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Urteil vom 10. Oktober 2022

I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung
Besetzung

Bundesrichter KneubUhler, Prasident,
Bundesrichterin Jametti,
Bundesrichter Haag, Mdiller, Merz,

Gerichtsschreiberin Gerber.

Verfahrensbeteiligte
A. ,

©ONOOTAWN =

[ 2gAX

18. R. ,
Beschwerdefihrende,

alle vertreten durch Rechtsanwalt
Prof. Dr. Andreas Abegg,

gegen

Stadt Aarau,

Rathausgasse 1, 5000 Aarau,

handelnd durch den Stadtrat Aarau,

Rathausgasse 1, 5000 Aarau,

und dieser vertreten durch Rechtsanwalt Nik Brandli,

Regierungsrat des Kantons Aargau, Regierungsgebaude, 5001 Aarau,
handelnd durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, Rechtsabteilung,
Entfelderstrasse 22, Postfach 2254, 5001 Aarau.

Gegenstand
Teilanderung Nutzungsplanung Torfeld Sid,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Aargau, 3. Kammer, vom 21.
Juni 2021 (WBE.2020.247).

Sachverhalt:

A.
2009 wurde im Rahmen einer Teilrevision der Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Aarau vom 24.
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Marz 2003 (aBNO) die Spezialzone Torfeld Sid geschaffen (§ 30ter aBNO). Nach Erlass des
Gestaltungsplans Torfeld Sid am 23. August 2010 wurden im westlichen Teil des Areals

verschiedene Bauprojekte realisiert. Im Ostteil erteilte der Stadtrat der S. AG am 26. Mai
2014 die Bewilligung fir den Bau eines Fussballstadions mit gewerblicher Mantelnutzung (insbes.
Einkaufszentrum) sowie eines Blro- und eines Wohngebdudes. Das Bundesgericht wies eine
dagegen erhobene Beschwerde am 18. Mai 2016 ab (Urteil 1C 507/2015). Das Projekt wurde jedoch

aus wirtschaftlichen Griinden nicht realisiert.

Daraufhin entwickelte die Bauherrschaft in Absprache mit dem Stadtrat, der T. AG und dem
FC Aarau einen "Plan B" firr die Realisierung des Stadions. Dieser sieht vor, das Stadion um 7 - 8 m
tiefer zu legen und anstelle der gewerblichen Mantelnutzung neben dem Stadion vier Hochhauser von
bis zu 75 m Hbéhe zu erstellen, die mehrheitlich zum Wohnen genutzt werden.

B.

Am 27. August 2018 und 28. Oktober 2019 beschloss der Einwohnerrat Aarau die Gesamtrevision
der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland; diese wurde vom Regierungsrat des Kantons Aargau
am 18. Dezember 2019 und 11. Marz 2020 genehmigt. Das Gebiet der vormaligen Spezialzone
Torfeld Sid wurde der Zone Arbeiten und Wohnen flinfgeschossig (AW5; Larmempfindlichkeitsstufe
[ES] Ill) zugewiesen und weiterhin der Gestaltungsplanpflicht unterstellt, unter Vorbehalt einer
nachfolgenden Teilrevision (§ 77 BNO).

C.

Vom 27. April bis 28. Mai 2018 lag die Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung (BNO) "Stadion
2017" 6ffentlich auf. Diese enthalt Anderungen der zuldssigen Verkaufsnutzungen (§ 43 BNO) sowie
der fir den Pflichtgestaltungsplan Torfeld Stid geltenden Planungsziele und Sondervorschriften (Anh.
2 BNO).

Gegen die Teilanderung erhoben unter anderem A. und 52 Mitunterzeichnende
Einwendungen.

Der Einwohnerrat beschloss die Teildnderung BNO "Stadion 2017" am 26. August 2019 und
unterstellte sie, zusammen mit dem Kreditbeschluss, dem obligatorischen Referendum. Beide
Vorlagen wurden in der Volksabstimmung vom 24. November 2019 angenommen und daraufhin im
Amtsblatt des Kantons Aargau vom 28. November 2019 publiziert.

D.

Dagegen erhoben A. und die weiteren, im Rubrum genannten Personen am 30. Dezember
2019 Beschwerde an den Regierungsrat des Kantons Aargau. Dieser wies die Beschwerde am 10.
Juni 2020 ab, soweit er darauf eintrat. Gleichentags genehmigte er die Teilanderung BNO "Stadion
2017".

E.

Gegen den Beschwerde- und Genehmigungsentscheid des Regierungsrats erhoben A. und
Konsorten am 10. Juli 2020 Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau. Dieses wies
die Beschwerde am 21. Juni 2021 ab, soweit es darauf eintrat.

F.

Dagegen haben A. und Konsorten am 24. August 2021 Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht erhoben. Sie beantragen, das angefochtene Urteil sei
aufzuheben und der angefochtenen Teilanderung BNO "Stadion 2017" sei die Genehmigung zu
verweigern.

G.

Der Stadtrat der Einwohnergemeinde Aarau beantragt, die Beschwerde sei abzuweisen. Das
Verwaltungsgericht und der Regierungsrat haben auf eine Vernehmlassung verzichtet.

Das Bundesamt fir Umwelt (BAFU) &ussert sich in seiner Vernehmlassung zur larmrechtlichen
Beurteilung der Teildnderung BNO "Stadion 2017", ohne einen Antrag zu stellen.

In ihrer Replik halten die Beschwerdefiihrenden an ihren Antragen fest. Der Stadtrat hat auf eine
Duplik verzichtet.

Erwagungen:

1.
Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des Verwaltungsgerichts steht grundséatzlich die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht offen (Art. 82 lit. a, 86
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Abs. 1 lit. d und 90 BGG). Die Beschwerdefiihrenden wohnen in der Nahe des Gestaltungsplangebiets
Torfeld Siid und werden nach den Feststellungen der Vorinstanz durch die geplante, verdichtete
Uberbauung mit einem Stadion und mehreren Hochhdusern sowie deren verkehrsmassige
Erschliessung besonders beriihrt. Sie sind daher zur Beschwerde legitimiert (Art. 89 Abs. 1 BGG).
Auf die rechtzeitig erhobene Beschwerde (Art. 100 Abs. 1 BGG) ist somit grundséatzlich einzutreten.
Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die Verletzung von
Bundesrecht - einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens - geriigt werden (Art.
95 lit. a BGG). Das Bundesgericht wendet das Bundesrecht grundsétzlich von Amtes wegen an (Art.
106 Abs. 1 BGG). Die Verletzung von Grundrechten (einschliesslich die willkirliche Anwendung von
kantonalem Recht) prift es dagegen nur insoweit, als eine solche Rige in der Beschwerde
vorgebracht und geniigend begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG; BGE 133 1l 249 E. 1.4.2 mit
Hinweisen).

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat,
sofern dieser nicht offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95
BGG beruht (Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG). Neue Tatsachen und Beweismittel kénnen nur so
weit vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99 Abs. 1
BGG).

2.
Streitig ist eine Nutzungsplananderung fiir das Gestaltungsplangebiet Torfeld Siid.

2.1. Dieses wurde mit der Gesamtrevision BNO 2018/2019 von der Spezialzone (§ 30ter aBNO) der
Zone "Arbeiten und Wohnen flinfgeschossig" (AW5) zugeteilt und der Gestaltungsplanpflicht gemass
§ 5 und Anh. 2 BNO unterstellt. Die Zonen AW 3-5 bezwecken eine gemischte Betriebs- und
Wohnnutzung mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat; zuldssig sind méassig stérende Betriebs- und
Wohnnutzung (§ 13 BNO). Der Wohnanteil in der AW5 betragt mindestens 0.25 und maximal 0.8
(Anh. 1 BNO).

Mit der Zuweisung zur AW5 sollte jedoch die bisher geltende Grundordnung im Gebiet Torfeld Sid
materiell nicht geandert werden (so ausdricklich der Regierungsrat in Ziff. 2.1 des
Genehmigungsentscheids der TeilAnderung BNO "Stadion 2017" vom 10. Juni 2020); diese
Anpassung wurde vielmehr ausdriicklich der nachfolgenden Teilanderung der Nutzungsplanung
vorbehalten (§ 77 BNO).

2.2. Diese erfolgte mit der (vorliegend streitigen) Teildanderung BNO "Stadion 2017", die folgende
Anderungen enthalt (geanderte Teile unterstrichen bzw. gestrichen) :

§ 43 BNO Verkaufsnutzungen

1. Die Nettoladenflaiche wird nach einzelnen Betrieben oder nach Gebieten geméss Abs. 2 - 4
beschrankt. Dienstleistungsbetriebe (insbesondere Gastronomie) gelten nicht als Verkaufsbetriebe.

2. [Definition der Nettoladenfléache]

3. Die Nettoladenflache pro Betrieb bezieht sich auf den Einzelbetrieb (...). Soweit die
Nettoladenflache nicht gemass Abs. 4 pro Betrieb oder gebietsweise abweichend beschrankt ist, gilt
eine Beschrankung auf 500 m2 pro Betrieb. Der Stadtrat kann zuséatzliche Ausstellungsflachen (innen
und aussen) bewilligen.

4. In folgenden Gebieten sind insgesamt héchstens folgende Nettoladenflachen zuldssig:

(...)

g) Ostbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld Sid: 10'000 m?2 (Einkaufszentrum),
unterteilt in héchstens 8'000 m2 fir taglichen, periodischen und aperiodischen Bedarf, davon
mindestens 3'000 m2 flr taglichen und periodischen Bedarf, sowie rund 2'000 m2 fdr
Sportartikelverkauf, jedoch je nur als Mantelnutzung unter der Bedingung der Erstellung eines
Stadions; max. 2'000 m2_Nettoladenflache.

h) Westbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld Siid: 300 600 m2 pro Betrieb.

