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Einleitung

1 Einleitung

11 Ausgangslage

Das Areal Brisgi ist eines der finf Teilgebiete des Quartiers Kappelerhof. Das Areal liegt
nordwestlich der Innenstadt Baden und erstreckt sich in langgezogener Form stadtaus-
warts in Richtung Turgi. Es ist mit rund 6,5 ha eine der letzten grésseren Baulandreserven
und befindet sich im Eigentum der Einwohnergemeinde Baden. Die betrachtliche Entwick-
lungsreserve soll nun aktiviert werden.

Aus diesem Grund wurde das hier beschriebene Testplanungsverfahren durchgefiihrt, das
der Stadt Baden gesamtheitliche Ideen fiir eine qualitatsvolle Entwicklung des Gebiets lie-
fern soll. Im Anschluss daran wird ein Entwicklungskonzept erarbeitet und auf dieser
Grundlage ein Projektwettbewerb durchgeflhrt. Ein grésserer Anteil der zu planenden
Bauten wird durch eine o6ffentlich-rechtliche Stiftung der Stadt Baden realisiert, die extra zu
diesem Zweck gegrundet wird. Der Einbezug weiterer gemeinnitziger Bautrager ist mog-
lich.

Limmat

2l

Areal Brisgi

)
Py~

Orthofoto Areal Brisgi

1.2 Zielsetzungen und Fragestellungen

Die Stadt Baden strebt eine qualitatsvolle Entwicklung des Areals Brisgi an und moéchte
damit gleichzeitig zur Aufwertung des Quartiers Kappelerhof beitragen. Die Testplanung
soll die stadtebaulichen Grundsatze fiir die Entwicklung definieren. Im Brisgi soll eine
Uberbauung mit hochwertigen Freiraumen entstehen. Der Einbindung in die landschaftlich
empfindliche Umgebung ist grésstmdégliche Sorgfalt entgegenzubringen. Geméass der vom
Einwohnerrat genehmigten Wohnbaustrategie 2010 méchte die Stadt Baden attraktiven
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Einleitung

Wohnraum insbesondere fir Familien schaffen und gleichzeitig zukunftsweisende und in-
novative Wohnformen berlcksichtigen. In Bezug auf die soziale Struktur der Bevdlkerung
wird eine moderate Aufwertung angestrebt. Die Uberbauung soll energetisch vorbildlich
sein und umweltfreundliche Mobilitatsformen begtinstigen. Die Vernetzung mit dem Quar-
tier, insbesondere flir den Langsamverkehr, ist zu optimieren. Insgesamt soll durch die
Entwicklung das Image des Quartierteils verbessert werden.

1.3 Nachhaltige Quartierentwicklung

In Ubereinstimmung mit dem Planungsleitbild der Stadt Baden wird eine nachhaltige Quar-
tierentwicklung angestrebt, wobei die drei Nachhaltigkeitsdimensionen Wirtschaft, Gesell-
schaft und Umwelt eine gleichwertige Bedeutung haben. Bei rdumlichen Eingriffen und ih-
ren Auswirkungen wird ein Ausgleich zwischen diesen Dimensionen angestrebt.

Im Vorfeld der Testplanung wurden Kriterien definiert, anhand derer ein Nachhaltigkeits-
check der Projektbeitrage durchgefihrt werden kann. Dieser soll sicherstellen, dass alle
nachhaltigkeitsrelevanten Aspekte abgebildet werden und dass die Planungen keine
grundlegenden Zielkonflikte aus Sicht der Nachhaltigkeit beinhalten. Im Rahmen der Zwi-
schenbeurteilung wurden die Beitrage der Teams mittels der Checkliste Nachhaltigkeit
grob bewertet und Hinweise zur Weiterentwicklung in den Zwischenbericht integriert. Die
Schlussresultate wurden vom stadtischen Projektteam Nachhaltigkeit diskutiert und am
Schlussworkshop prasentiert.

14 Planungsverfahren

Als Planungsverfahren wurde eine Testplanung in Form einer Planungsstudie im selektiven
Verfahren gewahlt, angelehnt an die SIA-Ordnung 143. Es handelt sich dabei um ein offe-
nes Verfahren, bei dem die Ergebnisse im Dialog mit den Auftraggebern erarbeitet werden.
Durch ein Praqualifikationsverfahren wurden drei Planungsteams fir die Teilnahme an die-
ser Studie ausgewahlt. Die Testplanung wurde von einem Begleitgremium unterstitzt und
in zwei Arbeitsphasen durchgefiihrt. Nach einem Zwischenworkshop am Ende der ersten
Phase wurden die Projektvorschlage in der zweiten Phase vertieft bearbeitet und mit ei-
nem Schlussworkshop beendet. Von den Planungsteams wurde ein koharentes stadtebau-
liches Entwicklungskonzept erwartet, bestehend aus Themen wie Bebauung, Nutzungen,
Aussenraum und Landschaft, Mobilitdt, Energie und Ressourcen, zukunftsweisenden
Wohnformen und Aussagen zur Nachhaltigkeit ihrer Projekte.
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2 Rahmen und Ablauf des Verfahrens

