




Dialogveranstaltung 14. Februar 
2023: Zwischenstand Testplanung

Vernissage 28. September 2023: 
Ergebnisse Testplanung
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Das Richtprojekt dient als Basis für die späteren Bauprojekte 
im Areal sowie den gemäss BNO vorgängig zu erarbeitenden 
Gestaltungsplan

Das Richtprojekt enthält u.a. Angaben zu:
• Gebäudevolumina, Nutzungsziffern, Ausgestaltung von 

städtebaulichen Akzenten (z. B. Hochhäuser)
• Sozialräumliche und gewerbliche Ausgestaltung 
• Art, Lage und Grösse der Frei- und Grünräume 
• Mobilität 
• Klimaanpassung und Klimaschutz



Zum Richtprojekt fanden 3 Workshops mit dem 
Bearbeitungsteam statt. Vertieft wurden 
insbesondere:
- Die Hochhausstandorte
- Die Mobilität, insb. die Parkierung
- Die Qualitäten des Freiraumes
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Beispiel: Masterplan Kasernen Areal





Dialogveranstaltung 14.2.2023

Vernissage 28.9.2023

Info-und Austauschveranstaltung 
25.6.2024



TELLI OST –
RICHTPROJEKT
Brühlmann Loetscher, Architektur + Stadtplanung 
Cyclus, Landschaftsarchitektur
Kontextplan, Mobilität + Verkehr
Durable, Nachhaltigkeit
Intosens, Nutzungsplanung + Positionierung

Information und Austausch zur Entwicklung Aarau Telli Ost / 25.06.2024
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04 /// Städtebauliche Prinzipien – Mittelachse

Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Städtebauliches Prinzip 3
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05 /// Städtebauliche Prinzipien – Arealzugänge

Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Städtebauliches Prinzip 4
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Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)

Legende Freiraum

Asphalt / Beton, versiegelt

Hochstammbäume gross, neu, Standort fix

Pionierbäume mittelgross, neu, Standort flexibel

Bäume einheimisch, neu, Standort frei

Bepflanzung «mobil», neu, Standort frei

Mst. 1/1'500

06 /// Freiraum-Prinzipien
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Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Etappe 4 / Situation/DA

Mst. 1/1'500

Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)

Legende Freiraum

Asphalt / Beton, versiegelt

Hochstammbäume gross, neu, Standort fix

Pionierbäume mittelgross, neu, Standort flexibel

Bäume einheimisch, neu, Standort frei

Bepflanzung «mobil», neu, Standort frei
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Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Etappe 4 / Situation/DA

Mst. 1/1'500

Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)

Legende Freiraum

Asphalt / Beton, versiegelt

Hochstammbäume gross, neu, Standort fix

Pionierbäume mittelgross, neu, Standort flexibel

Bäume einheimisch, neu, Standort frei

Bepflanzung «mobil», neu, Standort frei

Richtprojekt Telli Ost 2024Freiraumprinzip 1 08.04.2024

URBANE AKTIVITÄTEN
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Mst. 1/4'500

07 /// Freiraum-Prinzipien – Kleine Freiheit
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Richtprojekt Telli Ost 2024 12.03.2024Etappe 4 / Situation/EG
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Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)

Legende Freiraum

Asphalt / Beton, versiegelt

Hochstammbäume gross, neu, Standort fix

Pionierbäume mittelgross, neu, Standort flexibel

Bäume einheimisch, neu, Standort frei

Bepflanzung «mobil», neu, Standort frei

Mst. 1/1'500

08 /// Freiraum-Prinzipien – Mittelachse

Richtprojekt Telli Ost 2024 08.04.2024Freiraumprinzip 2
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Mst. 1/4'500
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Richtprojekt Telli Ost 2024 08.04.2024Freiraumprinzip 5
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Richtprojekt Telli Ost 2024 08.04.2024Freiraumprinzip 3
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09 /// Freiraum-Prinzipien – Eingangsplätze / Ränder
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10 /// Erschliessung

Langsamverkehr Motorisierter Individual- und Logistikverkehr

Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024
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LV-/OeV-Erschliessung / Etappe 4

Städtische Velo-/Fussverkehr-Verbindung

Übergeordnete Veloroute

Quartierverbindung Velo-/Fussverkehr

Arealeingänge Velo-/Fussverkehr

Informelle Erschliessung Wohnensembles (projektabhängig)

Sharingpoint (Leihvelos, -Handwagen etc.)