5. Der Stadtrat kann zusétzliche Ausstellungsflachen (innen und aussen) bewilligen.

Anhang 2 BNO
Pflichtgestaltungsplan Torfeld Std

Ziele:

Verdichteter Stadtteil

Zusatzliche Bauvolumen im Sinne eines attraktiven Stadtraums

Ausscheidung angemessener Freiflachen

Vereinzelte Hochhauser als Akzente oder in einem eigenstéandigen Cluster in der Hohe differenziert
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Mit strukturierten und méglichst zusammenhangenden Freiraumen Aufenthaltsqualitat, Durchwegung
und Ubergang respektive Anbindung zu den angrenzenden Wohnquartieren schaffen

Vielfaltiges Wohnraumangebot
Sportlarm:

Zielvorgabe: Die Grundrisse der Wohnungen sind mit dem Ziel zu optimieren, dass bei jeder
Wohneinheit die Halfte der larmempfindlichen R&ume nicht von Sportlarmbelastungen Uber den
Immissionsrichtwerten betroffen sind.

Mindest anforderung: Samtliche Wohneinheiten verfligen Uber mindestens einen larmempfindlichen
Wohnraum, an dem die Immissionsrichtwerte des Sportlarms an mindestens einem Liftungsfenster
eingehalten werden.

Eisenbahnlarm:
Die Grundrisse der Wohnungen sind so zu optimieren, dass jeder larmem pfindliche Wohnraum (ber
ein Fenster bellftet werden kann, bei dem die Immissionsgrenzwerte eingehalten sind.

Sicherheitsmassnahmen zur Stérfallvorsorge
Abweichungen von den Regelbaumassen
Generell im ganzen Gebiet:

Bereichsweise Festlegung der Nutzungsdichte mit Ausnltzungs- oder Baumassenziffer oder mit
Mantellinien sowie mit Gebdudehéhen Gesamthéhen.

Geschosszahl frei.

Uberschreitung der in Anhang 1 festgesetzten Gesamthdhe First- und Flachdach (Geschosszahl frei)
aus betrieblichen und gestalterischen Griinden bis auf 27 m.

Vorbehalten bleibt die Anderung in einer nachfolgenden Teilrevision.

Abweichungen flr den Ostbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters:

Reservation fiir ein Super League taugliches Stadion fiir hdchstens 10'000 Besucher im Ostbereich.
Gastronomie mit rund 1'000 m2 anrechenbare Geschossflache im Ostbereich, als Bestandteil des
Einkaufszentrums, unter der Bedingung der Realisierung des Stadions.

Verkehrsintensive Sport- und Freizeitnutzungen (z.B. Fitness, Wellness) mit héchstens 2'000 m?
Geschossflache im Ostbereich.

Definition der mit der Festsetzung von Stadion und Einkaufszentrum des Stadions im kantonalen
Richtplan verbundenen Auflagen, z.B. Anbindung an das stadtische Busnetz, lenkungswirksame
Parkierungsbewirtschaftung, obligatorisches Angebot eines Hauslieferdienstes, M®oglichkeit der
Ausfahrdosierung, Verpflichtung der Grundeigentiimer zur Uberlassung von stadionfremden, nicht der
Wohnnutzung gewidmeten Parkfeldern zur Doppelnutzung flr Stadionveranstaltungen.

Max. anrechenbare Bruttogeschossflache von 80’500 m2_(inkl. Stadion und Gastronomie) unter der
Bedingung, dass das Stadion vorher oder gleichzeitig realisiert wird.

Gewerbenutzung mit einem Anteil von mind. 20 % der anrechenbaren Geschossflache (inkl. Stadion
und Gastronomie).

Die Wohnnutzung ist autoreduziert zu realisieren.

Hochhaus Hochhduser mit einer max. Gesamthdhe First- und Flachdach von 75 m(Geschosszahl
frei) 40 m in der Nordostecke des Perimeters.

Bei Bauten_(ber 30 m_Gebaudehdhe und dazu gehdrenden Sockelbauten ist das Erdgeschoss so
auszubilden, dass es publikumsorientierte Nutzung und_6ffentliche Infrastruktur zuldsst, Wohnen ist
erst ab dem 1. Obergeschoss méglich.

Es ist eine optimale Anbindung inklusive Durchgangigkeit des Quartiers zu Fuss und mit dem Velo zu
gewdhrleisten und es sind gentigend grosse Freirdume fir die Wohnnutzung vorzusehen.

Soweit mit der beabsichtigen Nutzung méglich, sind die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft zu erfillen.
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Abweichungen flr den Westbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters :
Hochhaus Hochhauser mit einer Gesamthdhe First- und Flachdach (Geschosszahl frei) 50 m in der
Westspitze des Perimeters innerhalb eines 100 m_breiten Streifens entlang der Industriestrasse.

Max. anrechenbare Geschossflache von 80'245 mz2.
Ausscheidung eines 6ffentlichen Griin- und Freiraums.

2.3. Die Teildanderung BNO "Stadion 2017" ist Voraussetzung fir die Revision des geltenden
Gestaltungsplans. Die "Anderung Gestaltungsplan Torfeld Std" (mit Planungsbericht und
Umweltvertraglichkeitsbericht, beide vom 20./27. Mai 2019) wurde bereits zweimal &ffentlich
aufgelegt (zuletzt vom 16. April 2021 bis 17. Mai 2021), aber noch nicht beschlossen. Sie steht unter
dem Vorbehalt, dass die Teilanderung BNO "Station 2017" rechtskréaftig wird.

3.

Die Beschwerdefiihrenden rligen einerseits eine unzuldssige Abweichung vom kantonalen Richtplan,
andererseits halten sie die Teilanderung aus Griinden des L&rmschutzes fir unzuldssig (unten, E. 4-
5). Zu prifen sind zundchst die Rigen im Zusammenhang mit dem kantonalen Richtplan.

3.1. Dieser wurde am 20. September 2011 vom Grossen Rat beschlossen und am 24. Marz 2015 an

das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG; SR 700) angepasst (vom Bund genehmigt am 23. August
2017) und wurde seither laufend angepasst. Er legt im Kapitel S 1.3 "Wirtschaftliche
Entwicklungsschwerpunkte (ESP) von kantonaler und regionaler Bedeutung sowie Bahnhofsgebiete"
einen ESP von kantonaler Bedeutung in Aarau/Buchs fest, mit finf Substandorten, darunter das
Gebiet "Torfeld Stid-West", westlich der Gleise der Wynental- und Suhrentalbahn (WSB).

In den ESP werden grundsétzlich vier verschiedene Nutzungsarten unterschieden, die den einzelnen
Standorten aufgrund ihrer Eignung zugeordnet werden (S 1.3, S. 5) :

- Produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN), zum Beispiel Maschinenindustrie und
Baugewerbe

- Arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN), z.B. Dienstleistungen, Biros, Verwaltungseinheiten (ohne
Nutzungen mit hohem Giiterverkehr und hohem Flachenbedarf),

- Nutzungen mit hohem Giterverkehr und Flachenbedarf (GFN), z.B. produktionsferne Lagerhaltung,
Grosshandel, Transport- und Verkehrsbetriebe,

- Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN), z.B. grosse Verkaufsgeschéfte, Einkaufszentren und
Fachmarkte, stark verkehrserzeugende Dienstleistungsbetriebe, publikumsintensive Sport- und
Freizeitanlagen.

Der ESP-Standort "Torfeld Sud-West (westlich WSB) " ist mit der Nutzungseignung PVN
(produzierende und verarbeitende Nutzungen) sowie APN (arbeitsplatzintensive Nutzungen)
festgelegt.

Die Vorrangnutzungen zeigen das kantonale Interesse an den =zukinftigen Nutzungen der
Entwicklungsschwerpunkte auf (Planungsanweisungen und &rtliche Festsetzungen Ziff. 1.2). Von
diesen kann jedoch in der Nutzungsplanung abgewichen werden, soweit die Eignung flr andere,
regional abgestimmte Nutzungen nachgewiesen wird und die kantonalen Interessen bericksichtigt
werden (Ziff. 1.4). Gemass den Planungsgrundsétzen ist der Einbezug der Wohnnutzung durch die
Standortgemeinde im Rahmen ihrer Nutzungsplanung zu prifen (Planungsgrundsatz Bst. C); an den
zentrumsnahen ESP-Standorten sind Wohnnutzungen sogar anzustreben (Richtplankapitel S 1.3,
Erlauterungen S. 6).

Im Kapitel S 3.2 "Festlegung von Standorten fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen”" (Stand 26. Mai
2021) wird sodann im Aarauer Torfeld Sid ein Standort "Sportstadion (Flachenreservation) "
festgesetzt.

3.2. Das Verwaltungsgericht hielt im angefochtenen Entscheid fest, dass eine vorrangige
Wohnnutzung im Pflichtgestaltungsplangebiet Torfeld Siid, mit einem Gewerbeanteil von lediglich
rund 37 % im gesamten Perimeter (West- und Ostbereich), grundsatzlich nicht richtplankonform sei.
Bei einem Anteil an Wohnnutzung von rund 63 % k&nne nicht mehr von einem "Einbezug" der
Wohnnutzung im Sinne des Planungsgrundsatzes Bst. C gesprochen werden, da dieser Begriff eine
untergeordnete Begleitnutzung impliziere. Es sei auch fraglich, ob ein Abweichen von den
wirtschaftlichen Vorrangnutzungen gemaéss der Richtplanfestlegung Ziff. 1.4 méglich sei (wie vom
Regierungsrat angenommen), weil kritisch erscheine, ob sich das Pflichtgestaltungsplangebiet
aufgrund der Larmbelastung fiir eine vorrangige Wohnnutzung eigne, und ob die Teilanderung BNO
"Stadion 2017" die kantonalen Interessen am Erhalt und an der Ansiedlung neuer Arbeitsplatze
genligend beriicksichtige: Die Wohnnutzung dominiere schon heute und werde dem Quartier nach
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dem Neubau von vier Wohnhochh&usern das charakteristische Geprage geben.