21 Auftraggeberin

Auftraggeberin und Veranstalterin der Testplanung ist die Stadt Baden, vertreten durch die
Abteilung Entwicklungsplanung. Mit der externen Projektleitung, der Fachbegleitung und
der Moderation der Workshops wurde das Planungs- und Beratungsunternehmen Ernst
Basler + Partner AG aus Zurich beauftragt.

2.2 Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium hat die am Verfahren teilnehmenden Teams ausgewahlt und an
den beiden Workshops sowie an einer abschliessenden Schlussbesprechung teilgenom-
men. Es hat unter der Leitung der Moderation die Beitrage der Teams beurteilt und den
Zwischen- sowie den Schlussbericht genehmigt. Das Gremium setzt sich aus folgenden
Personen zusammen:

Vertretung Stadt Baden

— Stephan Attiger, Stadtammann

— Mario Geraets, Leiter Kinder Jugend Familie

— Hildegard Hochstrasser, Leiterin Soziale Dienste
— Martin Koch, Leiter Tiefbau

— Jarl Olesen, Leiter Planung und Bau

— Georg Schoop, Leiter Stadtdkologie/Stadtforstamt
— Tony Stalder, Leiter Liegenschaften

— Rolf Wegmann, Leiter Entwicklungsplanung

Vertretung Stadt Baden (beratend)

— Gabriela Barman-Kramer, Planung und Bau
— Michael Heiserholt, Entwicklungsplanung

— Thomas Maksymov, Liegenschaften

— Sandra Razic, Kinder Jugend Familie

— Corinne Schmidlin, Stadtokologie

Vertretung Kanton Aargau (beratend)
— Samuel Flikiger, Siedlungs- und Freiraumentwicklung Kanton Aargau

Vertretung Baurechtsnehmer/Stockwerkeigentiimer
— Markus Bill, Verein Casarta, Baden
— André Roth, André Roth AG, Immobilien- und Bauberatung, Baden

Vertretung Quartier
— Cornelia Haller, Prasidentin Quartierverein Kappelerhof, Baden

Externe Fachpersonen

— Ingo Golz, Landschaftsarchitekt, SKK Landschaftsarchitekten AG, Wettingen (Land-
schaftsarchitektur)

— Corinna Heye, Sozialgeografin, raumdaten GmbH, Zirich (Sozialraumstruk-
tur/Wohnungsmarkt)

— Andreas Hofer, Architekt, Baugenossenschaft ,Mehr als Wohnen*, Ziirich (Architektur/
innovative Wohnformen)
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— Stefan Schneider, Geograf, Planungsbiro Jud AG, Zirich (Verkehr und Mobilitat)
— Jakob Steib, Architekt, Jakob Steib Architekten AG, Zrich (Architektur/Stadtebau)

Fachexpertin (beratend)
— Ruth Blum, Prasidentin des Senioren- und Seniorinnenrats der Region Baden, Baden

2.3 Teamauswahl

Die Selektion der Planungsteams erfolgte durch ein Praqualifikationsverfahren. Zur Aus-
wahl dreier geeigneter Planungsteams wurde der Studienauftrag von Mitte September bis
Mitte Oktober 2011 6ffentlich ausgeschrieben. Gesucht wurden interdisziplinare Planungs-
teams, die mindestens aus Fachpersonen der Disziplinen Architektur/Stadtebau (Federfiih-
rung) und Landschaftsarchitektur/Freiraumplanung bestehen.

Die Teams waren aufgefordert, als Bewerbungsunterlagen eine Aufgabenanalyse, ent-
sprechende Referenzprojekte sowie Angaben zum Planungsteam einzureichen. Dabei
wurden auch neu am Markt auftretende Planungsteams ohne Referenzprojekte beriick-
sichtigt, wenn sie anhand der Auftragsanalyse Uberzeugend darlegen konnten, wie die
Qualitadtsanforderungen zur Lésung der gestellten Aufgabe erfillt werden. Bis zum Einga-
betermin hatten sich insgesamt 19 Teams fir die Praqualifikation beworben.

Nach einer Vorpriifung der eingereichten Unterlagen fand Ende Oktober 2011 die Jurie-
rung der Praqualifikation in Anwesenheit des Beurteilungsgremiums statt. Dabei wurden
die eingereichten Unterlagen nach definierten Kriterien bewertet und verglichen.

