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1. Einleitung
11 Eingereichte Unterlagen

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

¢ Gestaltungsplan (Situation) "Limmatknie"
* Erganzungsplan Sohlenprofile
¢ Sondernutzungsvorschriften (SNV)

1.1.1 Weitere Unterlagen

¢ Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung Gber die Raumplanung (RPV)

* Richtprojekt "Freiraum"

* Umweltaspekte Luftschadstoff-Emmissionsabschétzung Parkhaus und Lagerung geféhr-
licher Stoffe

¢ Projektpléne

1.2 Ausgangslage, Probleme und Zielsetzungen

Am Limmatknie befindet sich das historische Baderquartier beidseits der Limmat. Die Stadt
Baden und die Gemeinde Ennetbaden haben 2002 einen Entwickiungsrichtplan "Baderquar-
tier" erstellt. Darin sind die Ziele und Massnahmen aufgelistet, um das Baderquartier wieder
zu beleben und eine dem Standort und dessen Bedeutung entsprechende Entwicklung si-
cherzustellen.

Mit der Anderung der Besitzverhaltnisse 2006 hat sich die Ausgangslage fiir das Baderquar-
tier deutlich geéndert. Im November 2008 wurde in einem Konkurrenzverfahren mit fOnf Ar-
chitekturbiiros die Planung eines neuen Bads im Gebiet "Matteli/Limmatknie" vorangetrieben.
Ein interdisziplindr zusammengesetztes Beurteilungsgremium hat im Juli 2009 ein Projekt
ausgewahlf und zur Weiterbearbeitung empfohlen. Die fur die Umsetzung des Projekts not-
wendige Teilanderung der Zonenplanung wurde bereits abschliessend vorgepriift.

Mit der vorliegenden Gestaltungsplanung sollen die vielfaltigen Sachthemen dieses komple-
xen Projekts aufeinander abgestimmt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung des Projekts sichergestellt werden. Die im Planungsbericht formulierten Zielset-
zungen fir den Gestaltungsplan "Limmatknie" sind sachgerecht und unterstiitzen auch die
Ubergeordneten Zielsetzungen fiir das Baderquartier.

1.3  Ablauf der Vorpriifung

Die Eingabe der Gemeinde vom 28. April 2011 wurde unter Einbezug der betroffenen kanto-
nalen Fachstellen vorgeprift (§ 23 Abs. 1 BauG). Im Verlauf dieses Verfahrens konnten ver-
schiedene offene Fragen mit der Gemeinde und dem beauftragten Planungsbiro beraten
und geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der vorliegende Vorprifungsbericht der kantonalen
Verwaltung umfasst eine koordinierte Beurteilung der am 6. September 2011 abgegebenen
Unterlagen auf Vereinbarkeit mit den Anforderungen geméss § 27 Abs. 2 Baugesetz (BauG).
Er ist Bestandteil der &ffentlichen Auflage.

2. Beurteilung der Grundlagen und der Verfahren
2.1 Grundlagen

Die Grundiagen sind volistdndig und erméglichen eine umfassende Beurteilung der Situation
und der getroffenen Planungsmasshahmen.



2.2  Verfahren {Mitwirkung)

Die Gemeinde hat geméss § 3 BauG noch ein Mitwirkungsverfahren durchzufiihren. Jeder-
mann kann Einwendungen und Vorschldge zu den Entwilirfen einreichen. Die wichtigsten Er-
gebnisse sind zweckmadssigerweise zur Information, Erdduterung und Begriindung der Ent-
scheide in einem Bericht zusammenzufassen (Art. 4 Bundesgesetz Uber die Raumplanung
[RPG], Art. 47 RPV, § 3 BauG} und &ffentlich zuganglich zu machen.

3. Beurteilung der Planungsergebnisse

Gestaltungsplane bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaft-
liche Umgebung sowie die Wohnbed{irfnisse der Bevélkerung abzustimmen, den Boden
haushélterisch zu nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fir die Erschlies-
sung und Erholung sicherzustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaitungsplane kdnnen von den
allgemeinen Nutzungspldnen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsge-
stalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemasse Nutzungsart nicht Gberméassig
beeintrachtigt wird und keine lberwiegenden Interessen entgegenstehen (§ 21 Abs. 2
BauG). Die Abweichungen und das erreichte bessere Ergebnis sind in einer qualifizierten
Stellungnahme zu erldutern. Diese ist mit dem Entwurf 6ffentlich aufzulegen (§ 8 Abs. 3
Bauverordnung, BauV). Die Stellungnahme liegt vor.,