Informelle Wege Publikum Kiff 2.0 Richtung Nachtbus/Bhf. (zu prüfen)

opt. langfristige Quartieranbindungen

Legende

Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024
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Mst. 1/3'000

Mst. 1/4'500

MIV-Erschliessung / Etappe 4

Hauptverkehrsstrasse

Quartiersammelstrasse

Feinerschliessung

keine Durchfahrt

nur Zufahrt, keine Wegfahrt

Liegenschaftenzufahrt

Teil-Fahrverbot/Durchfahrt mit Bewilligung (Senkpoller)

Legende
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Richtprojekt Telli Ost 2024Freiraum: Grünvolumen 07.05.2024

Mst. 1/4'500
Legende Grünvolumen

Hochstammbäume gross, Standort fix (ca. 155 Stk.)

Pionierbäume mittelgross, Standort flexibel (ca. 80 Stk.)

Bäume einheimisch, Standort frei (ca. 115 Stk.)

Bepflanzung «mobil», Standort frei (mind. ca. 30 Stk.)

Alleebäume BGK Tellistrasse

Vertikalbegrünung (ca. 5'000 m2)

(bei einer Höhe von ca. 10 m und Deckungsgrad Fassade von ca. 50%)

Richtprojekt Telli Ost 2024Freiraum: Grünvolumen 07.05.2024

Mst. 1/4'500
Legende Grünvolumen

Hochstammbäume gross, Standort fix (ca. 155 Stk.)

Pionierbäume mittelgross, Standort flexibel (ca. 80 Stk.)

Bäume einheimisch, Standort frei (ca. 115 Stk.)

Bepflanzung «mobil», Standort frei (mind. ca. 30 Stk.)

Alleebäume BGK Tellistrasse

Vertikalbegrünung (ca. 5'000 m2)

(bei einer Höhe von ca. 10 m und Deckungsgrad Fassade von ca. 50%)

Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Freiraum: unversiegelte Flächen

Mst. 1/4'500
Legende Umgebungsflächen

Asphalt / Beton Teilareale, versiegelt

Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)ca. 3'405 m2

ca. 6'515 m2

ca. 5'855 m2

ca. 1'965 m2

ca. 845 m2

ca. 18'265 m2

Gebäudgrundfläche (Footprint, inkl. ca. 2'000 m2 überdeckte Flächen)ca. 29'275 m2

ca. 57 %

ca. 33 % ca. 43 %

Grunstücksfläche (Perimeter Entwicklungsplanung Telli Ost)ca. 74'475 m2

ca. 43'200 m2

GSF

GGF

UF Umgebungsfläche (exkl. überdeckte Flächen)(100 %)

ca. 11'500 m2 ökologische Ausgleichsflächen (ohne Potenzial Dachflächen) 
ca. 80 % davon

ca. 2'270 m2

ca. 4'130 m2

Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Freiraum: unversiegelte Flächen

Mst. 1/4'500
Legende Umgebungsflächen

Asphalt / Beton Teilareale, versiegelt

Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)ca. 3'405 m2

ca. 6'515 m2

ca. 5'855 m2

ca. 1'965 m2

ca. 845 m2

ca. 18'265 m2

Gebäudgrundfläche (Footprint, inkl. ca. 2'000 m2 überdeckte Flächen)ca. 29'275 m2

ca. 57 %

ca. 33 % ca. 43 %

Grunstücksfläche (Perimeter Entwicklungsplanung Telli Ost)ca. 74'475 m2

ca. 43'200 m2

GSF

GGF

UF Umgebungsfläche (exkl. überdeckte Flächen)(100 %)

ca. 11'500 m2 ökologische Ausgleichsflächen (ohne Potenzial Dachflächen) 
ca. 80 % davon

ca. 2'270 m2

ca. 4'130 m2

11 /// Ökologie
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Richtprojekt Telli Ost 2024Etappierung / Etappe 0 07.05.2024
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IT-B6

IT-B8

IT-B7 IT-B10
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D
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IT-B7 IT-B10

FO-B1

Mst. 1/4'500

12 /// Etappierung – Heute
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Etappierung / Etappe 1

Mst. 1/3'000
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Mst. 1/4'500

Neubau in dieser Etappe

Legende

Rückbau in dieser Etappe

Neubau (vorherige Etappen)

Bestand

in Etappe zu realisierende öffentlich zugängliche Freiräume

«Theoretische Maximierung» (S. a. Mengengerüst)

13 /// Etappierung – Etappe 1 / Start Transformation
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Mst. 1/3'000

Mst. 1/4'500

Neubau in dieser Etappe

Legende

Rückbau in dieser Etappe

Neubau (vorherige Etappen)