Bei der Aufgabenanalyse achtete man darauf, ob die spezifischen Herausforderungen und
Innovationspotenziale des Areals erfasst wurden, ob die Aussagen zur Vorgehensweise
und Arbeitsorganisation Uberzeugen und ob die notwendigen konzeptionell-strategischen
Fragestellungen erkannt wurden. Die Referenzprojekte wurden hinsichtlich ihrer Ver-
gleichbarkeit mit der gestellten Aufgabe sowie der Rolle und dem geleisteten Beitrag der
Planungsteammitglieder in den eingereichten Projekten beurteilt. Die Planungsteams wur-
den zudem aufgrund der Erfahrung der Schllisselperson sowie ihrer Zusammensetzung
und fachlichen Breite bewertet.

Das Beurteilungsgremium stellte fest, dass ihm eine grosse Anzahl sehr guter bis hervor-
ragender Bewerbungen zur Auswahl vorlag. Die eingegangenen Bewerbungen zeichneten
sich durch hohe Qualitat und breite Erfahrung der Architekten aus, was die Auswahl nicht
leicht gestaltete.

Nach eingehenden Diskussionen folgte die Auftraggeberin dem Antrag des Beurteilungs-
gremiums, untenstehende drei Teams fiir die Teilnahme an der Testplanung zu selektionie-
ren:

— Egli Rohr Partner AG Architekten, Baden-Dattwil
Hager Partner AG, Zirich

— Hosoya Schaefer Architects AG, Zirich
Vogt Landschaftsarchitekten AG, Zirich

— KCAP Architects & Planners, Ziirich
Robin Winogrond Landschaftsarchitekten, Zurich

24 Startveranstaltung
Am 23. November 2011 fand im Brisgi eine Startveranstaltung mit Vertretern des Beurtei-
lungsgremiums und der ausgewahlten Teams statt, an der die Planungsgrundlagen mit

Erlauterungen abgegeben, der Ablauf des Verfahrens vorgestellt und erste Fragen der
Teams beantwortet wurden.
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25 Zwischenworkshop

Am 28. Februar 2012 prasentierten die Teams dem Beurteilungsgremium an einem ganz-
tagigen Zwischenworkshop ihre Arbeitsergebnisse. Dabei konnten die von den Teams auf-
geworfenen Fragen wahrend thematischen Gruppenrundgangen des Beurteilungsgremi-
ums und einer Plenumsdiskussion stufengerecht sowie abgestimmt auf die Lé6sungsansat-
ze diskutiert und spezifisch beantwortet werden. Das Beurteilungsgremium formulierte
daraufhin in einem Zwischenbericht Empfehlungen an die Teams fiir die Weiterbearbeitung
in der zweiten Phase des Verfahrens.

2.6 Partizipation der Bevélkerung

Vor Beginn des Verfahrens wurde mittels einer Medienmitteilung Uber das Verfahren und
dessen Ziele orientiert. Nach dem Zwischenworkshop fand am 15. Marz 2012 in der Aula
des Schulhauses Kappelerhof ein runder Tisch mit Vertretern des Begleitgremiums und
der Quartierbevélkerung statt. Im Sinne einer Mitwirkungsveranstaltung wurden die Pro-
jektvorschlage etwa 50 interessierten Personen prasentiert. Danach konnte sich das Pub-
likum an einem moderierten Workshop mit anschliessender Plenumsdiskussion zu den
Vorschlagen dussern und Fragen stellen. Die Ergebnisse wurden ausgewertet und im Zwi-
schenbericht bei den Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung bertcksichtigt.

2.7 Schlussworkshop und Schlussbesprechung

Am 4. Juli 2012 fand ein Schlussworkshop statt, an dem die Teams ihre Uberarbeiteten
Projektvorschlage prasentierten. Das Beurteilungsgremium hatte die Mdglichkeit, in Form
von thematisch aufgeteilten Gruppenrundgangen mit den einzelnen Teams in einen Dialog
zu treten, Fragen zu stellen und darauf aufbauend eine abschliessende Beurteilung der
Projekte vorzunehmen.

Daraufhin wurde ein Schlussbericht im Entwurf erstellt, der dem Beurteilungsgremium zur
Vernehmlassung zugestellt und an der Schlussbesprechung vom 5. September 2012 ge-
nehmigt wurde.

