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2. PLANUNGSGESCHICHTE -
MOBIMO

STA DTEBAULICHE RELEVANZ Leidenschaft fir Immobilien
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2. PLANUNGSGESCHICHTE
CHRONOLOGIE DER ENTWICKLUNG

Zeitachse Mobimo

2002 - 2006
Mobimo kauft
Hochhaus,
Nordbau,

Mobimo startet
Analysephase &
Verhandlungen

2008 2010
Mobimo
verabschiedet

Business Plan

2011

Mobimo
lanciert
Studienauftrag

nicdaan

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

2013

Mobimo plant
Baueingaben auf
ersten Baufeldern

109012

khaus, sowie
weitere 5
Grundstiicke

Entwicklung des Areals

Zeitachse Verfahren

1990

Gestaltungsplan
«Sprecher & Schuh»
Neues Hochhaus moglich

Rechtskraft 1990

2000 - 2006
Gestaltungsplan
«Mittellandpark»
Stadion, Shopping, Biiros

In Volksabstimmung 2005
abgelehnt

mit R
It RUCRWKCI

Q Aarlea
OU IVIAI RCTTIUCC

2007 - 2010
Unterzeichnung o6ffentlich-
rechtlicher Vertrag 2009

Gestaltungsplan
«Torfeld Stid»
Wohnen, Stadion, Shopping

2011

Mit 70% in
Volksabstimmung 2010
angenommen

miQZuls

Einigung mit 2
Einsprechern

Genehmigung durch
Regierungsrat erfolgt

2012
Rechtskraft
erwartet im
2Q 2012




2. PLANUNGSGESCHICHTE

EXKURS: «WIE GEHEN WIR EINE ENTWICKLUNG AN?»

Akquisition
Vertrags-
verhandlungen,

Projektszenarien
als Grundlage zu
Investentscheid

Idee
Nutzung
Brand

Business
Analyse Plan

/ Leitbild, Vision,
Markt, Standort,

Stakeholder,
Kommunikation

Markenidee,
Produkte,
Zielgruppen,
Nachhaltigkeit,
Finanzen,
Energiekonzept
Soziologie

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

Baurechtschaffung
(Programm fiir Testplanung,
Gestaltungsplan, Studien-
auftrag auf Basis

Business Plan)

Umsetzung
Supervision von:
Leitbild & Brand,

Planung &
Realisierung,

Kommunikation

fruhzeitige
Nutzeranbindung

(Strategische Erstvermarktung,
Vorvertrage, LOI etc)

Workshops, Begleitgremien, Interviews Stakeholder, Einbindung Nachbarn etc

KOMMUNIKATION

RECHT

Unterstiitzung Vertragsverhandlungen durch externe Kanzlei

FINANZEN

Betreuung intern durch Finanzabteilung

VNN




2. PLANUNGSGESCHICHTE

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

KOMPLEXE AUSGANGSLAGE 2008

Herausforderungen im Gestaltungsplanverfahren

* Vorheriger Gestaltungsplan «Mittellandpark»
mit negativer Vorgeschichte (Ablehnung 2005)

‘\_ * Fussball — Stadion FC Aarau ist Politikum!

* Arealgrosse mit > 100’000 m2 ist von hoher

/) stadtebaulicher Relevanz in Aarau

* Rockwell Automation als grosser Arbeitgeber in
A \‘ ;((z:;‘melo'ﬁadw
A\ 96118 m?

L Aarau verbleibt auf dem Areal
o LA \
X ‘tl"“;«rf.vl«‘,v\\ ‘

"«(_r?, \ ‘

HRS (Stadion) - Implenia

Private



2. PLANUNGSGESCHICHTE

MOBIMO
TESTPLANUNG UND GESTALTUNGSPLAN 2008 - 2010 (siderisehiaft far mmobilien

n-= ¥ ‘. F'_ = G - ‘{; - "'%
;ﬁ_- b :¥ w . Testplanung 2008
g *‘tﬁ * Festlegung von Dichte, Baumassen, Denkmalobjekten,
Erschliessung und Nutzungen fiir Gestaltungsplan
* Federfiihrung bei Stadtbauamt Aarau (Felix Fuchs)

* Enge Zusammenarbeit mit Grundeigentliimern

Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften 2009-2010

* Festschreibung der Ergebnisse aus Testplanung in
Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften

* Kampagnenfiihrung: enge Zusammenarbeit zwischen
Stadt und Grundeigentliimern

* Volksabstimmung: Juni 2010 mit 70% Ja-Stimmen

Abschluss off.-rechtl. Vertrag zu Kostenteiler Infrastruktur



2. PLANUNGSGESCHICHTE

MOBIMO
VERLEGUNG ROCKWELL AUTOMATION Leidenschaft fir Immobilien

Verlegung Mieter Rockwell Automation

- _H* * Logistik- Studie im Auftrag Mobimo weist

. Potential fiir Flacheneinsparung von Produktion
und Verwaltung bei Rockwell nach

* Angebot Mobimo zu Umsiedlung gesamter
Betrieb Rockwell sowie Bezug eines Neubaus mit
der Verwaltung

* Rockwell unterschreibt neuen Mietvertrag 2010
fur Neubau
= Startschuss fiir Entwicklung auf restlichen

Baufeldern!

[ e |

. Weiternutzung Rockwell Neubau Rockwell Entwicklung



2. PLANUNGSGESCHICHTE

. . MOBIMO
AUSLOSER NEUBAU FUR ROCKWELL AUTOMATION Leidenschaft far Immobilien

Neubau fiir Rockwell Automation: Birogebaude «Polygon»

Projekt

* Frei Architekten Aarau

* Rund 4‘000m2 Biiro

* Gebaudevolumen SIA 416: 26'°902m3
* Anlagevolumen: CHF 23 Mio.

* ca. 220 Arbeitsplatze

+ Zertifizierung: DGNB Stadtquartiere

* Erdsonden mit bivalenter Warmepumpe

Baustelle:

* Fertigstellung September 2012
* Bezug Rockwell Ende Oktober 2012




3. BUSINESS PLAN

STRATEGISCHER AUFBAU

Business Plan als LENKUNGSINSTRUMENT widihrend der gesamten Entwicklung!

1. ANALYSE

Ausgangslage
Kommunikation

Markt & Standort

2. KONKLUSION 3. TIMING 4. FINANZEN

Positionierung
Markenbildung
Produkte
Nachhaltigkeit

Energiekonzept Mittelfristplanung

Feng Shui Langfristplanung Szenarien

Soziologie Investitionsrechnung

na

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

- Aufbau & Inhalt
Business Plan

Aufbau stellt
__ Nachhaltigkeit sicher
(z.B. DGNB,

«NNBCH» etc) 0



3. BUSINESS PLAN

MOBIMO
BEISPIEL KOMMUNIKATION & BEGLEITGREMIUM Leidenschaft far Immabilien

Stakeholderanalyse
‘Q,/*@ * Wichtige Stakeholder werden erkannt, analysiert, qualifiziert und
‘:.—’ /
\\\ I"

zueinander in Verbindung gesetzt

Begleitgremium und Workshops

o * These: «Zuhoren — Fragen — Abholen»
* Mobimo stellt aus qualifizierten und moglichst heterogenen
Teilnehmern ein «Begleitgremium» zusammen und gibt in Workshops
Einblick in die Entwicklungsarbeit

* Ziel: «den Puls vor Ort fiihlen» sowie die eigenen Erkenntnisse spiegeln

Kommunikationsstrategie

Kommunikationsstrategie . . . . . o
* Mobimo arbeitet von Beginn der Entwicklung mit PR- Spezialisten

D zusammen und stellt ein Kommunikationskonzept auf

ELTE AT D « Ziel: Vermeidung von Doppelspurigkeiten, «Lecks» sowie einer auf das

Projekt abgestimmten Kommunikation
11



3. BUSINESS PLAN .
MOBIMO
BEISPIEL POSITIONIERUNG & MARKENBILDUNG Leidenschaft far Immobilien
Markenkern
Geselligkeit Erlebnis
Besucher
Spass
Individualismus
Genuss
Energie Fitness
Griinraum Standort Neugier
Networking
N t [ ) [ ] [ X ]
atur Diversitat ...
Natiirlichkeit Familie Urbanitat Tradition
Bewohner Geborgenheit Arbeiter
Gemiitlichkeit . -
Ruhe Oace Funktionalitat

Okologie Professionalitit



3. BUSINESS PLAN .
MOBIMO
BEISPIEL POSITIONIERUNG & MARKENBILDUNG (eidenisehatetar immebilien

TORFELD SUD



4. STUDIENAUFTRAG -
MOBIMO

SIEGER STADTEBAU (ARCHITEKT: KCAP) Leidenschaft fiir Immobilien




4. STUDIENAUFTRAG

MOBIMO
KONZEPT DES ENTWURFS

Leidenschaft fir Immobilien
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‘ * Drei Systeme (stadtischer Aussenraum, der 6ffentliche Park und die privaten Gérten) bilden das
Gesamtbild des AQA.