Das Verwaltungsgericht hielt die Abweichung vom Richtplan dennoch flr zulassig, weil sie sachlich
gerechtfertigt und untergeordneter Natur sei (geméass § 30a Abs. 1 Satz 2 des kantonalen Gesetzes
Uber Raumentwicklung und Bauwesen vom 19. Januar 1993 [Baugesetz, BauG/AG; SAR 713.100])
und es unverhéaltnismassig erschiene, unter den gegebenen Umsténden eine vorherige Abanderung
des Richtplans zu verlangen:

Die neu vorgesehene, schwerpunktmassige Wohnnutzung habe im Vergleich zur bisher geplanten
gewerblichen Nutzung keine erheblichen zusétzlichen Auswirkungen auf Raum und Umwelt; die
Wohnnutzung generiere ein weniger hohes Verkehrsaufkommen als ein verkehrsintensives
Einkaufszentrum; auch der Parkplatzbedarf werde aufgrund der Schaffung von autoreduziertem
Wohnraum um rund zehn Prozent abnehmen. Der Verlust an Gewerbeflachen im Umfang von rund
40'000 m2 (gemass Planungsbericht zur Teilrevision BNO "Stadion 2017" vom 26. August 2019
[nachfolgend: Planungsbericht], S. 16) dirfte zwar fir die Stadt Aarau durchaus bedeutsam sein;
dennoch verblieben rund 62'000 m2 Gewerbeflachen im Pflichtgestaltungsplangebiet (also ohne
Beriicksichtigung des Buchser Anteils am ESP-Standort); bei einer gesamtkantonalen Betrachtung
der 16 ESP-Standorte von kantonaler Bedeutung falle dieser Verlust nicht dermassen ins Gewicht.
Die vorgesehene Nutzungsénderung hin zu einer schwerpunkimassigen Wohnnutzung sei auch
sachlich gerechtfertigt und fllhre zu einer gesamthaft besseren L&sung: Sie berlicksichtige besser,
dass ungentigend genutzte Flachen in Bauzonen nach Méglichkeit zu verdichten seien (vgl. Art. 3
Abs. 3 lit. a bis RPG). Eine Nachfrage nach gewerblich

nutzbaren Raumen sei offenbar am fraglichen Standort nicht oder nicht in genligendem Masse
vorhanden, wahrend die Nachfrage nach Wohnungen ungebrochen hoch sei. Ohne
ertragsversprechende Wohnnutzung auch im Ostbereich des Pflichtgestaltungsplangebiets wére eine
Realisierung des geplanten Fussballstadions innert absehbarer Frist stark geféhrdet: Geméass
Planungsbericht seien verschiedene Alternativen, ein anderer Standort und andere
Finanzierungsmodelle geprift worden; dabei habe sich abgezeichnet, dass nur durch eine
Vergrosserung und gleichzeitige Diversifizierung der zuldssigen Ertragsfliche das Stadion
querfinanziert und wirtschaftlich realisiert werden kénne. Die Eigentimerin der betreffenden
Grundsticke (S. AG), welche das gewiinschte Stadion bauen und es danach an die Stadt
bzw. an eine von dieser beherrschten Aktiengesellschaft verkaufen solle, scheine nur fir eine solche
Lésung Hand bieten zu wollen. Ein &ffentliches Interesse am Bau eines neuen Fussballstadions far
den FC Aarau, dem ohne neues, ligataugliches Stadion Sanktionen des Schweizerischen
Fussballverbandes (SFV) bis hin zum Verlust der Spiellizenz drohten, sei ausgewiesen. Unter diesen
Umstanden wére die Forderung nach einer vorgangigen férmlichen

Richtplananpassung wegen des Verzichts auf die wirtschaftlichen Vorrangnutzungen schon in
sachlicher Hinsicht unverhaltnismassig. Zudem bestehe eine gewisse zeitliche Dringlichkeit fir das
Bauvorhaben Fussballstadion.

3.3. Die Beschwerdeflhrenden halten die Abweichung vom kantonalen Richtplan fur
bundesrechtswidrig: Richtplane seien fir die Behdrden verbindlich (Art. 9 Abs. 1 RPG). Hétten sich
die Verhaltnisse geandert, stellten sich neue Aufgaben oder sei eine gesamthaft bessere Lésung
moglich, so wirden die Richtplane Gberprift und nétigenfalls angepasst (Art. 9 Abs. 2 RPG). Mit der
angefochtenen Anderung werde die gewerbliche Nutzung massiv reduziert und seien stattdessen
Wohntlirme fur Uber 1100 Bewohner vorgesehen, womit der Anteil der Wohnnutzung auf 67 %
ansteige. Eine derart gewichtige Abweichung vom kantonalen Richtplan dirfe nicht vom
Regierungsrat bewilligt werden, sondern bedinge eine vorgangige Anderung des Richtplans durch den
Grossen Rat. Im kantonalen Richtplan (Grundlagen, G4) werde festgehalten, dass Anpassungen des
Richtplans das Hauptinstrument des Grossen Rats zur Einflussnahme auf raumwirksame Planungen
und Vorhaben im Kanton seien und immer eine Gesamtbeurteilung, ein Vernehmlassungs- und
Mitwirkungsverfahren und einen Beschluss des Grossen Rats voraussetzten. Verletzt sei daher auch
der Grundsatz der Gewaltenteilung. § 30a BauG/AG sei auf den vorliegenden Fall gar nicht
anwendbar, sondern regle die Anpassung einer

bestehenden Nutzungsplanung an eine neue Anderung des Richtplans. Im Ubrigen kdnne das
kantonale Recht nicht von der zwingenden bundesrechtlichen Vorgabe in Art. 9 Abs. 2 RPG
abweichen.

3.4. Der Stadtrat halt dem entgegen, dass der Richtplan im Gebiet Torfeld Sid nicht nur einen
wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt, sondern ebenfalls eine Flachenreservierung fur ein
Sportstadion vorsehe. Dies bedeute, dass im Ostteil, im Bereich des Stadions und seiner
Erschliessungs- und Umgebungsflachen, gar keine ESP-Vorrangnutzung méglich sei, oder allenfalls
in einem schmalen Kranz um das Stadium herum. Nach Auffassung des Stadtrats bildet das Stadion
mit der fir die Querfinanzierung unabdingbaren Wohnnutzung eine Einheit, weshalb gar keine
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Abweichung vom Richtplan vorliege. Selbst wenn man diese Auffassung nicht teile, handle es sich
jedenfalls um eine Abweichung von untergeordneter Natur, die sachlich gerechtfertigt sei, weil sie die
Realisierung des Stadions ermdgliche, dessen Standort, Planung und Finanzierung bereits in vier
Volksabstimmungen bestatigt worden sei, zuletzt am 24. November 2019. Im Ubrigen entspreche ein
Wohnanteil von max. 80 % mit 20% Gewerbeanteil der Grundzonierung in der gemischten Zone AWS5,
d.h. bereits die geltende, rechtskraftige BNO lasse eine Abweichung von den ESP-Vorrangnutzungen
PVN und APN zu. Schliesslich seien Wohnnutzungen geméss Richtplan-Kapitel S 1.3 S. 6 in den
ESP mdéglich, sofern

die Standortgemeinde dies in ihrer stddebaulichen Entwicklung vorsehe; an den zentrumsnahen ESP-
Standorten in Aarau seien Wohnnutzungen sogar anzustreben. Die Plananderung entspreche dem
Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) der Stadt vom 23. Juni 2014, in der die Gebiete "Torfeld Sid -
Buchserstrasse" zu einem zusammenhangenden, urbanen Gebiet mit dichten Arbeits- und
Wohnnutzungen, mithin zu einem stadtischen Quartier entwickelt werden sollen.

3.5. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Abweichungen vom Richtplan zuldssig,
wenn sie sachlich gerechtfertigt sowie von untergeordneter Bedeutung sind und wenn es nach den
Umsténden unzumutbar erscheint, vorher den Richtplan férmlich zu &ndern (vgl. BGE 119 la 362 E.
4a S. 38 mit Hinweisen; BGE 137 Il 254 E. 3.3). Auch verénderte Verhéltnisse kdnnen u.U. eine
Abweichung rechtfertigen. Eine strikte Bindung an den Richtplan erscheint nicht angezeigt, wenn
diese einer gesamthaft besseren Lésung entgegensteht (BGE 119 la 362 E. 4a S. 38 mit Hinweisen;
vgl. auch BGE 139 Il 99 E. 4.2 zur analogen Problematik der Bindung an einen Sachplan). Eine
férmliche Anpassung des Richtplans ist aber jedenfalls dann unentbehrlich, wenn es sich um ein
Vorhaben mit bedeutenden Auswirkungen auf die rdumliche Ordnung handelt, zum Beispiel weil es
eine grosse Flache beansprucht, Quelle betrachtlicher Immissionen ist oder starken Verkehr
verursacht und eine aufwendige Erschliessung benétigt, und deshalb einer Richtplangrundlage bedarf
(BGE 137 11 254 E. 3.3; Urteil 1C 539/2017 vom 12. November 2018 E. 2.3).

3.5.1. Den Beschwerdefiihrenden ist einzurdumen, dass die streitige Teildnderung BNO "Stadion
2017" die im Pflichtplangebiet Torfeld Siid zugelassenen Nutzungen wesentlich andert, indem die
zugelassene Wohnnutzung massiv erhdht wird, zulasten der bisher vorgesehenen gewerblichen
Nutzungen. Aus der hier massgeblichen Sicht des kantonalen Richtplans ist diese Anderung
allerdings in verschiedener Hinsicht zu relativieren:

Die Anderungen betreffen nur einen Teilbereich des ESP-Substandorts Torfeld Std-West (westlich
WSB). Zwar ist dessen Ausdehnung zwischen den Parteien streitig; er umfasst aber mindestens das
gesamte Aarauer Gestaltungsplangebiet Torfeld Sid sowie das &stlich angrenzende Buchser
Industriegebiet (westlich WSB). Geandert wird einzig die Nutzung des Ostteils des Aarauer
Gestaltungsplangebiets. Dieses Teilgebiet ist jedoch im Richtplan zugleich als Stadionstandort
festgesetzt, was die Mdglichkeit der gewerblichen Nutzung stark einschrankt, rdumlich auf die nicht
durch das Stadion (einschliesslich Erschliessungsflachen) beanspruchte Flache, und sachlich auf mit
der Stadionnutzung vereinbare bzw. ihr dienende Betriebe. Schon bisher waren die im
Gestaltungsplan vorgesehenen Mantelnutzungen des Stadions iberwiegend keine Vorrangnutzungen:
Einkaufszentrum und verkehrsintensive Sport- und Freizeitnutzungen gehéren laut Richtplan (S 1.3
Erlduterungen S. 5) in die Kategorie PN (Nutzungen mit hohem Personenverkehr) und nicht zu den
PVN (produzierende und verarbeitende Nutzungen, zum Beispiel Maschinenindustrie und
Baugewerbe) oder APN (arbeitsplatzintensive Nutzungen). Schon bisher waren gewisse
Wohnnutzungen zuléssig; diese sind gemass

Richtplan in zentrumsnahen ESP (wie hier) sogar anzustreben (oben E. 3.1).