Die Ergebnisse der Diskussionen, die Entscheide sowie die Empfehlungen des Beurtei-
lungsgremiums sind im vorliegenden Schlussbericht wiedergegeben.
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3 Beurteilung der nachhaltigen Quartierentwicklung

3.1 Betrachtung der Projekte

Die Anforderungen an die nachhaltige Entwicklung werden insgesamt von allen Projekten
erfullt. Alle Projekte zeigen Ansatze auf, um eine wirtschaftliche sowie umwelt- und sozial-
vertragliche Entwicklung des Brisgi-Areals und des Quartiers Kappelerhof zu realisieren.
Es sind keine grundlegenden Zielkonflikte aus Sicht der Nachhaltigkeit festzustellen.

Wirtschaft

Alle Projekte zeigen Etappierungsvarianten und Moglichkeiten fir flexible Nutzungen in
verschiedenen Lebensphasen auf. Die Realisierung von preisglinstigem Wohnen (Ziel der
Wohnbaustrategie der Stadt Baden) ist mit allen Projekten mdglich, eine sorgfaltige Pro-
jektdetaillierung ist aber unabdingbar. Die Projekte erfordern grosse Investitionen der Stadt,
stellen aber auch einen langfristigen hohen Gegenwert in Aussicht. Das Projekt von Ho-
soya Schaefer / Vogt I6st mit der Verlegung der Brisgistrasse hohe Anfangsinvestitionen im
Infrastrukturbereich aus. Dafir bietet die Lésung gegenuber der heutigen Situation den
Vorteil, dass der Autoverkehr im Quartier reduziert wird.

Gesellschaft

Bezlglich Massstablichkeit und Dichte bewegen sich die Projekte im Rahmen der Vorga-
ben und weisen standortgerechte Lésungen auf. Das Potenzial fir die Schaffung einer ei-
genen Quartierqualitat wird bei allen Vorschldgen aufgezeigt. Auch werden spannende
Bezlge zwischen Innen- und Aussenraumen hergestellit.

Die Zielgruppen werden differenziert betrachtet. Die Projekte enthalten alle eine Vielfalt an
Wohnungstypen und -gréssen, innovative Wohnformen werden ermdglicht. Beitrage zur
Integration der ausléndischen Bevolkerung und zur sozialen Durchmischung sind durch
unterschiedlich ausgestaltete Begegnungsraume angedacht, miissen jedoch noch ausdif-
ferenziert werden. Das Zusammenflhren der beiden verschiedenen Siedlungsbereiche
(Reihenhauser und Geschosswohnungen) des Teams Egli Rohr / Hager kénnte je nach
Bewohnerschaft eine Herausforderung darstellen. Die Hindernisfreiheit im Aussenraum ist
in allen Projekten weitgehend gegeben, ausgenommen bei der Reihenhausstruktur des
Teams Egli Rohr / Hager.

Im Bereich Mobilitdt zeigt sich, dass die erzielbaren Ergebnisse wesentlich von den Vor-
gaben und Rahmenbedingungen beeinflusst werden, die die Stadt Baden definiert.

Umwelt

Ressourcen- und Energieverbrauch lassen sich im aktuellen Planungsstand noch nicht
ausreichend abschatzen; sie sind massgeblich von der Materialisierung und der Bauweise
abhangig. Erste Ideen zu Dachbegriinungen und Sonnenkollektoren sind noch weiter zu
prazisieren. Zur 6kologischen Vernetzung machen die Projekte im Detail noch keine Aus-
sagen. Beziglich des Umgangs mit der Ressource Boden ist zu bemerken, dass beim
Team KCAP / Robin Winogrond sehr stark und beim Team Egli Rohr / Hager etwas weni-
ger stark grosse Teile der Freiflachen mit Tiefgaragen unterbaut und somit versiegelt sind.

3.2 Weiteres Vorgehen
In verschiedenen Bereichen lassen sich zum heutigen Zeitpunkt noch keine Aussagen

machen, da sie noch nicht hinreichend ausformuliert sind. Diese Aspekte werden aber
dennoch einen entscheidenden Einfluss auf die Nachhaltigkeit der Entwicklung haben.
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Folgende Themen sind in den weiteren Planungsschritten besonders zu bertcksichtigen
und zu vertiefen, um eine nachhaltige Entwicklung zu gewahrleisten:

Wirtschaft
— Festlegung der Zielgruppen und des Wohnungsmixes
— Optimierung der Investitions- und damit der Mietkosten

Gesellschaft

— Attraktivitatssteigerung durch architektonische Akzente

— Materialisierung

— Strategie zur Beeinflussung des Modal Split

— Gestaltung des Strassenraums

— Anordnung und Gestaltung der Begegnungsraume

— Anbindung an das Quartier und an das Velonetz der Stadt

— Konzept der sozialen Durchmischung tber das gesamte Areal

Umwelt

— Nutzung erneuerbarer Energien / Energiekonzept

— Bepflanzung und 6kologisches Vernetzungskonzept
— Umgang mit versiegelten Flachen / Versickerung

Die weitere Planung erfordert wiederum eine gezielte und regelmassige Reflexion anhand
der Nachhaltigkeitsziele und -kriterien.