4. STUDIENAUFTRAG

) MOBIMO
STADT'SCH ER AUSS ENRAUM Leidenschaft fir Immobilien

%
Torfeldyf’étz'

%:f_;é
‘ » Fussgédnger werden zum Eingang ins Areal auf den Torfeldplatz gefiihrt und erleben Vielféltigkeit
in einem stadtischen und dennoch griinen Kontext.
» Verschiedene Bodenbelage werden zur Wegfilihrung eingesetzt

", 5 o
7 i
=, /
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4. STUDIENAUFTRAG MOBIMO

OFFENTLlGHER PARK Leidenschaft fir Immobilien

» Offentlicher Park 30-50% Grossbédume, 6kologisch wertvoller und ruhiger Aussenraum
» Der Park gibt dem Aeschbachplatz und den Stadtvillen eine besondere Qualitat
» Villa Oehler: Noch keine spezifische Nutzung festgelegt

17



4. STUDIENAUFTRAG »
) MOBIMO
PRIVATE GARTEN Leidenschaft fiir Immobilien

= Die privaten Gérten bilden den Ubergang vom Park zur vorhanden Gartenstadt (Nachbarsquartier)
* Private Garten als besondere Qualitat der Townhouses

18



4. STUDIENAUFTRAG

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

FORMUNG STADTEBAULICHER LEITLINIEN

StadtBausteine StadtRiume STADTBAUSTEINE Bebauungsprinzipien i

ubergreifende Themen Raumkategorien Charakiecisisrung dar O

rise

- Bebauungsprinzipien

- StadiraumNutzungkonzept!
Zonienung

- Erschliessung

- Entwasserung

markants Einze
in unterschied

=lumen
chan Gréssen

Areal Areal Aussen - Innen
eigenstandige Quartiersidentitaten,
geprag! durch Kormung und
Ausformulieumng der Baukorper,
Dichte, Verhaitnis bebauter Raum

. zu Aussenraum, Materialisierung,
Begrunung, Licht, Kunst e
-

Quartiere Quartiere mit - ¥ Eigenidentitat -

indwiduelle Adressen. und ihre % SEidtSagie Jrangen
und Volumen
\ Ausformulierung - 3
Sonderelemente
. . Adtrakioren
-
Bauvolumen/Baufeider - Sonderelemente besondere Ore: . 8 Schnitistelien
AGA Bt st [ T I —
Bebauungsprinzipien - guartisre - “character areas” Kormung

A %

e o Ariten
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4. STUDIENAUFTRAG

AUSZUG STADTEBAULICHE LEITLINIEN

Architektonische Elemente sockelausbildung

urban — &ffentlich urban - wohnen

suburban - wohnen

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien
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4. STUDIENAUFTRAG

) MOBIMO
AUSZUG STADTEBAULICHE LEITLINIEN O —

W Aeschbach Quartier Aarau \ ]
'.-:h ‘ Belﬁg ¢ ‘1“' Aeschbach Quartier Aarau Wasser
" & | By é Innen

Beispiele der Vielfslt innerhalb eines

lokale Akterungselements zum Spiel/Kunst
aussmmenhangsnden Belagthemas ST P

Vanante Stein & Fuge

Urban Village/ Industrial Village/ Garden Village Bepfl anz lll'lg Urban Village/ Industrial Village/ Garden Village Beleuchtun g
I

nnen

Innpen
System Pendelieuchten als durchge-
haride Belauchtungsebane

punktuelle Bepllanzung Dachterrassen / Terrassongirten

private Garten
= o . ’

Termparare Baspislung der Beleuch-
tungsebene fiir Events/Kunst

Hdlr, 5
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MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

4. STUDIENAUFTRAG
AUFTEILUNG BAUFELDER UND NUTZUNGEN
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Aeschbach Quartier Aarau

l = Total ca. 1’350 Arbeitsplatze
Total ca. 390 Haushalte



4. STUDIENAUFTRAG

MOBIMO
NUTZUNGEN ERDGESCHOSSE Leidenschaft fiir Immobilien

BF 1 & 2:
Erdgeschosse

g,
"."‘,:'

Q,‘

b
Erdgeschossnutzungen- &ffentlich vermietbar .