3.1 Allgemeines

Die Revitalisierung des Béderquartiers ist von (bergeordnetem Interesse, ebenso die Erstel-
lung einer zeitgemassen Therme mit (Uiber-) regionaler Ausstrahlung. Der Umgang mit der
exponierte Lage am Limmatknie, die Abstimmung mit den weiteren Ubergeordneten Themen
wie etwa mit dem historischen Erbe der Bader (Archéologie, Denkmaischutz), die gestalteri-
sche und dkologische Aufwertung des Limmatbereichs sowie die Abstimmung von Siedlung
und Verkehr sind in diesem Planungsverfahren vorzunehmen.

Der Gestaltungsplan umfasst das gesamte Areal des Limmatknies inklusive Méttelipark, re-
gelt die Rahmenbedingungen fiir das zukinftige Bauprojekt, enthélt die verschiedenen Bau-
felder fir die Hoch- und Tiefbauten und bestimmt die maximalen Gebaudehéhen. Ebenso
sind die wichtigsten Vorgaben fir die Freiflichen {(Gartenbereich, Mattelipark, Wege und
Platze, Limmatuferbereich) festgelegt. Der Gestaltungsplan setzt sich differenziert mit der
Abstimmung Siedlung und Verkehr auseinander und enthalt verschiedene Vorschriften zur
Sicherstellung eines sachgerechten Umgangs mit dem induzierten Verkehr (Bereiche offent-
licher Verkehr [6V], Langsamverkehr, Mobilitdtsmanagement usw.).

Der Gestaltungsplan, die darin festgelegten Rahmenbedingungen und die qualitativen Anfor-
derungen sind fachlich Uberzeugend und erfiillen die Anforderungen von § 21 BauG.

3.2  Uberbauung, Ortsbild

Das bestehende Quartier hat eine stadtdhnliche Raumdisposition und besitzt grosse raumli-
che Qualitdten. Auf der Badener Seite basieren diese auf den dichten und verschachtelt an-
geordneten Bauvolumen und auf der Ennetbadener Seite auf den Bauten in traufsténdiger
Reihung entlang der Limmat. So besteht eine volumetrische Spannung dieser beiden Gebie-
te Uber den Flusslauf hin.

Relativ locker angeordnete Bauten bilden den stidseitigen Auftakt zum Baderquartier entlang
der abfallenden Baderstrasse. Die allmahliche Verdichtung findet beim gut gefassten Platz-



raum des Kurplatzes ihren Héhepunkt. Vorwiegend klassizistische beziehungsweise histori-
sche Bauformen pragen die machtigen Bauvolumen der Badehotels.

In der Nachbarschaft des "Rémerbads" pragte bis vor einigen Jahrzehnten das imposante
Grand-Hotel den Flussraum. Bis in die Mitte des letzten Jahrhunderts (Abbruch des Grand-
Hotels) war dieser Raum in unterschiedlicher Weise berbaut (vgl. Entwickiungsrichtplan
[ERP] 2011, S. 16). Das Romerbad war Teil des Komplexes, welcher flussaufwérts Uber den
Staadhof hinaus bis zum Kurplatz den Raum des Limmatknies als geschlossener Baubereich
auffillte. Anschliessend an das Romerbad schliesst heute der Freiraum des Matteliparks an.
Der Freiraum des Matteliparks und der durchgehende, allerdings streckenweise unattraktive
Fussweg entlang der Limmat bilden eine vergleichsweise neue Situation.

Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ist das Baderquartier

ein Orisbhild von naticnaler Bedeutung. Der Gestaltungsplan beriihrt nach ISOS zusammen-

fassend folgende Teilbereiche:

s Gebiet "3 Grosse Béder, Blitezeit und Ausbauphase im 19. Jahrhundert”, mit Erhal-
tungsziel "Erhalten der Struktur" und "Erhalten wesentlicher Einzelelemente".

+ Baugruppe "3.1 Kernbereich Grosse Béder", mit Erhaltungsziel "Erhalten der Substanz”,
und "beseitigen stdrender Eingriffe".

o Umgebungs-Richtung "XVIif Unverbautes Flussufer im Anschluss an Béaderquartier”, fir
das Ortshild besonders bedeutend und unerlasslicher Teil der Umgebung.

s FEinzelelement "3.0.14 Rémerbad 18./19. Jahrhundert", Bedeutung flr das Ortsbild als
besonders hoch eingestuft.