Als weitere Ubergeordnete Punkte, die die Nachhaltigkeitsbilanz des Areals beeinflussen
kdnnen, sind die Anbindung des Quartiers an eine mdgliche kiinftige SBB-Haltestelle im
Kappelerhof sowie die Weiterfuhrung der Buslinie Baden-Gebenstorf bis zum Bahnhof
Brugg zu nennen. Diese Punkte konnen allerdings mit der Planung im Brisgi nicht direkt
beeinflusst werden.

Testplanung Areal Brisgi
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4  Allgemeine und projektspezifische Wurdigung

Das Beurteilungsgremium dankt den drei Planungsteams fiir die fundierten Arbeiten und
das grosse Engagement. Alle Teams haben sich intensiv mit der Aufgabenstellung ausei-
nandergesetzt und ein breites Spektrum mit zum Teil vielversprechenden Lésungsansat-
zen prasentiert. Die Qualitat und der Ausarbeitungsgrad der eingereichten Projektvor-
schlage bewegten sich auf hohem Niveau.

Im Folgenden werden die Projektkonzeptionen und die durch das Beurteilungsgremium
erfolgte Wiirdigung der einzelnen Beitrage wiedergegeben.

4.1 Team 1
Egli Rohr Partner AG, Architekten, Baden-Dattwil
Hager Partner AG, Ziirich

Gesamtplan Egli Rohr Partner / Hager Partner

4.1.1  Projektkonzeption

Das Team interpretiert die vom Stadtkdrper getrennte Insellage und die qualitatsvollen
landschaftlichen Ressourcen als wesentliche und in Bezug auf die isolierte Lage grund-
satzlich nicht auflésbare Eigenheiten des Areals.

Die vorgeschlagene stadtebauliche Grundstruktur sieht eine raumliche Differenzierung vor.
Auf der nérdlichen Seite entlang des Waldsaumes werden die bestehenden drei Solitar-
bauten durch finf achtgeschossige Punktbauten zu einer Kette erganzt. Auf der gegenu-
berliegenden siidlichen Seite wird die abfallende Béschung mit einer teppichartigen, ter-
rassierten Gebaudestruktur mit Ost-West-orientierten Reihenhdusern besetzt. Diese ste-
hen quer zum Hang und haben jeweils einen eigenen Vor- und Gartenhof. Die Punktbau-
ten werden von einem neuen hainartigen Baumbestand umgeben. Zwischen den beiden
sich gegenuberliegenden, kontrastierenden Bautypologien spannt sich eine parkartige
Wiese mit Baumgruppen, die von einem Wegsystem umgeben wird.

Die Anbindung ans Quartier erfolgt neben der bestehenden Autobriicke am 6stlichen Ende
des Areals mit einer Gleisunterfihrung zwischen Brisgi- und Bruggerstrasse. Mit einer
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Briicke am nordoéstlichen und einer optionalen Briicke am nordwestlichen Ende des Pla-
nungsgebiets werden neue Verbindungen zum gegenuberliegenden Limmatufer vorge-
schlagen. Die Brisgistrasse endet neu nach den bestehenden beiden Punkthdusern, wo
die neue Tiefgaragenzufahrt mit Besucherparkplatzen und Wendeplatz zu liegen kommt.
Eine zweigeschossige Tiefgarage ist von den Punktbauten aus direkt und rollstuhlgangig
erschlossen. Zusatzlich dient ein separater, in einen Pavillon integrierten Aufgang beim
Sockel des Hochhauses der Erschliessung der bestehenden Bauten. In den Erdgeschoss-
lagen mit direktem Publikumsverkehr sind Ateliers, Gruppen- und Gemeinschaftsrdume
sowie Flachen fir die Kinderbetreuung vorgesehen.

