fokus auf Arbeiten. Arbeitsnutzungen
sollen dabei im Vergleich zur Ausgangslage «vertraglicher»
ausgestaltet werden und so auf die Entwicklung der umliegen-
den Areale reagieren. Es wurden bewusst Arbeitsnutzungen
gewahlt, welche nicht direkt auf den MIV orientiert sind und
sich im selben Gebaude auch mit anderen Nutzungen (punk-
tuell auch mit Wohnen) kombinieren lassen.

Die konzeptionelle Gliederung des Areals

Das Nutzungskonzept unterteilt das Kunath Areal grob in
zwei Bereiche. Der westliche Bereich wird durch Kultur und der
6stliche Bereich durch Dienstleistung/Verkauf gepragt. [ABB.3]

Der kulturelle Bereich umfasst primar die kulturellen
Nutzungen in den Bauten der ehemaligen Futtermihle. Die-
se sollen erhalten bleiben und in den Erdgeschossen durch
gastronomische Nutzungen abgerundet werden. Westlich der
ehemaligen Futtermihle ist eine Erweiterung des «KiFF» an-
gedacht.

Stdlich des Kulturbetriebs sollen bestehende Zwischen-
nutzungen wie Kunstlerateliers oder Vereinslokale mit Start-
Ups erganzt werden und dadurch um das ehemalige Lagerhaus
herum eine Art «kreatives Dorf» entstehen.

Entlang der Areal begrenzenden Strassenrdume sollen im
EG und 1.0G Verkaufsnutzungen zugewiesen werden. Zurlck-
versetzt werden diese durch nicht publikumsorientierte Dienst-
leistungen (Blros, etc.) erganzt. Es sollen «Cluster-Effekte»
genutzt werden. Die Arbeitsnutzungen greifen bestehende
umliegende Nutzungen auf und/oder ergéanzen sich gegensei-
tig. So sollen etwa Architekturbiiros von Ausstellungsraumen
fur Gebaudeeinrichtung (z.B. Kiichen-/Badbauer, etc.) profi-
tieren kénnen und umgekehrt.

Tellistrasse

assensRYRd
asseispewnRN

e

Itagerhaus |

@ Dienstleistung ~ 65 % (der Nutzfliche)

@ Verkauf ~ 10% oberste Geschosse
@ Kultur ~ 10% mittlere Geschosse
Gastronome  ~ 2% Erdgeschoss

@i Wohnen ~13%

[ABB.3] Das Nutzungskonzept
stellt die angedachte flachige
Verteilung der Nutzungen

und deren grobe Aufteilung

auf die Geschosse dar.
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[ABB.5] Kubische Visualisierung
des heutigen Baubestands
auf dem Kunath Areal.

[ABB. 6] Visualisierung der
angedachten Bauvolumen geméss
erarbeitetem Richtkonzept.

[ABB.5]
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[ABB.6]

| [ABB.4]

[ABB.4] Anhand der Vorgaben des Nutzungs-
konzepts wurde ein Richtkonzept erarbeitet und
das Areal baulich neu gegliedert.

Bearbeitungsperimeter
Bestehende Bauten
Neue Bauten

ISO Container (40 Zoll)
Laubengang

Zugang Gebaude
Befestigte Flache
Fahrbahn

Laubengang

Kiesbelag

Begrulnte Flache
Parkfeld

Zufahrt Tiefgarage
Rampe

Umriss Tiefgarage
Gedeckte Fahrradabstellanlage
Fahrrad Anlehnbugel
Bushaltestelle
Hochstammiger Baum
Hecke

Wasserspiel
Mauer/Erh6hung
Méblierung



Von den Nutzungen zum Richtkonzept B - -
Die zwei durch das Nutzungskonzept definierten Bereiche

stellten unterschiedliche Anforderungen an mégliche Bau-

strukturen. Dies ist am vorliegenden stadtebaulichen Richt- . - l

konzept immer noch klar ablesbar. = . l
Wahrend im westlichen Bereich bestehende und Charak-

ter pragende Bauten wie die ehemalige Futtermlhle, die Silo-

bauten oder das ehemalige Lagerhaus erhalten und punktuell

.\\\\\\\\\\\\

mit Neubauten erganzt wurden, musste der Ostliche Bereich Kreatives Dorf
grundlegender angegangen werden. Die verwendeten aufge-
l6sten Blockrander erwiesen sich dazu aus mehreren Grinden =t
als vorteilshaft: B . X 2 ’- |
— Sie ermdglichen eine zusatzliche L-formige Erschlies- = .