Die Umsetzung des ISOS erfolgt kantonal (Art. 25 Abs. 2 des Bundesgesetzes (iber den Na-
tur- und Heimatschutz, NHG) und in den kommunalen Planungen; es ist eine Grundlage bei
der Interessenabwégung, Planung und Projektierung (Richtplanbeschliisse Kapitel 5 3.2;

§ 40 BauG).

Im Zonenplan ist das Gebiet der "Bédderzone B" und der "Béderzone Ba" zugeordnet {§§ 20
und 20a der BNO). Diese dient der Erhaltung und Férderung des Béderorts, der "Bereich
Limmatknie" (§ 20a BNO) der zeitgerechten Badernutzung und Weiterentwicklung mit Neu-
und Ersatzbauten.

Die maximal zuldssige Ausdehnung der Bauten wird durch die Baufelder sowie die in den
Planen angegebenen maximalen Héhenkoten und Sohlenprofile definiert. Innerhalb der Bau-
felder sind die maximal méglichen Bruttogeschossflachen in § 9 SNV festgelegt.

Beurteilung

Angesichts des national bedeutenden Ortbilds kommt der Interessenabwéagung auf Stufe
Gestaltungsplan eine grosse Bedeutung zu, dies entsprechend den kantonalen Vorgaben
(Richtplan § 3.2, § 40 BauG) und der BNO (§§ 20 und 20a).

Die Stadt hat sich im Planungsbericht (Kapitel 5, Seiten 47 ff.) sowie gestitzt auf die fachli-
che Stellungnahme gemaéss § 8 Abs. 3 der Bauverordnung (BauV) detailliert mit den Anfor-
derungen an eine zeitgerechte Therme, den Rahmenbedingungen sowie den Erhaltungszie-
ten des ISOS auseinandergesetzt und eine kritische Wiirdigung sowie eine detaillierte Inte-
ressenabwégung vorgenommen. Diese Entscheidungsgrundlagen sind nachvoliziehbar.

Die seitens Stadt in Auftrag gegebene Stellungnahme Bassi/Rotzler kommt zum Schluss,
dass "der Gestaltungsplan mit den darin enthaltenen Abweichungen zu einem siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fuhrt". Der Planungsbericht nimmt diese Beurtei-
lung auf und nimmt richtigerweise Bezug auf die umfangreichen qualifizierten Vorarbeiten
(ERP, Studienauftrag, Ergebnisse des Beurteilungsgremiums usw.).



Bezlglich der Qualitat der Bauten (Typologie und Gestaltung} ist das Richtprojekt massge-
bend (§ 3 SNV). Abweichungen sind zuléssig, sofern damit eine mindestens gleichwertige
Qualitat erreicht wird. Dieser Nachweis ist nach § 3 Abs. 2 SNV durch ein unabhangiges
Gutachten oder durch ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach den Grundséatzen der
massgebenden SIA-Ordnung zu erbringen. Dies ist sachgerecht und sichert eine hohe Quali-
tat.

Im Ergebnis ermdglicht der Gestaltungsplan ein Bauvorhaben, welches das national bedeu-
tende Ortsbild des Baderquartiers zwischen Kurplatz und Méattelipark verandert. Er stutzt sich
auf vorausgegangene, qualifizierte Planungsarbeiten und stellt hohe Qualitatsanspriiche an
das Bauvorhaben. Gleichzeitig besteht ein grosses Interesse, mit Neuinvestitionen das Ba-
derquartier aufzuwerten und den kontinuierlichen Riickgang der Kurgdste und den zuneh-
menden Verfall der wertvollen Altbausubstanz aufzuhalten. Der geplante Baukorper des Ba-
des bildet in seiner Grdsse und Gliederung ein neues, gezielt gewahltes Strukturelement im
Baderquartier. Eine grossziigige Baudimensionierung war indessen bereits friher gangig,
was zum Beispiel das frilhere Grand-Hotel an der Limmat zeigte. Zahlreiche Einzelelemente
innerhalb des Perimeters werden aufgewertet (zum Beispiel Kurplatz, Anbindung Uferpro-
menade; vgl. Stellungnahme Bassi/Rotzler). Gleichzeitig werden in der Nachbarschaft meh-
rere historische Bauten in ihrem bisherigen Erscheinungsbild erhaiten und zwecks Neunut-
zung und Wiederbelebung renoviert. Das entstehende Zusammenspiel zwischen der Erhal-
tung des historischen Ortshilds und dem Neubau des Bads in einer zeitgemassen Architektur
ist aus Sicht der kantonalen Raumplanung geeignet, um die seit Jahrzehnten dringende und
standortgemésse Erneuerung und Wiederbelebung des Baderquartiers zu realisieren. Der
Entscheid fr die vorliegende stadtebauliche Konzeption liegt in der Zustandigkeit und im
Ermessen der Gemeinde und wird mitgetragen.