Bestand

in Etappe zu realisierende öffentlich zugängliche Freiräume

«Theoretische Maximierung» (S. a. Mengengerüst)

14 /// Etappierung – Etappe 2 / Zwischenstand
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Etappierung / Etappe 3
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Mst. 1/3'000

Mst. 1/4'500

Neubau in dieser Etappe

Legende

Rückbau in dieser Etappe

Neubau (vorherige Etappen)

Bestand

in Etappe zu realisierende öffentlich zugängliche Freiräume

«Theoretische Maximierung» (S. a. Mengengerüst)

15 /// Etappierung – Etappe 3 / Ziele erreicht
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Etappierung / Etappe 4
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Mst. 1/3'000

Mst. 1/4'500

Neubau in dieser Etappe

Legende

Rückbau in dieser Etappe

Neubau (vorherige Etappen)

Bestand

in Etappe zu realisierende öffentlich zugängliche Freiräume

«Theoretische Maximierung» (S. a. Mengengerüst)

16 /// Etappierung – Etappe 4 / Langfristige Entwicklung
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17 /// Modell

Blick von Süden Blick von Osten
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18 /// Nutzungsverteilung

WOHNSCHWERPUNKT OST

WOHNSCHWERPUNKT SÜD

KG/H

QR

KITA

WOHNSCHWERPUNKT NORD

GEWERBE-CLUSTER WERKGASSE

KIFF 2.0

Richtprojekt Telli Ost 2024Nutzungen, Wohnen/N-Wohnen 11.04.2024

Nicht-Wohnen (verschiedene Gewerbe-Arten)

Wohnen

Öffentliche soziale Infrastruktur 

QR: Quartierraum

KITA: Kindertagesstätte

KG/H: Doppelkindergarten/Hort

Legende Nutzungsverteilung Legende Bewohnerzielgruppen

Richtprojekt Telli Ost 2024 11.04.2024

KITA

KG/H

QR

FO-N2

FO-N3

IT-N4

AZ-N4

AZ-N1IT-N3

KIFF 2.0 FO-N1

AZ-N2

IT-N5

IT-N6

KU-N2

Nutzungen, Bewohnerzielgruppen

Zielgruppe 4 (Klassischer Mittelstand)

Zielgruppe 5 (Aufgeschlossene Mitte)

Zielgruppe 6 (Etablierte Alternative)

Zielgruppe 8 (Bildungsorientierte Oberschicht)

Zielgruppe 9 (Urbane Avantgarde)

Diverse Zielgruppen

Öffetnliche soziale Infrastruktur 

QZ: Quartierzentrum

KITA: Kindertagesstätte

KG/H: Doppelkindergarten/Hort

Legende Bewohnerzielgruppen

WOHNSCHWERPUNKT OST

WOHNSCHWERPUNKT SÜD

KG/H

QR

KITA

WOHNSCHWERPUNKT NORD

GEWERBE-CLUSTER WERKGASSE

KIFF 2.0

Richtprojekt Telli Ost 2024Nutzungen, Wohnen/N-Wohnen 11.04.2024

Nicht-Wohnen (verschiedene Gewerbe-Arten)

Wohnen

Öffentliche soziale Infrastruktur 

QR: Quartierraum

KITA: Kindertagesstätte

KG/H: Doppelkindergarten/Hort

Legende Nutzungsverteilung Legende Bewohnerzielgruppen

Richtprojekt Telli Ost 2024 11.04.2024

KITA

KG/H

QR

FO-N2

FO-N3

IT-N4

AZ-N4

AZ-N1IT-N3

KIFF 2.0 FO-N1

AZ-N2

IT-N5

IT-N6

KU-N2

Nutzungen, Bewohnerzielgruppen

Zielgruppe 4 (Klassischer Mittelstand)

Zielgruppe 5 (Aufgeschlossene Mitte)

Zielgruppe 6 (Etablierte Alternative)

Zielgruppe 8 (Bildungsorientierte Oberschicht)

Zielgruppe 9 (Urbane Avantgarde)

Diverse Zielgruppen

Öffetnliche soziale Infrastruktur 

QZ: Quartierzentrum

KITA: Kindertagesstätte

KG/H: Doppelkindergarten/Hort

Legende Bewohnerzielgruppen

Wohnen (rot) und Nicht-Wohnen (blau, gelb) Wohnnutzungen
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AZ-WOHNHOCHHAUS
ca. 45m / max. 50m

