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AUSGANGSLAGE
Die Innenstadt ist eines der vier Transformationsge-
biete, die im Raumentwicklungskonzept REK defi-
niert wurden. Für diese Gebiete gilt es im Rahmen 
der laufenden Nutzungsplanungsrevision von der 
Bevölkerung mitgetragene und -gestaltete Entwick-
lungsvorstellungen zu formulieren. 
Das vorliegende Leitbild ist das Ergebnis eines fach-
lichen und partizipativen Prozesses, der im Jahr 
2022 im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision und 
zusammen mit der Bevölkerung durchgeführt wur-
de. Gleichzeitig schlägt es eine Struktur vor, um die 
komplexen räumlichen Zusammenhänge zu ordnen 
und planerische Handlungsebenen zur Umsetzung 
aufzuzeigen. Das Planungsteam für die Vertiefungs-
studie setzt sich aus der Ampio Partizipation GmbH 
und der Salewski Nater Kretz AG zusammen.

AUFGABE
Gemäss REK wurden für den engeren Untersu-
chungsperimeter folgende Ziele der Transformation 
als besonders dringlich definiert:

- Erhöhung der baulichen Dichte (mehr Wohnen)
- Sicherung von öffentlichen Interessen
- Badstrasse: attr. Einkaufs- und Begegnungsort
- Repräsentative Verbindung von Altstadt bis Bäder
- Aufwertung öffentlicher Frei- und Aufenthaltsräume
- Gestaltung unterer Bahnhofplatz, Fokus auf 
  Übergang Richtung Bäder
- Innerstädtische Gestaltung der Bruggerstrasse
- Nutzungsprogramm Freiräume abstimmen 

Aufgabe der Studie war es, ein städtebauliches Leit-
bild für den engeren Untersuchungsperimeter zu er-
stellen. Das Leitbild dient als Grundlage für die Revi-
sion der Baulinien sowie der Nutzungsplanung und 
der Stadtentwicklung.

ZIEL DES HANDBUCHS
Das Leitbild Vertiefungsstudie Innenstadt dient der 
Stadt Baden als strategisches Führungs- und Len-

kungsinstrument. Es wird vom Stadtrat genehmigt 
und richtet sich als behördenverbindliches Instru-
ment an verschiedene Fachabteilungen, vereinzelt 
aber auch an private Eigentümer bzw. den Kanton. 
Es ist als Bindeglied zu betrachten zwischen dem 
vorgelagerten Raumentwicklungskonzept REK und 
der neu zu erstellenden Bau- und Nutzungsordnung.

Abb. 1: Vom REK definierte Handlungsebenen (Planausschnitt) Darstellung: Stadt Baden
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weiterer Untersuchungsperimeter 

engerer Untersuchungsperimeter 

Abb. 3: Abgrenzung Teilgebiete innerhalb Perimeter Darstellung Abb. 2-3: Eigene

Teilgebiet B

Teilgebiet A

Teilgebiet C

PERIMETER
Das Transformationsgebiet Innenstadt umfasst laut 
REK die Stadtmitte um den Bahnhof. Östlich der 
Bahngleise reicht der Perimeter von Kurpark bis 
Schlossbergplatz, westlich bis Bruggerstrasse und 
über die Haselstrasse bis zum Brown-Boveri-Platz. 
Für die Vertiefungsstudie wurde das Gebiet in einen 
engeren Untersuchungsperimeter bestehend aus 
Teilgebiet A und B östlich der Gleise und einen weite-
ren Untersuchungsperimeter bestehend aus Teilge-
biet C westlich der Gleise unterteilt (Abb.2). Bereits 
abgeschlossene Planungen machen einen Grossteil 
des weiteren Untersuchungsperimeters aus (SNP 
Müllerbräu, Ensembleschutzzone Dynamostrasse, 
GP Bahnhof West).
Der weitere Untersuchungsperimeter, insbesonde-
re das von Gleistrassen, Hasel- und Bruggerstras-
se aufgespannte Dreieck, wurden in der Analyse 
(Phase I) und den städtebaulichen Variantenstudien 
(Phase II) bezüglich ihren Rollen und Potenziale für 
die Badener Innenstadt mitbetrachtet. Die Ausarbei-
tung der Zielvariante, respektive des Zielbildes (Pha-
se III), beschränkt sich in der Phase der Echoräume 
und der öffentlichen Beteiligungsveranstaltung auf 
den engeren Untersuchungsperimeter, respektive 
auf die Teilgebiete A und B, da im weitere Unter-
suchungsperimeter aufgrund der zuvor erwähnten, 
bereits abgeschlossenen Planungen nur begrenzt 
Gestaltungsspielraum bestehen. 
Im Rahmen der behördlichen Vernehmlassung wird 
mit dem Teilgebiet C der weitere Untersuchungs-
perimeter ins Zielbild aufgenommen. Dabei wird ein 
besonderer Fokus auf die Übergänge aus den Quar-
tieren zum Bahnhof gelegt.

Abb. 2: Abgrenzung engerer und weiterer Untersuchungsperimeter
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Ein*e Besitzer*in, mehrere Grundstücke

Ein*e Besitzer*in, ein Grundstück

Mehrere Besitzer*innen, ein Grundstück

Natürliche Person

Juristische Person

Gemeinnützige Organisationen

Öffentliche Hand

1400 - 1820

1820 - 1840

1840 - 1860

1860 - 1880

1880 - 1900

1900 - 1920
1920 - 1940

1940 - 1960

1960 - 1980

1980 - 2000

2000 - 2020

geschützt

Abb. 5: Natürliche Personen gelten tendenziell als “stabilere” Eigentümerinnen, es gibt 
weniger Veränderungen.