33 Denkmalschutz

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befinden sich zwei kantonale Denkmalschutz-
objekte, die rémische Apsis im Hotel "Staadhof" (BAD045) und das Portal des sogenannten
Roémerbads (BAD053). Die denkmalgeschitzten Objekte sind im Gestaltungsplan zur [n-
formation aufgefihrt. § 11 SNV bezlglich Denkmalschutzobjekte ist vorbildlich formuliert.

Kommunale Schutzobjekte sind keine betroffen, da die Stadt entsprechend ihrem Ermessen
auf den Schutz des erhaltenswerten Thermalschwimmbads an der Parkgasse 33 (bauge-
schichtliches Gutachten von Claudio Affolter, 1997) und des Rémerbads mit dem denkmal-
geschiitzten Portal an der Parkgasse 31 (Einzelobjekt; Erhaltungsziel A geméass [SOS) ver-
zichtet,

Die rein denkmalpflegerisch nachteilige Verkleinerung des Gartenbereichs G um ca. 3,50 m
Breite ist unter Abwéagung der berihrten Interessen vertretbar.

34 Erschliessung (Abstimmung Siedlung und Verkehr)

Als Grundlage zur Beurteilung der Verkehrsauswirkungen und zur Prifung der Anforderung
"Abstimmung Siediung und Verkehr" wurden ein Erschliessungs- und Verkehrskonzept "Ré-
mer- und Baderquartier" sowie der "Koordinierte Kapazitidtsnachweis Baden Nord/Bader" er-
stellt. Die im Kapazitdtsnachweis fur das Baderquartier eingesetzten Verkehrsannahmen de-
finieren die zulassige obere Limite der Verkehrserzeugung.

Das grundsatzliche Erschliessungskonzept wurde bereits im Rahmen der Teildnderung der
Baderzone (allgemeine Nutzungsplanung) beurteilt. Vorliegend sind die spezifisch im Gestal-
tungsplanverfahren vorgesehenen Massnahmen zu priifen.



Nach § 13 Abs. 1 SNV gilt im Grundsatz, dass die Mobilititsbedlrfnisse der Kunden, Besu-
cher, Bewohner und Angestellten im Perimeter auf umweltvertragliche Weise befriedigt wer-
den sollen. Die oben zitierten Grundlagen enthalten die wichtigsten Massnahmen, wie dies
konkret umgesetzt werden soll. Diese entsprechen den aus fachlicher Sicht den kantonalen
Anforderungen und werden koordiniert mit dem Projektfortschritt umzusetzen sein.

Die im Kapitel C (§§ 13-21 SNV) enthaltenen Vorschriften enthalten alle wesentlichen Vor-
gaben zur Sicherstellung der angestrebten Zielsetzung und zur Abstimmung von Siedlung
und Verkehr und sind stufengerecht.

o Gemdéss § 17 Abs. 3 SNV sind die Parkstrasse his zum Zeitpunkt der Eréffnung der
Therme als Tempo 30-Zone zu signalisieren und der im Gestaltungsptan festgelegte Be-
reich vor der Therme als Begegnungszone auszugestalten. Die entstehende Mischver-
kehrsflache vor dem Eingang zur Therme dient unterschiedlichen Verkehrsteilnehmern
(Fussganger, wartende Busgaste, Fahrréader und Bus), womit die genannte Massnahme
das Konfliktpotential deutlich mindert. Die Einflhrung der Tempo 30-Zone ausserhalb des
Pianperimeters ist Gegenstand nachfolgender, separater Verfahren der Gemeinde.