Schnitt Stid-Nord, Egli Rohr Partner / Hager Partner

4.1.2 Wirdigung

Das stadtebauliche Konzept basiert auf der Weiterfihrung des Siedlungsmusters im Brisgi-
Areal mit freistehenden, in der Landschaft ausgebreiteten Wohnhausern, die die modernis-
tische Haltung des Bestandes aufnehmen. Erganzt wird es mit einer teppichartigen Hang-
bebauung, die eine andere Massstablichkeit aufweist. Durch die kontrastreichen Bautypo-
logien wird das Areal klar unterteilt. Es wird dadurch aber gleichzeitig segmentiert und ein
Bruch im Siedlungskonzept wird hervorgerufen. Der zentrale Freiraum wird im Spannungs-
feld der gegensatzlichen Bautypologien zu einer Freiflache, der es aufgrund der wenig dif-
ferenzierten Ausgestaltung nicht gelingt, die Siedlung zu einem Gesamtgeflige zusam-
menzubinden. Ein Pavillon und ein Petanque-Feld deuten beim gréssten Hochhaus zu-
rickhaltend gewisse Zentrumsfunktionen an. Es bleibt fraglich, inwiefern die stadtebauli-
che Konzeption dem Austausch zwischen den unterschiedlichen Bewohnergruppen und
der Vernetzung der verschiedenen Siedlungsbereiche zutraglich ist. Die gleichmassige
Verteilung der ,Nichtwohnnutzungen® auf alle Punktbauten tragt wenig zur Bildung eines
Siedlungszentrums bei.

Der Quartierteil wird mit der vorgesehenen Dichte erkennbar gestarkt.

In den Einzelhausern gelingt es, lberzeugende, flexible und ékonomische Grundrisse an-
zubieten. In den Erdgeschossen zeigt sich aber die stadtebauliche Problematik grosser
Solitare: Trotz Uberhéhe, Ateliers und Gemeinschaftsraumen fallt es den Hausern schwer,
untereinander und zur Umgebung eine Beziehung aufzubauen.

Die Reihenhauser sind klassische Familienwohnungen auf drei Geschossen. Sie sind fir
kérperlich behinderte Menschen nicht geeignet. Dieser Mangel kénnte mit dem Verweis
auf das Wohnungsangebot in den Punktbauten entschuldigt werden.

Die Wohnungsflachen in den Punktbauten eignen sich aufgrund der Wohnungsgréssen fir
preisglinstigen Wohnungsbau. Bei den Reihenhausern fallen sie zu gross aus. Die Woh-
nungseinheiten der Hangbebauung bieten sich eher dazu an, im Eigentum an die Nutzer
verkauft zu werden. Dies steht im Gegensatz zur Idee der Wohnbaustrategie der Stadt

Testplanung Areal Brisgi
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Baden, an diesem Ort gemeinnitzigen Mietwohnungsbau zu realisieren. Andererseits
kénnte mit diesem Konzept ein vorhandenes Bedulrfnis nach Eigentumswohnungen ge-
deckt werden.

Fir die Erschliessung wird der motorisierte Individualverkehr weiterhin auf der westlichen
Seite rund ums Quartier gefiihrt — eine einfache Ldsung, die kaum Umbauarbeiten der
vorhandenen Strasse erfordert. Nachteilig ist aber, dass der gesamte Autoverkehr Uber
eine weite Strecke um die Siedlung herumgefihrt wird, um dann in die Tiefgaragen zu ge-
langen (Immissionsbelastung).

Die Nutzungsmoglichkeiten des Aussenraums sind vielfaltig und kinderfreundlich. Die Dif-
ferenzierung zwischen individuellen, gemeinschaftlichen und o6ffentlichen Raumen ist je-
doch nur schwer erkennbar. Qualitat und Abgrenzung der privaten Aussenraume bei den
Reihenhausern in Form von Gartenhéfen berzeugen. Bei den Erdgeschosswohnungen
der Punktbauten sind private Freibereiche jedoch gestalterisch schwer zu integrieren. Die
Gestaltung der Landschaft durch den hainartigen Ubergang vom bewaldeten Limmatufer
zur zentralen Wiese ist gelungen. Der Limmatbrickenibergang westlich des Hochhauses
ist in Randlage und tragt wenig zur Verbesserung der Wegebeziehungen bei. Der Uber-
gang wird zudem aus Naturschutzgriinden kritisch beurteilt.

Visualisierung mit Blick von der Brisgistrasse, Egli Rohr Partner / Hager Partner
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4.2 Team 2
Hosoya Schaefer Architects AG, Ziirich
Vogt Landschaftsarchitekten AG, Ziirich

S ==

Gesamtplan, Hosoya Schaefer Architects / Vogt Landschaftsarchitekten

4.2.1 Projektkonzeption

Das Team rhythmisiert das Areal parallel zum Fluss mit vier Gebaudeclustern. Die beste-
henden westlichen Gebaude bilden einen eigenen Cluster, das bestehende Hochhaus wird
Bestandteil des zentralen Clusters. Es entsteht so ein Quartier aus vier Wohnensembles.
Mit dem Konzept wird das Areal ausserdem in drei Ebenen gegliedert: ein hdher gelegener
Erschliessungsraum, ein tiefer liegender Landschaftsraum, dazwischen der Wohnraum.
Die drei neuen Gebaudegruppen, die sich jeweils um ein Podest formieren, werden Uber
ein Wohnplateau an die abgesenkte und nach Norden verlegte Brisgistrasse angebunden.
Die zentralen Zonen der Podeste werden als separat erschlossene Parkgaragen genutzt.
Von den Wohnplateaus fiihren gestufte Ubergénge in den Landschaftsraum, der sich von
der Strasse bis zum Fluss erstreckt.