Insgesamt ist es daher nicht zu beanstanden, dass die kommunalen und kantonalen Instanzen von
einer untergeordneten Abweichung vom kantonalen Richtplan ausgegangen sind.

3.5.2. Sachlich wird die Nutzungsplandnderung "Stadion 2017" einerseits (finanziell) mit der
Notwendigkeit der Querfinanzierung des im o&ffentlichen Interesse liegenden Stadions unter
veranderten wirtschaftlichen Verhaltnissen begrindet, andererseits (raumplanerisch) mit der
beabsichtigten Belebung und Aktivierung eines neuen, verdichteten Stadtteils in Bahnhofsnahe.

3.5.2.1. Die Beschwerdeflihrenden bestreiten, dass keine genitigende Nachfrage mehr an gewerblich
nutzbaren Raumen bestehe: Dies sei nicht geniigend abgeklart worden; der Planungsbericht stitze
sich einzig auf eine von der Investorin S. AG bestellte Studie.

Es trifft zu, dass keine unabhangige Studie zu dieser Frage in den Akten liegt. Dennoch gibt es fir
das Bundesgericht keine Veranlassung, an der Darstellung des Stadtrats zu zweifeln, auf welche
auch der Regierungsrat und das Verwaltungsgericht abgestellt haben. Fir dessen Richtigkeit spricht
insbesondere der Umstand, dass das 2016 rechtskraftig bewilligte und in der Volksabstimmung
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angenommene  Stadionprojekt mit  gewerblicher ~ Mantelnutzung  trotz der  langen
Planungsvorgeschichte nicht realisiert worden ist. Im Ubrigen ist die Stadt auf die Mitwirkung der
Investorin angewiesen, die Eigentiimerin des Bodens ist, auf dem das Stadion erstellt werden soll,
und sich vertraglich zu dessen Realisierung verpflichtet hat. Insofern ist deren Einschatzung der
Wirtschaftschaftlich- und Finanzierbarkeit des Projekts durchaus relevant.

3.5.2.2. Die Beschwerdeflhrenden machen weiter geltend, die neu zugelassene, verdichtete
Wohnnutzung stelle - anders als die bisher vorgesehene Mantelnutzung - keine bauliche Einheit mit
dem Stadion dar, sondern kdnne Uberall realisiert werden; Alternativstandorte fiir die Wohnhochh&user
seien jedoch nicht gepriift worden. Dem ist entgegenzuhalten, dass es zwar keinen baulichen, wohl
aber einen engen planerischen Konnex zwischen dem Stadion und der neu zugelassenen
Wohnnutzung gibt, kann doch die in Anh. 2 BNO zugelassene, maximal anrechenbare
Bruttogeschossflache (BGF) von 80’500 m2 nur unter der Bedingung realisiert werden, dass das
Stadion vorher oder gleichzeitig realisiert wird. Die planerische und bauliche Koordinierung der
Wohniiberbauung mit dem Stadionbau, an verschiedenen Standorten, mit unterschiedlichen
Investoren und Grundeigentimern, mittels mehrerer BNO-Teilrevisionen und Gestaltungsplanen, wére
praktisch kaum realisierbar. Gleiches gilt fir die Finanzierung, da neue Vertrdge mit neuen
Eigentimern und Investoren abgeschlossen werden mussten. Schliesslich eignet sich das Gebiet
Torfeld Sid aufgrund seiner zentralen Lage in Bahnhofsndhe grundsétzlich fir eine verdichtete
Uberbauung mit Hochhausern (auch aufgrund des

Schattenwurfs in Richtung Gleise/Stadion); die Beschwerdefiihrenden legen denn auch nicht dar,
dass es weitere, ernsthaft in Frage kommende Standorte in der Gemeinde Aarau gebe.

3.5.83. Schliesslich bestreiten die Beschwerdeflihrenden die Dringlichkeit des Baus eines neuen
Fussballstadions fir den FC Aarau: Dem FC Aarau sei im April 2021 wieder die nétige Lizenz erteilt
worden; zudem habe die Lizenzkommission der Swiss Football League (SFL) auf Antrag des FC
Aarau sein Lizenzreglement im November 2020 dahin angepasst, dass Profispiele in einem eigentlich
nicht den Vorgaben entsprechenden Stadion ausgetragen werden kénnten, wenn der betroffene Klub
den Nachweis erbringe, alles ihm Zumutbare unternommen zu haben, das Projekt voranzutreiben. Es
sei daher durchaus zumutbar, eine Anpassung des Richtplans abzuwarten. Sie blenden dabei aus,
dass die besagte Ausnahmebewilligung nur jeweils um ein Jahr verlangert werden kann und daher
eine provisorische und keine dauerhafte Lésung fiir den FC Aarau darstellt. Im Ubrigen ist zu
berticksichtigen, dass schon seit vielen Jahren ein neues Fussballstadion im Gebiet Torfeld Sid
geplant wird und zu diesem Projekt (mit unterschiedlichen Rahmenbedingungen) schon mehrere
Volksabstimmungen durchgefuhrt worden sind. Unter diesen Umstanden erscheint es legitim, die
Planung nicht nochmals, durch eine Anpassung des kantonalen Richtplans, zu verzégern.

3.6. Dies ware nur ausgeschlossen, wenn die neue, schwerpunktmassige Wohnnutzung des Quartiers
ihrerseits, aufgrund ihrer Auswirkungen auf Raum und Umwelt, richtplanpflichtig wéare. Dies wurde
vom Verwaltungsgericht verneint.

Die Beschwerdefihrenden wenden dagegen ein, mit zuséatzlichen 1'100 Einwohnern schaffe die
Nutzungsplananderung einen neuen, Uberregional bedeutenden Wohnschwerpunkt, der gemass
Richtplankapitel S 1.9, Planungsanweisung 1.3, richtplanpflichtig sei. Zudem lagen die gemass
Richtplan erforderlichen konzeptionellen Planungsarbeiten (S 1.9, Planungsanweisung 2.2) sowie die
vorausgesetzte Siedlungs- und Freiraumgestaltung (S 1.1, Planungsanweisungen 1.1 und 1.2) nicht
vollstéandig vor. Problematisch sei zudem die Voraussetzung, dass Wohngebiete vor schadlichen oder
lastigen Einwirkungen mdglichst verschont werden sollten (S 1.7, S. 1 unten), und die Anliegen des
Larmschutzes frihzeitig in die Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsplanung einbezogen werden
(Planungsgrundsatz S 1.7, S. 6A). Die Annahme des Verwaltungsgerichts, die Larmsituation werde
sich durch die Wohniberbauung eher verbessern als verschlechtern, sei willktrlich, weil mit der
Abweichung massiv mehr Bewohner den 6rtlich belastenden Larmverhaltnissen ausgesetzt wirden.

3.6.1. Gemass Art. 8 Abs. 2 RPG bedurfen Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen auf Raum und
Umwelt einer Grundlage im Richtplan. Dabei handelt es sich z.B. um Vorhaben, die ausgedehnte
Flachen beanspruchen, bedeutenden Einfluss auf die Nutzungs- und Versorgungsstrukturen des
Kantons zeitigen, erhebliche Verkehrsstréme erzeugen, grosse Kulturlandverluste sowie hohe
Umwelt- Natur- und Landschaftsbelastungen verursachen oder sich erheblich auf den Untergrund
auswirken (PIERRE TSCHANNEN, in: Praxiskommentar RPG, Richt- und Sachplanung,
Interessenabwagung, N. 24 zu Art. 8). Schwerpunkte der Wohnnutzung fallen grundséatzlich nicht
unter diesen Absatz.

3.6.2. Art. 8a RPG prazisiert den Richtplaninhalt im Bereich Siedlung. Dieser legt u.a. fest, wie gross
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die Siedlungsflache insgesamt sein soll, wie sie im Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung
regional abgestimmt wird (lit. a), wie Siedlung und Verkehr aufeinander abgestimmt und eine rationelle
sowie flachensparende Erschliessung sichergestellt werden (lit. b), wie eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt wird (lit. ¢), wie sichergestellt wird, dass die Bauzonen den
Anforderungen von Art. 15 RPG entsprechen (lit. d) und wie die Siedlungserneuerung gestarkt wird
(lit. e).

Diese Themen sind Gegenstand der Kapitel S1 und S2 des Aargauer Richtplans. Dieser enthalt
Uberdies in S 1.9 Festsetzungen zu Wohnschwerpunkten (WSP). Dabei handelt es sich um Standorte
mit Potenzial fUr eine qualitativ hochwertige, dichte Wohnraumentwicklung von Uberregionaler
Bedeutung. In den Erauterungen (S 1.9 S. 1) wird darauf hingewiesen, dass sich das
Wohnraumangebot in den bestehenden Siedlungsgebieten und den WSP erganzten und die
Bestrebungen zur qualitativ hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen auch in den Gbrigen, nicht
als WSP festgesetzten Rdumen wichtig seien. Daraus ldsst sich schliessen, dass Standorte flr
schwerpunktmassiges Wohnen auch ausserhalb der festgelegten WSP zuldssig sind, zumal Aarau
(als Kernstadt) nicht zu den festgelegten Standorten z&hlt. Nichts anderes ergibt sich aus Ziff. 1.3 der
Planungsanweisungen: Diese enthalten Standortkriterien fiir die Festlegung weiterer WSP, darunter
auch zur Grésse (in der Regel mindestens 400 bis 1'000 zuséatzliche Einwohnerinnen und Einwohner).
Dabei handelt es sich um eine Mindestanforderung und nicht um ein Kriterium zur Festlegung eines
Richtplanvorbehalts.