¢ Die in § 20 Abs. 3 BNO geforderte Parkplatzbewirtschaftung und das verlangte Mobili-
tatsmanagement sind in § 13 SNV sachgerecht aufgenommen. Mit Abs. 4 wird sicherge-
stellt, dass der Stadtrat die Wirksamkeit der getroffenen Massnahmen im Rahmen eines
grossraumigen Monitorings Uberprifen und bei Bedarf weitergehende Massnahmen in
Absprache mit den Eigentiimern festlegen und deren Umsetzung verfigen kann. Dies ist
Gegenstand der nachfolgenden Verfahren.

+ Im Erschliessungs- und Verkehrskonzept "Bader- und Rémerquartier" integriert ist die
Herleitung der in § 18 Abs. 2 SNV zugestandenen 450 Parkfelder. Aufgrund der Ver-
kehrssituation im Einflussbereich des Baderquartiers ist die vorgesehene Reduktion des
Parkfelderangebots (ber § 56 BauG hinaus sachgerecht und eine wichtige Massnahmen
zur besseren Abstimmung Siedlung und Verkehr.

e Zur Verbesserung der Larmsituation muss gestitzt auf § 18 Abs. 6 SNV die Tiefgaragen-
einfahrt schallabsorbierend ausgestaltet werden.

3.5 Hochwasserschutz

Der Planungsbericht behandelt ausfihrlich den Hochwasserschutz. Der Gestaltungsplan be-
ziehungsweise das Richtprojekt sehen im Abschnitt Limmatknie bis Méattelipark linksufrig ei-
ne Umgestaltung und Aufwertung des Limmatufers vor. Diese Aufwertung beinhaltet auch
Vorschiittungen im Uferbereich. In den Sondernutzungsvorschriften (§ 24 SNV) wird vorge-
schrieben, dass in den von Hochwasser (HQ100) gefdhrdeten Bereichen Bauten derart aus-
zugestalten sind, dass Uberfretendes Hochwasser nicht die Gebaude Uberfluten. Gefdhrdete
Wegabschnitte sind rechiszeitig abzusperren. Details richten sind nach einem Notkonzept,
dass von der Behérde spatestens bis zur Inbetriebnahme der Therme zu beschliessen ist.

Die Darstellung der Hochwassersituation im Planungsbericht und der Nachweis der Hoch-
wassersicherheit im Gestaltungsplan sind sachgerecht. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens sind die technischen Details abschliessend zu klaren; so wére zum Beispiel eine Flu-
tung der geplanten Tiefgarage mit 450 Parkplatzen mit einem grossen Schadenpotenzial
verbunden. Insbesondere sei hier auf den Liftungsschacht der Tiefgarage hingewiesen.

Die im Kurzbericht "Richtprojekt Limmat Uferaufwertung — Auswirkungen auf den Hochwas-
serspiegel" der Flussbau AG (Zurich, 20. Januar 2011) aufgezeigten Wasserspiegellagen
sind in der Planung berlcksichtigt.



3.6 Gewisserabstand

Das derzeitige Erscheinungsbild des Uferbereichs ist unbefriedigend und der Wanderwegab-
schnitt weist, gemessen an seiner einmaligen Lage, eine ungenigende Qualitat auf.

Der Gewasserabstand fir Bauten und Anlagen ist in der Gewdasserschutzverordnung
(GSchV) des Bundes geregelt. Die Breite des Gewasserraums kann in dicht Gberbauten Ge-
bieten den baulichen Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser
gewdhrleistet ist (Art. 41b Abs. 3 GschV).

Die Baufelder im Gestaltungsplan weisen zum Teil einen Gewdsserabstand von lediglich 5 m
auf. Daflr wird zwischen den Baufeldern und der Limmat eine Flanier- und Begegnungszone
geschaffen (siehe auch § 15 SNV).

Die grosszlgige Flanier- und Begegnungszone ist éffentlich zugénglich. Sie befindet sich auf
einer Terrasse Uber dem Flussraum in einem urbanen Raum. Entlang der Ufermauer besteht
landseitig ein grosskalibriger Abwasserkanal, der nicht verlegt werden kann. Diese Zasur
verunméglicht den Aufbau einer natirlichen Flussbéschung. Die Baufelder und die Flanier-
und Begegnungszone erméglichen eine wesentliche Verbesserung des heutigen Zustands.

Gesamthaft sind aus fachlicher Sicht sowie unter Abwagung der berohrien Interessen die
Voraussetzungen gegeben, den gegeniber den Normvorgaben der Gewdasserschutzverord-
nung reduzierten Gewésserabstand wie vorgesehen situationsbhezogen festzusetzen; die ge-
setzlichen Anforderungen werden etfillt.