FORTIMO-WOHNHOCHHAUSca. 45m / max. 50m

IMMOTELLI-WOHNHOCHHAUS

ca. 50m / max. 50m

*1 *2

Standortvariante

*1
Standortvariante

*2

Richtprojekt Telli Ost 2024 12.03.2024Hochhäuser, Prinzip 1

RÜCKSPRUNG OBEN 

BREITER SOCKEL

RÜCKSPRUNG MITTE

SCHUTZ VOR FALLWIND

TYPISCHE SILHOUETTE

Richtprojekt Telli Ost 2024 12.03.2024Hochhäuser, Prinzip 2 Richtprojekt Telli Ost 2024 12.03.2024Hochhäuser, Prinzip 3

ENERGIEGEWINNUNG
auf mind. 50% der Dachflächen

+ teilweise Fassadenflächen (nur Längsseiten)

DACHBEGRÜNUNG

auf mind. 50% der Dachfläche,

intensiv oder extensiv

GEMEINSCHAFTLICHauf mind. 25% der Dachfläche

19 /// Hochhäuser

Hochhaus-Prinzip 1: Ensemble Hochhaus-Prinzip 2: Gestaltung/Form Hochhaus-Prinzip 3: Dachflächennutzung
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Richtprojekt Telli Ost 2024 07.05.2024Etappe 4 / Situation/DA

Mst. 1/1'500

Gummibelag, unversiegelt (resp. sickerfähig)

Schotterrasen, unversiegelt (bedingt nutzbar)

Rasenfläche, unversiegelt

Pflanzfläche, unversiegelt (nicht begehbar)

Kiesfläche, unversiegelt (gut nutzbar)

Legende Freiraum

Asphalt / Beton, versiegelt

Hochstammbäume gross, neu, Standort fix

Pionierbäume mittelgross, neu, Standort flexibel

Bäume einheimisch, neu, Standort frei

Bepflanzung «mobil», neu, Standort frei

20 /// Übersicht

•	Transformation aus dem Bestand her-
aus  – kein Tabula rasa

•	neue öffentlich zugängliche Freiräume, 
insb. Kleine Freiheit und Mittelachse

•	Freiräume für Begegnung, Aufenthalt, 
Aktivitäten, Klima, Fauna, Flora

•	Nutzungsmix mit Kleingewerbe, loka-
lem Gewerbe, wertschöpfungsintensi-
vem Gewerbe, sozialen Infrastrukturen 
und Wohnnutzungen (ca. 1/3)
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AW 5







Foto: Quartierzentrum im Tscharnergut

Foto: Kindergarten Limmat

•

•

•

•



•

•

Verkehrsziele GVK



Verkehrserzeugung Ist-Zustand
• 770 Parkplätze

• Mit 2.5 Fahrten pro PP/Tag 
ergeben sich 1'925 Fahrten.

• Autoausstellflächen werden nicht 
berücksichtigt. 

Verkehrserzeugung End-Zustand mit 
autoarmen Nutzungen
• 560 Parkplätze( Potenzial 

Mehrfachnutzung wird erhöht)
• 13 % Verkehrsreduktion gemäss GVK 

ergeben noch 1'679 Fahrten 



•

•

•







 Behördenverbindliches Planungsinstrument 

 Stadt ist im Lead

 Grundlagen: übergeordnete Vorgaben sowie die angestrebte 

Arealentwicklung (Richtprojekt)

 Legt die Grundzüge der angestrebten Entwicklung fest

 Raumwirksame Tätigkeiten werden aufeinander abgestimmt



 Situationsplan (Behördenverbindlich)

 Vorschriften (Behördenverbindlich)

 Erläuterungsbericht (Orientierend)

 Richtprojekt (Wegleitend)

 Weitere orientierende Unterlagen und Gutachten



 Sichern was tragend ist

 Die richtige Schärfe treffen

 Frei lassen was nicht geregelt werden kann/muss

 Spielraum für die künftige Entwicklung lassen

 Übergangsbestimmungen definieren wo nötig

 Im ersten Arbeitsschritt werden Stossrichtungen definiert.



Präambel

 Das Telli Ost wird als urbanes, dichtes Areal und mit zunehmend gemischter Nutzung 

entwickelt.  Der gewerbliche Charakter des Areals bleibt erhalten.

 Das Telli Ost wächst Schritt für Schritt; Neubauten, neue Nutzungen und ihre 

Nutzer:innen vernetzen sich über die hochwertigen öffentlichen Freiräume.

 Das Telli Ost öffnet sich und verbindet sich räumlich mit dem umgebenden Quartier.



Städtebau

 Die Baufelder werden anhand der öffentlich zugänglichen Freiräume und 

Erschliessungsachsen definiert. Innerhalb der Baufelder bleibt, die 

Anordnung der Baukörper flexibel.