3.6.3. Dagegen ist den Beschwerdeflihrenden zuzustimmen, dass Nutzungsplananderungen, die neue
Wohnschwerpunkte festlegen, die Richtplananforderungen an WSP sowie an die Siedlungsqualitat
und innere Siedlungsentwicklung berilicksichtigen missen. Das Verwaltungsgericht hat (in E. 3.4.2)
festgehalten, es sei "kritisch", ob sich das Gestaltungsplangebiet, das larmmassig erheblich
vorbelastet sei und neu dem La&rm des Fussballstadions ausgesetzt werde, fir eine vorrangige
Wohnnutzung eigne. Die mit der Teildnderung BNO "Stadion 2017" zugelassene hohe Baudichte
sowie der Raumbedarf des Stadions lassen wenig Platz fur Grinflachen, denen fiir die Erholung der
Bewohnerinnen und Bewohner, aber auch zur Anpassung an den Klimawandel (u.a. Vermeidung von
Hitzeinseln) grosse Bedeutung zukommt. Es wird Aufgabe der Sondernutzungsplanung (Anderung
Gestaltungsplan) sein, die anzustrebende Kombination von Dichte, hoher Wohnqualitat und attraktiver
Freiraumgestaltung umzusetzen (vgl. Richtplan S 1.9 S. 3; vgl. auch Art. 1 Abs. 2 lit. a bis und Art. 3
Abs. 3 lit. b und 3 RPG).

Sollte sich eine angemessene Wohnqualitdt nicht anders realisieren lassen, misste auf die
Ausschépfung der zugelassenen BGF oder des maximal zuldssigen Wohnanteils verzichtet werden.
Die Sondernutzungsvorschriften stehen dem nicht entgegen, enthalt doch Anh. 2 BNO lediglich
maximale Werte fir die bauliche Dichte (BGF), die unterschritten werden kénnen.

4.

Die Beschwerdefiihrenden rliigen weiter eine Verletzung des L&rmschutzrechts des Bundes. Sie
machen geltend, die Teildnderung BNO "Stadion 2017" widerspreche Art. 24 Abs. 1 und 2 USG (SR
814.01) : Mit der geplanten Aufzonung fir Uber 1100 zuséatzliche Einwohnerinnen und Einwohner
werde die Wohnnutzung in einem stark larmbelasteten Gebiet ermdglicht, was der Schaffung einer
neuen Bauzone, mindestens aber einer Erschliessung gleichkomme (vgl. dazu unten, E. 4.1 - 4.3).
Uberdies sei schon heute klar, dass die nach Art. 22 USG im Baubewilligungsverfahren
massgeblichen Immissionsgrenzwerte, insbesondere fir Eisenbahn- und Sportlarm, im
Planungsperimeter nicht eingehalten werden kd&nnten, weshalb die geplante Wohnnutzung
flachendeckend auf Ausnahmebewilligungen angewiesen sei; dies sei keine zuldssige Planung (vgl.
dazu unten, E. 5).

41. Gemass Art. 24 Abs. 1 USG diirfen neue Bauzonen fiir Wohngebaude oder andere Gebaude, die
dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur in Gebieten vorgesehen werden, in denen die
Larmimmissionen die Planungswerte nicht Uberschreiten oder in denen diese Werte durch
planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen (Satz 1). Die
Umzonung von Bauzonen gilt nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen (Satz 2). Art. 29 LSV (SR
814.41) prazisiert, dass diese Bestimmung flr alle neuen Bauzonen mit l[armempfindlichen Raumen
im Sinne von Art. 2 Abs. 6 LSV sowie fiir neue nicht Uberbaubare Zonen mit erhéhtem
Larmschutzbedurfnis gilt.

Art. 24 Abs. 2 USG sieht vor, dass noch nicht erschlossene Bauzonen fiir Wohngebaude oder andere
Gebéude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, einer weniger larmempfindlichen
Nutzungsart zuzufiihren sind, wenn die Planungswerte Uberschritten sind und auch nicht durch
planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen im (berwiegenden Teil dieser Zone
eingehalten werden kénnen. Art. 30 LSV prazisiert, dass es sich dabei um ein Erschliessungsverbot
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handelt: Bauzonen fir Gebdude mit larmempfindlichen Rdumen, die bei Inkrafttreten des USG noch
nicht erschlossen waren, dirfen nur so weit erschlossen werden, als die Planungswerte eingehalten
sind oder durch eine Anderung der Nutzungsart oder durch planerische, gestalterische oder bauliche
Massnahmen eingehalten werden kénnen. Die Vollzugsbehérde kann fur kleine Teile von Bauzonen
Ausnahmen gestatten (vgl. dazu BGE 147 |1 484 E. 4.2.2).

Die larmschutzrechtlichen Voraussetzungen fir die Erschliessung einer Bauzone sind auch bei der
Umzonung einer bestehenden Zone zu berlcksichtigen, da eine Umzonung in eine Bauzone, die
alsdann nicht erschlossen werden darf, unzuléssig ist (BGE 147 1l 484 E. 3).

4.2. Das Gebiet Torfeld Sid ist eine ehemalige Industriezone von Aarau, stdlich des Bahnhofs, die
schon seit Anfang des 20. Jahrhunderts Uberbaut wurde. Sie wurde im Zonenplan 1981 der
Industriezone zugeteilt. Seither wurde das Gebiet mehrfach umgezont: Mit Teilrevision vom 14.
Dezember 2009 wurde die Spezialzone "Torfeld Sid" geschaffen, mit Flachen fir Wohnbauten,
Produktion, Gewerbe, Dienstleistung, Einkaufen, Gastgewerbe, Bildung, Kultur, Freizeit und Sport
(Art. 30ter aBNO). 2010 wurde ein Gestaltungsplan fir das Gebiet erlassen. Mit Gesamtrevision der
BNO 2018/2019 wurde das Gebiet der AW5 mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.

Die streitige  Teildanderung BNO  "Stadion 2017" &ndert die Planungsziele und
Sondernutzungsvorschriften fiir das Gestaltungsplangebiet ab, um eine erhdhte Baudichte und einen
héheren Wohnanteil zu erméglichen. Dies ist ebenfalls als Umzonung zu qualifizieren, und nicht als
Neueinzonung. Daran andert der Umstand nichts, dass zwischenzeitlich die alten Industriebauten im
Ostteil des Gestaltungsplangebiets abgebrochen worden sind, d.h. es sich aktuell um eine
leerstehende Industriebrache handelt.

4.3. Es ist unstreitig, dass das Gebiet bezliglich Wasser, Energie und Abwasser ausreichend
erschlossen ist. Das Verwaltungsgericht hielt fest, der Ostbereich des Pflichtgestaltungsplangebiets
sei auch strassenmdissig bereits komplett erschlossen, durch die Quartierstrasse Untere
Torfeldstrasse.

Die Beschwerdeflihrenden bringen (erstmals in ihrer Replik) vor, zur Erschliessung gehdrten gemass
§ 32 Abs. 3 BauG/AG auch die Auswirkungen auf das Strassennetz; die Schaffung eines ganzen
Stadtteils fir Uber 1100 Einwohner werde grundsétzlich neue Anforderungen an das Verkehrsnetz
zeitigen. Das Verwaltungsgericht hat jedoch festgestellt, dass die streitige Nutzungséanderung die
Erschliessung eher entlasten werde, weil die Wohnnutzung ein weniger hohes Verkehrsaufkommen
generiere als ein Einkaufszentrum; mit diesen Feststellungen setzen sich die Beschwerdeflihrenden
nicht auseinander.

Im Ubrigen wollte der Gesetzgeber mit Art. 24 Abs. 1 Satz 2 USG die raumplanungsrechtlich
erwiinschte Umzonung und Verdichtung auch in Gebieten ermdglichen, in denen die Planungswerte
bereits Uberschritten sind, um zu verhindern, dass sich die Stadtzentren leeren und neue Nutzungen
auf der griinen Wiese realisiert werden. Diese gesetzgeberische Intention ist auch bei der Auslegung
von Art. 24 Abs. 2 USG zu berlicksichtigen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist Art.
24 Abs. 2 USG daher nicht anwendbar, wenn eine fir die bisherige Nutzung genligend erschlossene
Bauzone umgezont werden soll und hierfir die Erschliessung angepasst oder erganzt werden muss
(Urteile 1C 695/2017 vom 22. Februar 2019, E. 7.3, in: URP 2019 371; 1C 182/2019 vom 17. August
2020 E. 3.3, in: URP 2021 54; so auch ALAIN GRIFFEL/HERIBERT RAUSCH, Kommentar zum
USG, Erganzungsband zur 2. Aufl. 2011, N. 8 zu Art. 24 USG; CHRISTOPH SCHAUB, Heute
erschlossen, morgen nicht erschlossen? Larmrechtliche Erschliessungsvoraussetzungen bei
Umnutzungen, URP 2002 718, insbes. S. 724 ff.).

4.4. Damit stehen weder Abs. 1 noch Abs. 2 von Art. 24 USG der Teildanderung BNO "Stadion 2017"
entgegen.

5.

Naher zu priufen ist das Vorbringen der Beschwerdeflihrenden, wonach die Nutzungsplananderung
keine Realisierungschance habe, weil auch die im Baubewilligungsverfahren massgeblichen
Immissionsgrenzwerte im Gebiet Uberschritten seien.

5.1. Gemass Art. 22 USG dirfen Baubewilligungen fiir neue Gebaude, die dem langeren Aufenthalt
von Personen dienen, in larmbelasteten Gebieten grundséatzlich nur erteilt werden, wenn die
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (Abs. 1) oder wenn die Raume zweckmassig
angeordnet und die allenfalls notwendigen zuséatzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen werden
(Abs. 2). Art. 31 Abs. 1 LSV nennt als mdgliche Massnahmen =zur Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem La&rm abgewandten
Seite des Gebaudes (lit. a) sowie bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen
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Larm abschirmen (lit. b). Kénnen die Immissionsgrenzwerte trotz der genannten Massnahmen nicht
eingehalten werden, so kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden, wenn an der Errichtung des
Gebéaudes ein lberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt (Art. 31 Abs. 2
LSV).