Der mittlere Cluster orientiert sich zum Hochhaus und bindet dieses in die Gebaudegruppe
ein. Zwischen Hochhaus und Gebauden wird ein zentraler Quartierplatz geschaffen, zu
dem sich ein Gemeinschaftsraum orientiert.

Bei den Baukorpern der einzelnen Cluster handelt es sich um Hybride aus Punkt- und Zei-
lenbauten, die eine Mischung unterschiedlicher Wohnungstypen beinhalten. Diese sind
sowohl zum zentralen Wohnplateau, Uber das die Wohnungen erschlossen sind, als auch
zum Landschaftsraum orientiert (Ost-West-Orientierung). Gegen innen zu den Wohnpla-
teaus haben die Wohnungen Loggias, nach aussen zum Landschaftsraum Balkone bzw.
Terrassen.

Die Anbindung ans Quartier erfolgt tUber die bestehende Strassenbriicke am &stlichen En-
de des Areals. Erganzt wird diese durch eine Gleisunterflihrung im zentralen und durch
eine optionale Gleisiberfiihrung im westlichen Bereich. Briickenoptionen zum gegeniiber-
liegenden Limmatufer werden im nordwestlichen und nordéstlichen Bereich des Planungs-
gebiets vorgeschlagen.

Testplanung Areal Brisgi
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Schnitt Nord-Siid, Hosoya Schaefer Architects / Vogt Landschaftsarchitekten

4.2.2 Wirdigung

Mit dem Projekt wird der pragnanten Topografie des Areals begegnet und ein Ort mit ei-
genstandiger Qualitat geschaffen. Das klare stéddtebauliche Konzept wird aus dem topo-
grafischen Schnitt abgeleitet und mit einer Clusteridee Gberlagert.

Die Cluster bestehen aus unterschiedlichen Hausern, die aus einem Sockel wachsen, der
die beiden Gelandeniveaus verbindet. Auf dem oberen Niveau entsteht zwischen den
Hausern ein gestalteter Begegnungsraum, zwischen den Clustern fliesst die Landschaft.
Die Nutzung des Sockels als Zugangsbereich und offentlicher Aussenraum von jeweils
Uber 40 Wohnungen vermag zu uberzeugen. Der Kontrast zwischen der Kleinrdumigkeit
innerhalb der Cluster und der Weitlaufigkeit des Landschaftsraums erzeugt eine qualitats-
volle rdumliche Spannung. Es gelingt der neuen Siedlung, dem Areal Brisgi eine starke
und selbsttragende Identitat zu verleihen, eine gelungene Verzahnung mit dem Land-
schaftsraum zu erreichen sowie eine Anbindung an das umgebende Quartier herzustellen.
Die Cluster bestehen aus unterschiedlichen Hausern mit eigenen Programmen, Typologien
und Qualitaten. Dies ermdglicht einen Reichtum im Wohnungsmix, der detailliert nachge-
wiesen wird. Die Grundrisse weisen ein Angebot von qualitativ verschiedenartigem Wohn-
raum sowie eine Vielfalt an Ideen flr innovative und zukunftsweisende Wohnformen auf.
Damit besteht grosses Potenzial, eine gute soziale Durchmischung zu erzielen. Die teil-
weise direkte Orientierung der Erdgeschosswohnungen zur Erschliessungsebene kann zu
Nutzungskonflikten flhren. Tendenziell sind die vorgeschlagenen Grundrissflachen zu
gross, um preisgunstige Wohnungen zu realisieren. Eine Verkleinerung der Wohnungs-
grundrisse ist innerhalb der gegeben Baustruktur jedoch moglich. Die Nichtwohnnutzun-
gen sind stimmig um die Wohnplateaus und den zentralen Quartierplatz angeordnet und
sorgen fUr eine Belebung des 6ffentlichen Raums. Sie sind so gestaltet, dass sie auch zum
Wohnen umgenutzt werden kdnnen.

Die drei neu gebauten Sockel nehmen die ganze Parkierung auf. Die Erschliessung dieser
Garagen Uber hangseitige Rampen ist sehr aufwandig, verhindert aber, dass der Zugang
zu den Wohnplateaus verstellt ist. Das Erschliessungskonzept hat den Vorteil, dass die
Fahrzeuge schnell und konsequent von der Quartierstrasse in die Parkanlagen gefiihrt
werden. Der Nachteil liegt bei den massiven baulichen Eingriffen, die hohe Anfangsinvesti-
tionen erfordern.