 Die drei Hochhäuser wirken mit ihrer städtebaulichen Setzung und 

Silhouettenform als Ensemble und Rahmen die kleine Freiheit ein. 

Mit einer maximalen Ausnutzungsziffer von 2.0, entsteht ein dichtes, 

lebendiges Areal, welches durch die Höhenstaffelung rücksichtsvoll auf 

die umliegenden Stadträume reagiert und mit den drei Hochhäuser die 

Arealmitte akzentuiert.



Nutzungen

 Das Areal wird als urbanes, dichtes Quartier mit bedeutender 

Gewerbeprägung und ergänzender Wohnnutzung weiterentwickelt.

 Soziale Infrastrukturen werden frühzeitig realisiert (Gemeinschaftsraum, 

Doppeltkindergarten/Hort, Kindergartenstätte).

 Im Erdgeschoss entlang der kleinen Freiheit sind publikumsorientierte 

Nutzungen zur Belebung vorgesehen. Im Erdgeschoss entlang der 

Tellistrasse sind die Gewerbenutzungen prägend. 



Nutzungen

 Neue Wohnangebote ergänzen bestehende Wohnangebot im 

umliegenden Stadtteil Telli komplementär.

 Im Sinne von «Design für Alle» wird eine hohe Alltagstauglichkeit der 

öffentlichen und privaten Räume für alle Nutzerinnen und Nutzer, inkl. 

Barrierefreiheit, angestrebt.



Freiraum

- Grundprinzipien werden gesichert

A. Kleine Freiheit

B. Mittelachse

C. Werkgasse

D. Eingangsplätze

E. Arealränder und Strassenräume

F. Freiräume in den Teilarealen

- Durchlässigkeit und Zugänglichkeit des Areals zu Fuss und mit Velo ist
gegeben.



Freiraum

- Die inneren Wegsysteme sind als Lebens-, Spiel- und 

Kommunikationsräume zu verstehen und entsprechend auszugestalten.

- Das Areal wird klimaangepasst ausgestaltet. Die Entsiegelung der Flächen 

wird vorangetrieben. Die ökologische Vernetzung des Areals mit dem 

angrenzenden Quartier wird gefördert.



Mobilität

 Es wird eine zukunftsfähige Mobilität angestrebt ohne eine Überlastung der 

städtischen Verkehrsinfrastrukturen (u.a. Tellistrasse) auszulösen.

 Das Gesamtziel für das Areal Telli Ost bis 2040 ist eine Reduktion der MIV-Fahrten 

um 13% gegenüber 2024.Es findet eine Verlagerung zum Fuss-, Veloverkehr sowie 

zum ÖV statt und die entsprechenden Verkehrsinfrastrukturen und Mobilitäts-

angebote werden gestärkt. 

 Es entsteht ein attraktive Durchwegung für den Fuss- und Veloverkehr und einer 

hohen Aufenthaltsqualität. Eine optimale Vernetzung und Anbindung zum 

umliegenden Quartier ist gewährleistet.



Mobilität

 Ein für alle Nutzerinnen und Nutzer zugängliches Sharing-Angebot (inkl.  

Mikrologistik und E-Mobilität) ist Teil der neuen multimodalen Mobilität im 

Telli Ost

 Neue Nutzungen sind autoarm bis autofrei. Für eine etappierte

Transformation des bestehenden Gewerbes gilt für diese für die 

Parkfeldberechnung während einer Übergangsfrist bis 2040 die 
Berechnungsgrundlage der BNO.



Energie und Klimaschutz

 Übergeordnetes Ziel ist die Treibhausgasemissionen auf Nettonull bis 

2050 zu reduzieren. Dabei wird eine nachhaltige Haltung auf Areal- und 

Gebäudeebene (Gebäudeerstellung und -betrieb) verfolgt.

 Angestrebt wird ein ganzheitliches Energiekonzept für das Areal, bei 

welchem der Wärme- und Kältetausch durch Synergienutzung gefördert 

wird.



Etappierte Umsetzung

 Die Arealtransformation folgt Schritt für Schritt und unter 

Berücksichtigung der zweckmässigen Baueinheiten. Die 

Etappierungsschritte sind flexibel in der Reihenfolge und im Umfang.

 Die Realisierung der Freiräume und der sozialen Infrastrukturen ist von 

hoher Prioritär.

 Zwischennutzungen sind ein wichtiges Element der Arealtransformation. 

Sie tragen zur Belebung des Areals bei.






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–
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