Abb. 6: Je älter die Bausubstanz, desto höher die Wahrscheinlichkeit von Veränderun-
gen, geschütze Objekte ausgenommen.

Abb. 4: Je kleinteiliger die Eigentumsverhältnisse, umso langsamer die Veränderung, 
respektive umso “stabiler” bleibt das Grundstück und die Bausubstanz.
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HERAUSFORDERUNG
Das Gebiet ist geprägt durch die historische Klein-
parzellierung, die innerstädtischen Zentrumsfunktio-
nen, die grossen Infrastruktureingriffe der 70er-Jahre 
und die hohe Bedeutung für das Ortsbild (Teilgebiet 
A Erhaltungsziel A im ISOS und Ensembleschutzzo-
ne). Es umfasst etwa 10 Blöcke mit gesamthaft ca. 
70 Bauparzellen, etwa 13 Strassen- und Gassenräu-
men sowie die Platzräume Schlossbergplatz, Thea-
terplatz, oberer und unterer Bahnhofplatz und der 
neu gestaltete Platz neben dem Kulturhaus Royal.
Die kleinteilige Parzellenstruktur ist ortsbildprägend 
und stellt, in Kombination mit den Eigentumsverhält-
nissen, besonders in den späteren Planungsschrit-
ten, aber auch während der Erarbeitung des Leit-
bildes, erhöhte Anforderungen an den Einbezug der 

Grundeigentümerinnen, Gewerbetreibenden und 
der Bevölkerung. Abbildung 4 bis 6 zeigen während 
der Analysephase getätigte Untersuchungen zur 
strukturellen Stabilität des erweiterten Perimeter.

VORGEHEN / PROZESS
Eine einfache Analyse und Grundlagenerarbeitung 
erfolgte als erster Schritt. Darauf basierend wurden 
zwei städtebauliche Szenarien erarbeitet, auf welche 
die Beteiligten im Rahmen des ersten Echoraumes 
reagieren konnten. Das Leitbild für die Innenstadt 
wurde in engem Austausch mit einer Echogruppe 
und der Stadt Baden erarbeitet. Grundlage bildeten 
zwei Echoräume und eine öffentliche Beteiligungs-
veranstaltung, die im Zeitraum vom 31. August bis 

am 10. November 2022 in Baden durchgeführt wur-
den. Während für die Beteiligung der Echoräume 
eine Begleitgruppe gebildet wurde, stand die öffent-
liche Beteiligungsveranstaltung der gesamten Be-
völkerung offen. Dazu eingeladen wurde über den 
Newsletter, die Webseite wiewird.baden.ch, an den 
öffentlichen Informationsveranstaltungen. 
Die Begleitgruppe für die Echoräume wurde basie-
rend auf einer Akteursanalyse zusammengestellt. Sie 
bestand aus interessierten Quartierbewohner*innen, 
Vertretung lokaler Vereine, Politik, Organisationen 
und Eigentümer*innen. Dabei wurde darauf geach-
tet, dass eine möglichst heterogene Gruppe zusam-
mengestellt wurde. Eine Illustration des Prozesses ist 
auf Seite 13 zu finden (Abb.18). 

Darstellung: Eigene / Quelle: Geoprosuisse
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Schwarzplan um 1600

Doppelstadt

Künftige Badstrasse als Hauptverkehrsachse 
zwischen Altstadt und Bädern.

Neubau
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Schwarzplan um 1920

Baden Nord

Rasantes Wachstum im Industriegebiet.

Neubau

Bestand

Abriss

1920

Schwarzplan um 1940

Baden Nord / Post

Rasantes Wachstum im Industriegebiet. Auch 
die Innenstadt wächst weiter, grosse Hauptpost 
neben Bahnhof setzt neuen Massstab.

Neubau

Bestand

Abriss

1940

Schwarzplan um 1960

Infrastrukturoperation Tunnel

Bau des SBB Tunnels, Umleitung des MIV 
durch den Blinddarm.

Neubau

Bestand

Abriss

1960

Schwarzplan um 1980

Infrastrukturoperation Ebenen

Bahnhofplatz wird in drei Ebenen aufgeteilt, 
unterer und oberer Bahnhofplatz sowie zufahr 
sämtlicher Parkhäuser der Innenstadt über 
Ölrainstrasse, MIV wird aus der Innenstadt 
verbannt, die Achse Altstadt - Bäder verliert 
auch für Fussgängerverkehr an Bedeutung.

Neubau

Bestand

Abriss

1980

Schwarzplan um 2000

Massstab Bahnhofplatz

Grosse Baukörper umfassen den oberen 
Bahnhofplatz, der letzte wird 1981 fertig 
gestellt.

Neubau

Bestand

Abriss

2000

Schwarzplan um 1880

Bahnhof Baden

Endstation der ersten Eisenbahnlinie (1847).
Bahnhofplatz und Badstrasse erschliessen die 
Stadt. Zweite Achse Richtung Aarau etabliert 
sich.
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1880

Schwarzplan um 1900

Industriestandort Baden Nord

Erste Fabrikgebäude stärken die Achse 
Richtung Aarau. Entwicklung der Innenstadt 
setzt sich entlang der Achse Altstadt-Bäder 
zaghaft fort.
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Abb. 7: Entwicklung vom Mittelalter bis ins Jahr 2000: Bäder, Altstadt, Industrie und korrigierende Infrastruktureingriffe. Darstellung: Eigene / Quelle: Geoprosuisse
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