"
Bl Gewerbe 2533 m2 Sty N
| KITA 353 m2 Sse
Markthalle 610 m2
E Gastronomie 524 m2
Event 678 m2
Total 4698 m2

23



4. STUDIENAUFTRAG MOBIMO

NEUPOS'T'ON'ERUNG MIT NEUEM NAMEN 2013 Leidenschaft fir Immobilien

AESCHBACH QUARTIER AARALU




4. STUDIENAUFTRAG

MOBIMO

NACH HALT'G KE ITSZ' ELE Leidenschaft fir Immobilien

Nach Abschluss Studienauftrag erreicht:

«Vorzertifikat DGNB Stadtquartiere in Silber»

Ziel nach Fertigstellung:

«Zertifikat DGNB Stadtquartiere in Silber»

MINERGIE

Label einzelne Gebaude nach Fertigstellung:

Minergie - Zertifikat

25



4. STUDIENAUFTRAG

MOBIMO
ENERGIEGWINNUNG Leidenschaft fiir Immobilien

ZAN P

Energiezentrale IBA
(Industrielle Betriebe Aarau)

Gestaltungsplan: Erneuerbare/Umweltfreundliche Energietrdger und gemeinsame

Versorgungsanlagen sind gefordert

Gunstigste verfligbare Alternativenergie, damit Nebenkosten sehr niedrig gehalten werden kénnen

Solaranlage: Photovoltaik (PV) wird erganzend eingesetzt

Sicherheit durch Redundanz mit Gaskessel, der notfalls 80% der Energie erzeugen kann

26



5. UMSETZUNG

MOBIMO
PROJEKTSTAND: BAUFELD 1, HOCHHAUS GSO Leidenschaft fur Immobilien

BF 1: GSO
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Blick vom GAIS-Kreisel Blick vom GAIS-Kreisel.qm



5. UMSETZUNG o
MOBIMO
PROJEKTSTAND: BAUFELD 2, WOHNBAUTEN MOBIMO Leidenschaft fiir Immobilien
BF 2: Mebimo
Ar\wGE
"."::'

Q,‘




5. UMSETZUNG

PROJEKTSTAND: BAUFELD 2, AESCHBACHHALLE

BF 2: Moebimo

N
".’ '0’:'

Q,‘

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien
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5. UMSETZUNG

PROJEKTSTAND: BAUFELD 2, AESCHBACHHALLE

BF 2: Mobimo

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

W
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5. UMSETZUNG

MOBIMO
PROJEKTSTAND: BAUFELD 4, STADTVILLEN (VERKAUF) T ——

BF 4: Moebimo
VERKAUF

W ¢
o/ '%/

Q/‘

Blick von Townhouses



5. UMSETZUNG

MOBIMO
PROJEKTSTAND: BAUFELD 4, TOWN HOUSES (VERKAUF) |

BF 4: Mobimo
VERKAUF

)
008
4

=

Blick vom bestehenden Rockwelip




5. UMSETZUNG

TERMINPLAN

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

BF 1

GastroSocial

BF 3

Mobimo
ROCKWELL

BF 4

Mobimo
VERKAUF

2011

2012

Rechtskraft

GP erwartet

2013

2014

2015

2016

2017

= Realisierung
Planung ¢ pL 2
E Realisierung J‘
E | Nutzung Y,
Realisierung Polygon ‘ | Nutzung Polygon >
c | ] I
& Planung restliches BF 3 >
Planung ¢ ¢
E Realisierung 4
o | Nutzung A
. |
: 2/
‘ Baueingabe ‘ geplanter Baustart ‘ voraussichtlicher Bezug




Besten Dank flir lhre
Aufmerksamkeit.

MOBIMO

Leidenschaft fir Immobilien

34