: ; B = i
sungsstrasse, wodurch auch innerhalb des Areals eine zweck- - L E

massige Adressbildung fur die Arbeitsnutzung sichergestellt

werden kann;

— Die westlichen Zeilenbauten dienen den 6stlich davon -
angeordneten Wohnungen als Larmschutzriegel (Larm durch
Kultur);

— Da die Blockrandstruktur bewusst abgestimmt auf die
bestehenden Bauten aufgel6st wurde, wird eine flexible Um-

setzung sichergestellt. Die Blockréander kdnnen so aus dem .. j

=

Larmschutzriegel

Bestand heraus entwickelt werden. [ABB.7]

In Bezug auf die Etappierung soll der Anstoss von den B SRR e
kulturellen Nutzungen ausgehen. Die erste Etappe sieht die
Umsetzung des «kreativen Dorfes» vor. Auf der heute brachlie- e B
genden Flache sollen anhand von Containerbauten auf einfa- I
che Art und Weise und abgestimmt auf die Bedirfnisse der da- - B
durch angesprochenen Mieter, kostengunstige Raumlichkeiten
geschaffen werden. Diese sollen das Areal zusétzlich beleben Definition Tellistrasse
und frih im Prozess die benétigten Impulse setzen.
die umliegenden Arealentwicklungen, auf maximal funf Voll- -. = 1
geschosse festgelegt worden. Die zwei Silobauten werden
dadurch die markantesten Bauten auf dem Areal bleiben und -
westlich angrenzenden Erweiterungsbaute (Eventhalle), wel-
che das «KiFF» starker zur Tellistrasse hin orientieren wird,
tritt der Kulturbetrieb dadurch représentativer bzw. markanter

Die Geschossigkeit der Neubauten ist, abgestimmt auf
den Kulturbetrieb im Quartier kennzeichnen. Zusammen mit der I e I -
in Erscheinung.

Erweiterung KiFF

Die planungsrechtliche Sicherung des Konzepts
Die zentralen Elemente der Instrumentierung bilden die

Anpassung der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) und der vor- -
prufungsreif ausgearbeitete Gestaltungsplan Kunath. -

Die Anpassung der BNO umfasst eine Ergénzung der
Bestimmungen zur Arbeitszone und soll das im Konzept vor- == B
gesehene Ausmass an Verkaufsnutzungen sicherstellen. Da -
die Nutzungsplanung in Aarau noch nicht mit der kantona- L}
len Richtplanung bezlglich Bestimmungen zu «Nutzungen
mit hohem Verkehrsaufkommen» abgeglichen wurde, ware die Menvalistnigung Blaskiand
Arealentwicklung ansonsten in Konflikt mit diesen kantonalen
Vorgaben gekommen. [ABB.7] Die Arealentwicklung

Der Gestaltungsplan Ubernahm, neben der Sicherung der sall aniand-der aufgerihrien Alot

Etappen schrittweise umgesetzt
vom Konzept angedachten Bebauungs- und Nutzungsstruktur wiarden,
eine zentrale Aufgabe zur Sicherung des vorgesehenen Wohn-
anteils. Obwohl Wohnen nur punktuell auf dem Kunath Areal
angeordnet wurde, Ubertraf dies trotzdem das geméss BNO KONTAKT
in der Arbeitszone zulassige Mass. Es wurde deshalb von der zallot_da@bluewin.ch
Regelung Gebrauch gemacht, wonach der Stadtrat einen ho-
heren Wohnanteil genehmigen kann. Die dazu einzuhaltenden LINK
Richtlinien bzw. Anforderungen an entsprechende Wohnungen www. f-s-u.ch/media/archivel/news/news_2015/
sind umfassend in die Bestimmungen des Gestaltungsplans ArealentwicklungKunath_Erluterungsbericht_klein.pdf

eingeflossen.
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Inserate

Universitat
Ziirich™

Werden Sie Teil der kollektiven Immobilienintelligenz:
Master of Advanced Studies in Real Estate.

Informationsabend: Montag, 5. September 2016

CUREM - Center for Urban & Real Estate Management
Telefon 044 208 99 99 oder www.curem.uzh.ch

FUSS- UND RADVERKEHR . CAS Fuss- und Radverkehr

Erfahren Sie, was es braucht, um Fuss- und Radverkehrsanlagen erfolgreich zu planen:
: Im Kurs lernen Sie das Konzept der Netz- und Routenplanung mit Querungen und
WEITERBILDUNG Knotenlésungen kennen und binden auch Veloparkierung und Veloverleihsysteme in

AN D E R H S R Ihre Planung mit ein.

Beginn 27. Oktober 2016

Studienort HSR Hochschule fir Technik Rapperswil und Zirich
Studiendauer 18 Kurstage von Oktober 2016 bis Februar 2017
Anmeldeschluss  31. August 2016

Auskiinfte T+41 (0)55 222 47 56
raumentwicklung@hsr.ch

Weitere Informationen und Anmeldung
www.hsr.ch/fuss-radverkehr

B @ HSR
HOCHSCHULE FUR TECHNIK

. . RAPPERSWIL

FHO Fachhochschule Ostschweiz

Profis haben nie ausgelernt. Informieren Sie sich jetzt. www.hsr.ch/fuss-radverkehr
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