Die im "Richtplan Freiraum” aufgezeigte Aufwertung des Flussraums liegt ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters. Sie wird im Rahmen eines separaten Projekts realisiert.

3.7 Waldabstand

Gemass Gestaltungsplanentwurf liegen zwei Baufelder im Unterabstand zum Wald. Das
Baufeld 1 fir das unterirdische Parkhaus weist einen Waldabstand von ca. 6 m auf. Hier liegt
zwischen Wald und Baufeld 1 eine 6ffentliche Strassenparzelle. Dies ist problemlos.

Das Baufeld 2 fir die Erschliessung folgt auf einer Strecke von ca. 7 m direkt der rechtskraf-
tigen Waldgrenze. Gemass Detailplédnen soll hier eine Zufahrt zum Parkhaus realisiert wer-
den. Die vom Wald wegflhrende Garagenzufahrt beeintrachtigt die Walderhaltung nicht; die
Waldbewirtschaftung wird auch kaum erschwert. Unter der Auflage, dass die rechtskréftige
Waldgrenze beziehungsweise die Bestockung nicht durch bauliche Massnahmen verletzt
wird, konnen wir der Planung zustimmen.

3.8  Freiraum/Okologischer Ausgleich

Far den Umgang mit dem Freiraum wurde ein "Richtplan Freiraum" erstellt. Der Richtplan ist
gemass § 3 SNV fur die Anlagen und Freirdume massgebend. Er dient als Grundlage fir die
Beurteilung der Baugesuche. Abweichungen vom Richtplan sind nur zuldssig, sofern damit
eine mindestens gleichwertige Qualitat erreicht wird. Paragraf 15 SNV enthélt im Weiteren
konkrete und sachgerechte Vorgaben beziglich der Platze und Wege.

Der Mattelipark als wichtiger innerérilicher Freiraum wird durch den Thermebau in seiner
Grésse und Funktion beschrénkt. Andererseits ist das Freiraumkonzept (iberzeugend und
fiihrt zu einer deutlichen Aufwertung des Gebiets.

Mit § 22 SNV werden die 6kologischen Massnahmen im Detail festgelegt. Im Planungsbe-
richt werden im Kapitel 3.3.3 ausflhrlich der Natur- und Landschaftsschutz (Schutz und Er-



satz von biologischen Massnahmen) und der dkologische Ausgleich erldutert. Diese zeigen
auf, dass die Anliegen des Natur- und Landschaftsschutzes und der Okologie umfassend
beurteilt wurden. Die Ausfithrungen sind nachvollziehbar und die im Gestaltungsplan festge-
legten Massnahmen sachgerecht.

3.9 Schutz der Quellen, des Thermalwassers

Der Schutz der Thermalquellen ist mit dem “Dekret Giber die Sicherung der éffentlichen Heil-
guellen und das Graben nach solchen in Baden und Ennetbaden” vom 12. Januar 1869 si-
chergestellt. In § 26 SNV sind zudem die Nutzung und der quantitative und qualitative Schutz
des Thermalwassers geregelt. Als weiterer verbindlicher Plan gilt der Erganzungsplan "Soh-
lenprofile" {(vgl. auch § 2 Abs. 1 SNV). Die Massnahmen sind sachgerecht.

3.10 Kantonsarchaologie

Das Gestaltungsplan-Areal "Limmatknie" erfasst einen wichtigen Teil der archaologischen
Fundstelle "Aguae Helveticae", von der hier die rédmischen Bader-Anlagen direkt betroffen
und wohl endglltig zerstért werden. Aus archéologischen Griinden wurde dieses Parkareal
unter Denkmalschutz gestellt, inzwischen auf Antrag der Stadt Baden wieder daraus entlas-
sen. Es ist davon auszugehen, dass jeder Bodeneingriff sowie auch Riickbau und substan-
zielle Veranderungen bestehender Bauten archéologische Hinterlassenschaften gefahrden,
soweit diese in den bereits erfolgten, umfangreichen Untersuchungen noch nicht erfasst
worden sind.