Neue ortsfeste Anlagen dirfen gemass Art. 25 Abs. 1 USG nur errichtet werden, wenn die durch
diese Anlagen allein erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte in der Umgebung nicht
Uberschreiten (Abs. 1). Besteht ein Uberwiegendes 6ffentliches, namentlich auch raumplanerisches
Interesse an der Anlage und wirde die Einhaltung der Planungswerte zu einer unverhaltnisméssigen
Belastung fur das Projekt fihren, so kénnen Erleichterungen gewahrt werden; dabei dirfen jedoch
unter Vorbehalt von Absatz 3 die Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (Abs. 2). Absatz
3 lasst weitergehende Erleichterungen zu, wenn bei der Errichtung von Strassen, Flughéafen,
Eisenbahnanlagen oder anderen o&ffentlichen oder konzessionierten ortsfesten Anlagen die
Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen bei der Quelle nicht eingehalten werden kénnen. Diesfalls
missen auf Kosten des Eigentimers der Anlage die vom Larm betroffenen Geb&ude durch
Schallschutzfenster oder dhnliche bauliche Massnahmen geschiitzt werden.

5.2. Fir Strassenverkehrs- und Eisenbahnlarm legen die Anhdnge 3 und 4 der LSV
Belastungsgrenzwerte fest. Diese sind in der Mitte jedes offenen Fensters eines larmempfindlichen
Raums einzuhalten (Art. 39 Abs. 1 LSV); die Einhaltung nur an dem am wenigsten exponierten
"Liftungsfenster" geniligt nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht (BGE 142 1l 100 E. 4;
145 11 189 E. 8.1).

Fehlen Belastungsgrenzwerte, wie dies namentlich beim Sportldarm der Fall ist, so beurteilt die
Vollzugsbehérde die La&rmimmissionen im Einzelfall nach Art. 15, 19 und 23 USG (Art. 40 Abs. 3
LSV), unter Beriicksichtigung des Charakters des Larms, des Zeitpunkts der La&rmimmissionen, der
Haufigkeit des Larms, der Larmempfindlichkeit und der Larmvorbelastung der Zone (BGE 133 Il 292
E. 3.3 S. 296 f.; Urteil 1C 252/2017 vom 5. Oktober 2018 E. 5, in: URP 2019 66 mit Hinweisen).

Nach Artikel 15 USG sind die Immissionsgrenzwerte fir Larm so festzulegen, dass nach dem Stand
der Wissenschaft oder der Erfahrung Immissionen unterhalb dieser Werte die Bevdlkerung in ihrem
Wohlbefinden nicht erheblich stdéren. Zur Einhaltung der unter den Immissionsgrenzwerten liegenden
Planungswerte (Art. 23 USG) dirfen die La&rmimmissionen hdchstens geringfligig stérend sein (vgl.
BGE 137 11 30 E. 3.4 S. 36 mit Hinweis).

Das BAFU hat eine Vollzugshilfe fir die Beurteilung des Larms von Sportanlagen publiziert
(Oberarbeitete Fassung 2017; nachfolgend: Vollzugshilfe Sportlarm). Diese sieht Planungsrichtwerte
(PRW) und Immissionsrichtwerte (IRW) fir den Normalbetrieb sowie fir seltene Ereignisse (Tabelle 2
und 3 S. 23) vor, und zwar fir den Tag (7 - 20 Uhr bzw. 8 - 20 Uhr an Sonn- und Feiertagen), den
Abend (20 - 22 Uhr) und die Nacht. Unter dem Normalbetrieb wird eine typische Sportwoche in der
intensiv genutzten Jahreszeit verstanden (Ziff. 3.2.1 S. 18).

Liegen die La&rmbelastungen unterhalb der Planungs- bzw. Immissionsrichtwerte, kann in der Regel
davon ausgegangen werden, dass die Stérung hdchstens geringfligig bzw. noch nicht erheblich
stérend ist und die Anlage somit bewilligungsfahig ist. Liegen die ermittelten Immissionen im Bereich
der Richtwerte, d.h. werden diese nicht deutlich Uberschritten, besteht ein gewisser Spielraum bei der
Beurteilung ihrer Stérwirkung im Einzelfall. Dabei dlrfen allerdings nur Aspekte berlicksichtigt
werden, die einen Einfluss auf die Stérung haben (z.B. Hintergrundbelastung, Ortsiblichkeit,
Akzeptanz, Hauptbelastung im Winter, Nutzung der larmbetroffenen Rdume, Personen mit erhéhter
Empfindlichkeit); dem &ffentlichen Interesse am Betrieb der Anlage ist durch die Gewéahrung von
Erleichterungen Rechnung zu tragen (vgl. Vollzugshilfe Sportlarm S. 24 ff.; bereits zitiertes Urteil 1C
252/2017 E. 8).

5.3. Art. 22 und 25 USG gelten im Baubewilligungsverfahren. Findet eine Sondernutzungsplanung
statt, ist in diesem Verfahren nachzuweisen, dass es unter Einhaltung der Vorgaben des
Sondernutzungsplans madglich ist, die geplante Anlage so auszugestalten, dass sie den
larmrechtlichen Anforderungen entspricht (Urteil 1C 695/2017 vom 22. Februar 2019 E. 8 und E. 10
mit Hinweis, in: URP 2019 S. 371; Urteil 1C 664/2018 vom 14. November 2019 E. 5.4). Bereits auf

der ersten Stufe der Nutzungsplanung muss jedoch feststehen, dass im Rahmen der spéteren
Planung eine geeignete Lésung gefunden werden kann (sog. Machbarkeitsnachweis), da es sich
andernfalls um eine untaugliche Planung handeln wirde (BGE 147 Il 484 E. 4.3.1 mit Hinweisen).

5.4. Das Verwaltungsgericht erwog, gemass Planungsbericht seien alle erdenklichen Massnahmen
zugunsten des Larmschutzes zu ergreifen, um die herausfordernde L&rmsituation meistern zu
kénnen. Es sei jedoch offen, ob damit die Immissionsgrenzwerte (IGW) der LSV bzw. die
Immissionsrichtwerte (IRW) der Vollzugshilfe Sportlarm an samtlichen Fenstern aller Wohneinheiten
eingehalten werden kdnnten oder ob allenfalls Erleichterungen nach Art. 7 Abs. 2 LSV flr den Bau
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des Stadions sowie Ausnahmebewilligungen nach Art. 31 Abs. 2 LSV fir den Bau von
l[armempfindlichen Wohnrdumen in den geplanten Hochhdusern in Anspruch genommen werden
mussten. Als Massnahme der Emissionsbegrenzung sei vorgesehen, den Stadionbetrieb nicht noch
zusétzlich auf eine unbeschrénkte Anzahl larmrelevanter Ereignisse (Konzerte und dergleichen)
auszudehnen, einen geschlossenen Tribunenkérper zu errichten, die Zugangsschleusen und
Triblnendachuntersichten hoch absorbierend zu gestalten, Beschallungsanlagen so auszurichten,
dass nur die Triblinen beschallt werden und fur einen larmoptimierten Unterhalt des Stadions zu
sorgen. Zur Uberschreitung der IRW der Vollzugshilfe Sportlarm von 65 dB am Tag und 60 dB am
Abend kdnne es namentlich in den dem Stadion zugewandten

larmempfindlichen Rdumen kommen. Mit der Gestaltungsplandnderung werde aufzuzeigen sein, ob
samtliche larmschutzrechtlichen Vorgaben erfiillt werden kénnten. Sollte dies nicht méglich sein,
erscheine die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV nicht von vornherein
unrealistisch. Zum einen lasse sich nicht ausschliessen, dass nach Ergreifung aller denkbaren
Massnahmen nunmehr (wenn (iberhaupt) bloss unerhebliche Uberschreitungen der einschlagigen IGW
respektive IRW resultierten. Zum anderen kénne mit der in Anh. 2 der Teildnderung BNO "Stadion
2017" vorgeschriebenen Optimierung der Wohnungsgrundrisse allenfalls aufgezeigt werden, dass
stadtebaulich keine befriedigendere Lésung zur Verfligung stehe und mit einer gentigenden Anzahl an
Liftungsfenstern sowie weiteren Schallschutzmassnahmen (allenfalls auch an der Larmquelle) ein
angemessener Wohnkomfort in allen Wohneinheiten erzielt werden kdnne. Insofern stelle die
vorgesehene schwerpunktméassige Wohnnutzung nach heutigem Kenntnisstand keine unrealistische
Planung dar, fir die eine Baubewilligung entweder gar nicht oder héchstens in sehr eingeschranktem
Umfang in Betracht kdme. An erheblichen 6ffentlichen Interessen, die eine Ausnahmebewilligung
nach Art. 31 Abs. 2

LSV unter Umstanden rechtfertigen kdnnten, lasse sich das raumplanerische Anliegen an einer
Siedlungsentwicklung nach innen bzw. an einer Verdichtung der Siedlungsflache anfiihren. Das
Gebiet Torfeld Siid werde im Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) zur Umnutzung vorgesehen und
solle nebst anderen dicht genutzten und gut erschlossenen stadtischen Quartieren einen Grossteil
des fir die Stadt Aarau prognostizierten Bevolkerungswachstums aufnehmen. Hinzu komme das
gewichtige 6ffentliche Interesse am Bau eines ligatauglichen Fussballstadions fiir den FC Aarau am
vorgesehenen, im Richtplan dafiir festgesetzten Standort im Gebiet Torfeld Siid, das sich ohne die
geplanten verdichteten Wohnbauten kaum innert vernlnftiger Frist und héchstens unter fir die Stadt
Aarau signifikant erschwerten Voraussetzungen realisieren liesse. Diese o6ffentlichen Interessen
vermoéchten das Interesse der kunftigen Bewohner der Wohnbauten an einer strikten Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte an samtlichen Fenstern larmempfindlicher Raume allenfalls zu Uberwiegen,
wenn sich auf Stufe der Sondernutzungsplanung herausstellen sollte, dass die IGW hoéchstens
partiell und geringfligig Uberschritten werden und mit der dereinstigen Ldsung zudem der
Wohnkomfort adaquat

gewahrleistet werden kann.