Gemadss § 38 Kulturgesetz (KG) vom 31. Marz 2009 sind arch&ologische Hinterlassenschaf-
ten grundsitzlich zu erhalten und zu schiitzen. Sie dlrfen ohne Bewilligung des zusténdigen
Departements weder verandert, zerstdr, in ihrem Bestand gefahrdet noch in ihrem Wert oder
in ihrer Wirkung beeintrachtigt werden. Vor unumganglichen Zerstérungen (zum Beispiel
durch Bauvorhaben) muss gegebenenfalls die betroffene Stelle ersatzweise zumindest ar-
chéologisch untersucht und dokumentiert werden. Aus diesem Grund wurden bereits um-
fangreiche Untersuchungen eingeleitet und durchgefibrt.

Die Interessen der Kantonsarchéologie sind im Detail mit der Stadt abgesprochen. Weiter-
gehende Massnahmen im Rahmen des Gestaitungsplans sind nicht notwendig.

3.11 Regionale Abstimmung

Baden Regio hat im Sinne von § 11 und § 13 BauG aus regionaler Sicht Stellung genom-
men. Baden Regio begriisst die Aufwertung des Baderquartiers und nimmt zusammenfas-
send zu den einzelnen Sachthemen wie folgt Stellung:

3.11.1 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Der geplante Thermenneubau hat hinsichtlich Verkehr regionale Auswirkungen. Die Abstim-
mung des Verkehrs mit der Siedlungsentwicklung ist daher von grundlegender Bedeutung.
Mit dem erarbeiteten Erschliessungs- und Verkehrskonzept "Rémer- und Baderquartier" und
dem koordinierten Kapazitdtsnachweis "Baden Nord/Bader" wurde diese Abstimmung aus-
reichend aufgezeigt. Die Stadt Baden erarbeitet zurzeit einen kommunalen Gesamtplan Ver-
kehr (KGV). Die Ergebnisse des hier erarbeiteten Erschliessungs- und Verkehrskonzepts
sollen mitunter Grundlage daf(r sein, was von Baden Regio begrisst wird.

Mit dem Neubau des Thermalbads wird eine Verdreifachung der Besucherzahlen erwartet.
Fir den Verkehr wird gemdass Bericht an Spitzentagen mit einer Verdoppelung des Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen sein. Inshesondere der dem Konzept zugrunde gelegte An-
satz der angebotsarientierten Verkehrsplanung wird vor dem Hintergrund der erwarteten
Verkehrszunahme von der Region sehr begriisst.



Gemass Erschliessungs- und Verkehrskonzept soll der 6V auf den Viertelstundentakt ins
Baderquartier (Verdoppelung gegeniiber heute) ausgebaut werden. Dieser Ausbau des Bus-
angebots wird von der Region sehr begrilsst. Um die Anzahl der Parkpldtze im Bereich Mo-
torisierter Individualverkehr (MIV) so gering wie mdglich zu halten, werden Mehrfachnutzun-
gen im Bereich der Parkierung gefordert. Dies entspricht dem regionalen Parkraumkonzept
und wird von der Region unterstitzt.

3.11.2 Aufwertung des Baderquartiers

Das Zukunftshild von Baden Regio sieht unter anderem vor, dass die Region mittels einer
Reihe von sogenannten "Leuchtturmprojekten” zwecks Standortfdrderung ein starkeres Profil
erhélt. Diese Leuchtturmprojekte zeichnen sich inshesondere dadurch aus, dass sie als
Imagetrager Uber die regionalen Grenzen hinaus strahlen und prégnante lokale Bilder zu
vermittein vermégen. Das Baderquartier ist als ein solcher Leuchtturm der Region ausgewie-
sen. Mit dem vorliegenden Projekt wird dieser Bedeutung Rechnung getragen. Es bestehen
nicht nur starke historische Bezlige zur Region (Namensgeber der Stadt) und eine gewisse
Uberregionale Bekanntheit des Orts, sondern durch deren exponierte Lage um das Lim-
matknie auch ein direkter Bezug zur Limmat, ein erstrangiger Identitatstrager der Region.

Mit einem revitalisierten Baderquartier und der neuen, zeitgemassen Therme mit an-
grenzenden Flanierzonen, Parks und Uferwegen wird die regicnale Forderung nach einem
solchen Leuchtturm geradezu ideal erflllt. Das Baderquartier um das Limmatknie erhait mit
der Therme einen zeitgeméassen Akzent. Der Hauptort der Region erhélt dabei eine qualitativ
hochwertige Fortsetzung der bestehenden Wasserfront, das Gesicht Badens zur Limmat,
und eine Ausweitung der Uferpromenade.

Die exponierte Lage der Neubauprojekte am Limmatknie und deren unmittelbare Nach-
barschaft zu den Gemeinden Ennetbaden und Obersiggental stellt eine gréssere Herausfor-
derung firr die Planung dar. Es wird daher begriisst, dass diese Gemeinden friihzeitig in den
laufenden Planungsprozess einbezogen worden sind. Der sorgfltigen Eingliederung der An-
lage in das bestehende sensible historische und naturrdumliche Geflige wird grosse Rech-
nung getragen. So findet eine bewusste Gestaltung der Dachflachen der sich auf dem Tal-
boden bhefindenden Gebdudegruppe statt, deren Erscheinung dank Einblicke von den umlie-
genden Hangen und den benachbarten Gemeinden besondere Aufmerksamkeit bedarf,

Der vorliegende Sondernutzungsplan unterstiitzt demnach die im Zukunftsbild Baden Regio
beschriebenen Ziele und Massnahmen. Ergdnzend wurde eine Gesamtrevision "Baderquar-
tier" vorgenommen, welche die Ziele von Baden Regio unterstiitzt.

3.11.3 Gestalterische und dkologische Aufwertung des Limmatuferbereichs

Weitere regionale Bestrebungen betreffen die gestalterische und 6kologische Aufwertung der
fimmatnahen Flachen, deren Ufergestaltung und Zugénglichkeit zum Wasser, die unter an-
derem im kantonsiibergreifenden Projekt "Blaues Band" des Agglomerationsparks Limmattal
festgehalten sind.

Die vorliegende Sondernutzungsplanung unterstitzt mit der limmatbegleitenden Fussweg-
verbindung und der Gestaltung der ufernahen Flachen wie der Schaffung einer "Limmatter-
rasse”, dem "Limmatplatz" und dem neugestalteten "Mattelipark” die Ziele der Region.

3.11.4 Aufhebung von Trennwirkungen fiir den Langsamverkehr

Gemadss Zukunftsbild sollen Trennwirkungen baulicher, infrastruktureller und naturrdumlicher
Natur zum Zweck der besseren inneren Erschliessung und Durchlédssigkeit fir den Lang-
samverkehr abgebaut werden. Eine Limmatquerung ist als Teilprojekt der Sondernutzungs-
planung im Bereich des Limmatknies mit der Langsamverkehrsbriicke "Mattelisteg" vorgese-
hen. Sie verbindet das gemeindelbergreifende Baderquartier. Gleichzeitig erhalt das Béder-
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quartier durch die Anbindung des Cederlin-Areals und den limmatguerenden beidseitigen
Uferpromenaden stark an Gewicht.

Die vorliegende Sondernutzungsplanung unterstiitzt demnach die Forderung nach einer
Uberwindung der Trennwirkung fir den Langsamverkehr in diesem Bereich. Dies wird von
Baden Regio sehr begriisst.

3.11.5 Entwicklungsgebiet "Oederlin-Areal”

Das Entwicklungsgebiet "Oederlin-Areal" des ehemaligen Giessereibetriebs ist von regiona-
ler Bedeutung. Mit der Langsamverkehrsbriicke "Mattelisteg” wird die Erschliessung des
Areals von Siiden her (ber die Limmat hinweg verbessert und die Lagequalitat durch Anbin-
dung an den regionalen "Leuchtturm” deutlich erhéht.

3.11.6 Zusammenfassende regionale Wiirdigung

Die Interessen der Region und deren Entwicklungsabsichten werden durch die Planung Ba-
derquartier Baden auf verschiedenen Ebenen beriicksichtigt. Die regionale Entwicklung wird
durch die Planung inshesondere auf der Ebene der Stérkung der Identitat und der weichen
Standortfaktoren geférdert. Die Kidrung spezieller Fragen der Erschliessung und Maobilitat,
wo Studien Uber den eigentlichen Perimeter durchgeflhrt wurden, berucksichtigen zudem
die Vorstellungen der Region beziiglich Verkehr wie dem Abbau der abschnittsweisen
Trennwirkung der Limmat fir den Langsamverkehr.

4, Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Wir haben die Vorlage gemaéss § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erflllt nach Beurteilung der
Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung (§ 27 Abs. 2 BauG). Ein Genehmi-
gungsantrag kann in Aussicht gestellt werden.

Die Genehmigungsbehdrde und die Beschwerdebehorde sind an die Beurteilung der Verwal-
tung nicht gebunden.

& Cnts—

Bernhard Fischer
Sektionsleiter