5.5. Die Beschwerdeflihrenden beanstanden die Feststellung, wonach es noch offen sei, ob die IGW
eingehalten werden kénnten, als offensichtlich unrichtig: Es stehe schon heute fest, dass die IGW
Uberschritten wirden und die [&rmempfindlichen Rdume nur mit Ausnahmebewilligungen nach Art. 31
Abs. 2 LSV realisiert werden kénnten, da die geplanten Hochhauser von Larmquellen umgeben seien
(Stadion im Westen, SBB-Hauptstrecke im Norden, Industriestrasse im Osten). Davon gehe auch der
Planungsbericht aus. Sie verweisen auf den Umweltvertréglichkeitsbericht (UVB) 2010 zum
rechtkraftigen Gestaltungsplan, der das damals geplante Hochhaus fiir Wohnnutzungen aufgrund der
Larmbelastung als unzuldssig beurteilt habe. Auch der UVB zur Anderung des Gestaltungsplans
Torfeld Siid vom 20./27. Mai 2019 (S. 76) gehe davon aus, dass das Projekt bezlglich Larm nicht so
optimiert werden kdnne, dass die gesetzlichen Anforderungen beim Eisenbahn- und beim Sportlarm
eingehalten werden kdnnten, ohne gleichzeitig andere relevante Rahmenbedingungen zu verletzen, so
dass die Bauprojekte auf entsprechende Ausnahmebewilligungen angewiesen sein wirden. Die
Beschwerdeflhrenden sind der Auffassung, aufgrund der systematischen, grossflachigen und
erheblichen

Uberschreitung der IGW kdénnten keine Ausnahmebewilligungen erteilt werden, zumal fir ein noch
uniiberbautes Gebiet, das einer weniger larmempfindlichen Nutzung zugefiihrt werden kénnte.
Insbesondere sei es widerspriichlich, zugleich noch eine neue Larmquelle - namlich das
Fussballstadion - dazu zu bauen.

5.6. Im Folgenden sind die Aussagen des Planungsberichts zu den verschiedenen Larmimmissionen
im Ostteil des Gebietes Torfeld Stid zusammenzufassen. Erganzend erwéahnt werden die Aussagen
des UVB vom 20./27. Mai 2019 zur_Anderung Gestaltungsplan Torfeld Std (nachfolgend: UVB
Gestaltungsplan). Allerdings ist diese Anderung noch nicht beschlossen und somit nicht definitiv. Die
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Aussagen und Berechnungen dieses UVB zur Larmbelastung beruhen auf der im Entwurf zur
Gestaltungsplananderung vorgesehenen Anordnung, Gestaltung und Nutzung der Bauten, welche
noch Veranderungen erfahren kénnen. Insofern kénnen sie lediglich als Beispiel fir eine mégliche
Umsetzung des Larmschutzes und die dabei verbleibende Larmbelastung herangezogen werden, ohne
weitere Mdglichkeiten auszuschliessen.

5.6.1. Die IGW der ES Ill fur Strassenlarm (65 dB am Tag/55 dB in der Nacht) werden (ohne
Larmschutzmassnahmen) in dem fir die Wohnnutzung vorgesehenen Baufeld am Tag eingehalten
und in der Nacht nur knapp, um 0.6 dB Uberschritten (Planungsbericht Ziff. 4.8.4.2). Geméass UVB
Gestaltungsplan (S. 72 f., Tabellen 17 und 18) kénnen mit der vorgesehenen Gebaudeanordnung an
allen geplanten Wohnhochhdusern die IGW fir Strassenverkehr eingehalten und z.T. deutlich
unterschritten werden.

5.6.2. Zum Eisenbahnlarm halt der Planungsbericht (Ziff. 4.8.3.2) fest, die IGW ES Il (65 dB tags,
55 dB nachts) wirden am Tag eingehalten. Dagegen zeigten aktuelle Untersuchungen, dass an der
larmexponierten Fassade (Nordfassade) die Pegel bezlglich Bahnlarm um maximal 5 dB
Uberschritten wirden.

Der UVB Gestaltungsplan (S. 73 f.) zeigt auf, dass bei der vorgesehenen Uberbauung mit vier
Wohnhochh&usern (Baufelder A-D) und einem Sockelbau (Z) die IGW in der Nachtperiode an den
Nord- und Ostfassaden der meistexponierten Wohnhochhduser A und B grossflachig Uberschritten
wlrden, dagegen in den Baubereichen C, D und Z eingehalten wéaren. Mit der Belliftung Uber Loggien
kédnne eine Reduktion von 3 dB (Nordfassade) bzw. 6 dB (Ostfassade) erreicht werden, allerdings
nicht in allen Geschossen (die Larmreduktion setzt voraus, dass die Sichtlinie zwischen der Mitte des
offenen Fensters und der Larmquelle durch die Briistung unterbrochen wird). Insofern kénne der IGW
nachts voraussichtlich nicht liberall eingehalten werden (S. 74 und Anhang A3).

5.6.3. Fir die Larmimmissionen des Stadions stiitzt sich der Planungsbericht (Ziff. 4.8.2 S. 28 f.) auf
die Vollzugshilfe Sportlarm. Er halt fest, dass die Wohnnutzung fir die Realisierung des im
kantonalen Interesse liegenden Stadions unabdingbar erscheine und deshalb, im Sinne von
Erleichterungen, auf die Immissionsrichtwerte (und nicht die Planungsrichtwerte) abgestellt werden
kénne. Es fanden keine Spiele nachts statt. Dagegen werde der Immissionsrichtwert ES Il der
Vollzugshilfe von 60 dB am Abend bei allen Wohnhochhdusern an den dem Stadion zugewandten
larmempfindlichen Raumen Uberschritten. Mit Loggien kénne eine abschirmende Wirkung von -3 dB
(an den stadionzugewandten Fassaden) bzw. -6 dB (an den seitlich zum Stadion liegenden Fassaden)
erreicht werden, allerdings nur, sofern dadurch die Sichtlinie zur La&rmquelle unterbrochen werde. Wo
dies nicht der Fall sei, kdnnten [&rmempfindliche Raume nur mit Ausnahmebewilligung realisiert
werden. Ziel sei es, dass bei jeder Wohneinheit mindestens die Halfte aller larmempfindlichen Raume
Uber LOftungsfenster verflge, bei welchem die IRW der Vollzugshilfe eingehalten seien. Da dies nicht
fur alle Wohneinheiten méglich sein werde, sollte als Mindestanforderung jede Wohneinheit
mindestens Uber einen larmempfindlichen Wohnraum verfligen, der ein solches Luftungsfenster
aufweise.

Im UVB Gestaltungsplan wurde die Larmbelastung des Fussballstadions nach Vorgaben der
Larmschutzfachstelle Aargau in Absprache mit dem BAFU anhand des Regelspielfalls (Abendspiel
an einem Werktag, bis max. 22 Uhr) berechnet. Dabei zeigte sich, dass an allen vier
Wohnhochhéusern (A-D) sowohl an den dem Stadion zugewandten Fassaden als auch an den
Seitenfassaden Belastungen von 61-64 dB auftreten wirden, d.h. der IRW fiir den Abend (60 dB)
Uberschritten ware (UVB Gestaltungsplan, S. 74). Im Rahmen des Projekis seien vorbeugende
bauliche Massnahmen beim Stadion vorgesehen, eine Optimierung der Wohngrundrisse, die
Belliftung mit Loggien (mit einer Reduktionswirkung nur, wenn die Sichtinie zur Larmquelle
unterbrochen werde) sowie die kontrollierte Beliiftung fiir alle Wohnungen mit IRW-Uberschreitung.
Dennoch wirden die IRW der Vollzugshilfe voraussichtlich nicht Gberall eingehalten werden kdnnen
(UVB Gestaltungsplan, S. 75). Im Bereich des Zwischenbaus (Z) wirden die IRW dagegen
eingehalten, weil das Gebaude deutlich niedriger sei und durch das Stadion selber wirksam
abgeschirmt werde. Zudem sei hier hauptséchlich ein Hotel geplant und keine Wohnungen.

5.6.4. Zusammenfassend kommen somit sowohl der Planungsbericht als auch der UVB
Gestaltungsplan zum Ergebnis, dass das Projekt bezliglich Larm nicht so optimiert werden kénne,
dass die IGW fir Eisenbahnlarm und die IRW flr Sportlarm Uberall eingehalten werden kénnten. Die
Bauprojekte seien daher auf Ausnahmebewilligungen gemass Art. 31 Abs. 2 LSV angewiesen. Die
Grundrisse der Wohnungen seien mit dem Ziel zu optimieren, dass jeder larmempfindliche Wohnraum
lber ein Fenster bellftet werden kénne, bei dem die IGW fiir Eisenbahnlarm eingehalten werden, und
bei jeder Wohneinheit sollten die Halfte der larmempfindlichen Raume nicht von Sportlarmbelastungen
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Uber den IRW betroffen sein. Mindestens aber mussten s&mtliche Wohneinheiten Uber einen
larmempfindlichen Wohnraum verfligen, an dem die IRW des Sportlarms an mindestens einem
Liftungsfenster eingehalten wiirden (vgl. Anh. 2 BNO, Zielvorgaben fiir Sport- und Eisenbahnlarm).

5.7. Das BAFU versteht diese Zielvorgaben als Leitplanken fir die Gewahrung larmschutzrechtlicher
Ausnahmen bei der Baubewilligung. Ob die Voraussetzungen flr die Gewahrung solcher Ausnahmen
erflillt seien, kdnne erst im Rahmen der Sondernutzungsplanung bzw. des Baubewilligungsverfahrens
abschliessend geprift werden. Auf Stufe Nutzungsplan misse dagegen geprift werden, ob die in
Anh. 2 festgelegten Leitplanken mit dem L&rmschutzrecht vereinbar seien und fir die Gewahrung
larmschutzrechtlicher Ausnahmebewilligungen effektiv herangezogen werden kdnnten.

5.71. Das BAFU hélt fest, das Stadion misse als neue ortsfeste Anlage grundsétzlich die
Planungswerte einhalten. Das &ffentliche Interesse an der Anlage k&énne Erleichterungen
rechtfertigen, allerdings dlrften die IGW nicht lberschritten werden (Abs. 25 Abs. 2 USG und Art. 7
Abs. 2 LSV). Zwar koénnten bei Offentlichen oder konzessionierten Anlagen ausnahmsweise
Erleichterungen Uber die IGW hinaus erteilt werden (Art. 25 Abs. 3 USG). Fiir die Einstufung einer
Anlage als 6ffentliche Anlage i.S.d. USG genlge es jedoch nicht, dass am Betrieb der Anlage ein
Offentliches Interesse bestehe. Fussballstadien und andere Sportanlagen galten grundsétzlich,
vorbehéltlich abweichender Vorschriften des kantonalen Rechts, nicht als 6ffentliche Anlagen i.S.d.
USG (Vollzugshilfe Sportlarm S. 13; Urteil 1C 252/2017 vom 5. Oktober 2018 E. 7.1). Halte das
Stadion die IGW ein, bestehe insofern kein BedUrfnis fir eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs.
2 LSV fir die Wohngebaude.

Das BAFU stellt unter Beriicksichtigung des UVB Gestaltungsplan fest, dass der zurzeit
vorgesehene Betrieb des Stadions vorwiegend Spiele der 1. Mannschaft der Herren umfasse. Bei 36
Spieltagen in der Challenge League, von denen die Halfte Auswartsspiele seien, resultierten fir den
Normalbetrieb 18 Spiele. Finde auch unter Einbezug allfalliger Cup- und Freundschaftsspiele nicht
jede Woche ein Spiel statt und sei damit bezlglich Sportlarm mit sehr langen ruhigen Phasen zu
rechnen, so kénne sich dies mildernd auf die Stérwirkung des Larms auswirken. Auch sei bei der
Beurteilung von einem vollbesetzten Stadion ausgegangen worden, was einer konservativen
Annahme entspreche, und bauliche larmbegrenzende Massnahmen seien noch nicht einbezogen
worden. Aus Sicht des BAFU sei es daher plausibel, dass sich der Larm des Stadionbetriebs mit der
im UVB Gestaltungsplan dargestellten Nutzung nicht als erheblich stérend erweisen werde, womit die
IGW trotz Richtwertliberschreitungen eingehalten waren. Eine abschliessende Beurteilung kénne
allerdings erst bei Vorliegen des Betriebsreglements erfolgen. Sei es denkbar, die IGW durch einen
eingeschrankten Betrieb und bauliche Massnahmen einzuhalten, kdénne das Stadion in
larmschutzrechtlicher Hinsicht,

soweit dies auf Stufe Nutzungsplanung beurteilt werden kénne, grundsatzlich als bewilligungsfahig
angesehen werden.

5.7.2. Ausnahmebewilligungen kénnten jedoch aufgrund des Eisenbahnldrms notwendig sein. Hierzu
bedirfe es einer umfassenden Abwagung zwischen dem 6ffentlichen Interesse an der Realisierung
des Bauvorhabens und dem Interesse an einer Reduktion der Larmbelastung. Dies setze voraus,
dass die Einhaltung der IGW nicht in stadtebaulich befriedigender Weise erreicht werden kénne, was
im Rahmen des Gestaltungsplan- oder Baubewilligungsverfahrens aufgezeigt werden miisse. Weiter
sei mittels Liftungsfenstern an den larmabgewandten Seiten und allfalligen weiteren Massnahmen ein
angemessener Wohnkomfort sicherzustellen (BGE 142 11 100 E. 4.6 S. 111). Das BAFU kommt zum

Ergebnis, dass die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nicht zum Vornherein als unrealistisch
erscheine.

Das BAFU halt allerdings die in Anh. 2 BNO formulierte Mindestanforderung an den Wohnkomfort
bezlglich Sportlarm fir ungeniigend, weil ein angemessener Wohnkomfort mit lediglich einem
Wohnraum mit LOftungsfenster nicht sichergestellt werden kénne. Eine Ausnahmebewilligung in
Bezug auf den Sportlarm sei jedoch nicht nétig, wenn die IGW fiir Sportlarm eingehalten wiirden.

5.8. Fir das Bundesgericht besteht kein Anlass, von der Einschatzung des BAFU als Fachstelle des
Bundes fur den Umwelt- und insbesondere den Larmschutz abzuweichen.

5.8.1. Zwar ist den Beschwerdefuhrenden zuzustimmen, dass es hinsichtlich des Eisenbahnlarms zu
IGW-Uberschreitungen an den Nordfassaden der den Gleisen am nachsten liegenden Hochhdusern
kommen diirfte. Die Fassaden6ffnungen auf der Nordseite miissen indessen bereits aus Griinden der
Storfallvorsorge méglichst klein gehalten werden (vgl. Planungsbericht S. 34), weshalb es nicht von
vornherein ausgeschlossen erscheint, die Wohnungsgrundrisse so zu optimieren, dass die
larmempfindlichen Rdume auf die anderen Fassadenseiten ausgerichtet und mit Loggien gegen den
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Larm abgeschirmt werden, um die IGW an den Fenstern der larmempfindlichen Raume einzuhalten.
Notfalls verbleibt die Méglichkeit, gewisse, besonders larmexponierte Geschosse gewerblich (z.B. fir
das geplante Hotel) zu nutzen und die Wohneinheiten anderswo (in grésserem Abstand von den
Bahngleisen oder in einem larmgeschitzten Sockelbau) zu realisieren.

Im Ubrigen wird zu prifen sein, ob Massnahmen an der Larmquelle mdglich und zumutbar sind (vgl.
Urteil 1C 275/2020 vom 6. Dezember 2021, in: AJP 2022 476, E. 3.2 mit Hinweis). Derartige
Massnahmen erscheinen jedenfalls fir den Strassenverkehrslarm der angrenzenden Industriestrasse
realistisch (z.B. Tempo 30 nachts, larmarme Belage, etc.), missen aber auch fir den Eisenbahnlarm
(z.B. Optimierung des Bahnbetriebs, bauliche Massnahmen) in Zusammenwirken mit den
Bahnbetrieben geprift werden.

Insofern erweist sich die Feststellung des Verwaltungsgerichts, wonach die Einhaltung der IGW noch
offen sei, nicht als offensichtlich unrichtig.

Kdénnen die IGW trotz aller in Betracht fallenden und verhaltnismassigen Massnahmen nicht Gberall
eingehalten werden, kommt als ultima ratio die Erteilung von Ausnahmebewilligungen geméass Art. 31
Abs. 2 LSV in Betracht. Ob die dafiir erforderlichen Voraussetzungen erfillt sind (vgl. zuletzt Urteile
1C 275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 2.2 und 1C 264/2021 vom 24. Marz 2022 E. 2.2 mit
zahlreichen Hinweisen), lasst sich im heutigen Stadium der Planung noch nicht Gberprifen, erscheint
aber jedenfalls nicht von vornherein ausgeschlossen. Hierflir kann auf die Ausflhrungen des
Verwaltungsgerichts und des BAFU verwiesen werden.

5.8.2. Dagegen muss das Stadion als neue ortsfeste Anlage grundséatzlich die Planungswerte,
jedenfalls aber die Immissionsgrenzwerte einhalten (Art. 25 Abs. 1 und 2 USG). Es sall
ausschliesslich dem Spielbetrieb des FC Aarau dienen und nicht der Erflllung &éffentlicher Aufgaben
(z.B. dem Schulsport). Insofern ist (zumindest beim jetzigen Planungsstand) davon auszugehen,
dass es sich nicht um eine 6ffentliche Anlage i.S.v. Art. 25 Abs. 3 USG handelt, auch wenn ein
offentliches Interesse an der Realisierung und dem Betrieb des Stadions anerkannt wird.

In der Sondernutzungsplanung wird daher nachzuweisen sein, dass es durch bauliche Massnahmen
am Stadion, betriebliche Beschrankungen (Art. 12 Abs. 1 lit. ¢ USG), der Anordnung und Gestaltung
der Baukorper, der Optimierung der Wohnungsgrundrisse und der Abschirmung larmempfindlicher
R&aume, z.B. durch Loggien, sowie allfélliger weiterer Massnahmen gelingen kann, den Stadionldrm
auf ein zumutbares, nicht erheblich stérendes Mass zu reduzieren. Dies erscheint nach den
Ausfihrungen des BAFU nicht von vornherein ausgeschlossen.

Sofern erhebliche Stérungen fiir gewisse Einheiten oder einzelne Geschosse der Wohnhochhduser
verbleiben (z.B. weil weitergehende Betriebseinschrankungen das &ffentliche Interesse am Stadion in
Frage stellen wiirden), bestiinde die Mdglichkeit, diese nur am Tag (z.B. als Biiro) zu nutzen, mit der
Folge, dass die Larmbelastungswerte fir den Abend nicht anwendbar sind (analog Art. 41 Abs. 3
LSV), oder als Betriebsraum i.S.v. Art. 2 Abs. 6 lit. b LSV, fir welche 5 dB hoéhere
Immissionsgrenzwerte gelten (Art. 42 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 2 LSV). Die Vorgaben fir die
Gestaltungsplanung in Anh. 2 BNO stehen dem nicht entgegen: Die Planungsziele verlangen lediglich
einen verdichteten Stadtteil mit einem vielfaltigen Wohnraumangebot, ohne gewerbliche Nutzungen
auszuschliessen. Fir die Gewerbenutzung wird ein Anteil von mindestens 20% vorgesehen, der
somit lberschritten werden kann; § 43 Abs. 4 lit. g BNO begrenzt lediglich die Verkaufsflachen, nicht
aber andere Gewerbeflachen.

5.8.3. Nach dem Gesagten erscheint es nicht von vornherein ausgeschlossen, dass auf Stufe
Gestaltungsplan bzw. Baubewilligung die Einhaltung der larmschutzrechtlichen Voraussetzungen
nachgewiesen werden kann. Unter diesen Umstanden widerspricht die Teilrevision BNO "Stadion
2017" nicht dem Bundeslarmrecht.

6.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden
die Beschwerdefiihrenden kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG) und es sind Kkeine
Parteientschadigungen zuzusprechen (Art. 68 Abs. 3 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5'000.-- werden den Beschwerdeflihrenden auferlegt.
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3.
Es werden keine Parteientschadigungen zugesprochen.

4.

Dieses Urteil wird den Beschwerdefiihrenden, der Stadt Aarau, dem Regierungsrat und dem
Verwaltungsgericht des Kantons Aargau, 3. Kammer, und dem Bundesamt fir Umwelt schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 10. Oktober 2022

Im Namen der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: KneubUhler

Die Gerichtsschreiberin: Gerber