Es werden vielfaltige Verbindungen der Cluster zu den Aussenrdumen hergestellt. Ein
konzentriertes und kinderfreundliches Nutzungsangebot und entsprechende Ausstattungen
in den Clustern werden kontrastiert durch einen freigestellten, in Bezug auf die Nutzung
wenig definierten Landschaftsraum, der zur Aneignung freigegeben ist. Dieser Land-
schaftsraum Uberzeugt auch mit dem konsequent gestalteten, durch einen Fussweg mar-
kierten Ubergang zum Limmatraum. Der Briickenlibergang westlich des Hochhauses ist
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aus Naturschutzgrinden nicht méglich. Die Qualitat der privaten Aussenraume ulberzeugt
und wird gepragt durch die zu den Wohnplateaus orientierten Loggias und durch die Sitz-
platze und Balkone zum Landschaftsraum. Die Differenzierung zwischen individuellen,
gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Raumen ist dank der klaren Typologien und einer fest
umrissenen Raumstruktur gut gelungen.

Die vorgeschlagene Hochhausoption im &stlichen Cluster ist sinnvoll, da sie die Dichte der
Siedlung, wenn gewilinscht, erhdhen und als stadtebauliche Akzentuierung am Arealein-
gang wirken wirde.

Visualisierung eines Wohnplateaus, Hosoya Schaefer Architects / Vogt Landschaftsarchitekten
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4.3 Team 3
KCAP Architects & Planners, Ziirich
Robin Winogrond Landschaftsarchitekten, Ziirich

Gesamtplan, KCAP Architects & Planners / Robin Winogrond Landschaftsarchitekten

4.3.1 Projektkonzeption

Ausgehend von der grossziigigen parkartigen Freiflache auf dem Areal Brisgi, den Qualita-
ten des Baumbestandes und der Intimitat der Lage entwickelt das Team eine stadtebauli-
che Konzeption bestehend aus drei Gebaudeclustern, die sich um bestehende und neue
Baumgruppen formieren und Landschaftshofe bilden.

Dadurch wird das Areal in verschiedene Aussenbereiche gegliedert, die neben der existie-
renden Wiese aus offentlichen Flachen und Platzen, semiprivaten Wohnhéfen und einzel-
nen privaten Aussenrdaumen bestehen. Das Areal wird von einem hierarchisierten Wegnetz
durchzogen, das an einer neuen Bricke am norddstlichen Enden des Planungsgebiets
anschliesst. Eine weitere Bricke wird im westlichen Bereich vorgeschlagen. Das existie-
rende Hochhaus sowie die Punktbauten werden in die Clusterkomposition integriert.

Aus den unterschiedlichen Bedirfnissen und Anforderungen der verschiedenen Zielgrup-
pen wurden die Gebaudekompositionen und deren modulartige Grundrisstypologien her-
geleitet. Die Wohnungen reichen von einer Fassade zur gegenuberliegenden Fassaden-
seite und verfligen Uber Loggias als private Aussenbereiche.

Ein Mehrzweckplatz und eine Spielwiese mit angegliederter Kita und einem Mehrzweck-
saal sind die zentralen Elemente der gemeinschaftlichen Nutzungen auf dem Areal. Zu-
dem befinden sich wohnorientierte Nutzungen im Erdgeschossbereich der Gebaudecluster.
Das Waldstuck entlang des Limmatufers wird an mehreren Stellen ausgelichtet und in der
Nahe des Flusses werden zwei Grillplatze neu angelegt.

Die Zufahrt ins Quartier erfolgt Uber die Strassenbriicke am dstlichen Ende des Areals und
wird durch eine Gleisunterfiihrung von der Brisgi- zur Bruggerstrasse erganzt. Beim ostli-
chen und westlichen Gebaudecluster befindet sich je eine Einfahrt zur Tiefgarage, zu der
etwa die Halfte der Wohnungen direkten Zugang hat.
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Schnitt Stid-Nord, KCAP Architects & Planners / Robin Winogrond Landschaftsarchitekten

4.3.2 Wiurdigung

Das Team erganzt das Areal mit drei Gebaudeclustern, die sich je um einen Wohnhof
gruppieren. Diese Hoéfe sind landschaftlich gedachte Verdichtungen des Aussenraums. Die
stadtebauliche Konzeption, die die ortspezifischen und landschaftlichen Qualitaten auf-
greift, erscheint als erfolgversprechender Ansatz. Jedoch Uberzeugt die Weiterentwicklung
des Projekts aufgrund der teilweise unklaren raumlichen Gestaltung nicht vollstandig. So
ist die Einbettung des sudlichen Clusters B ins bestehende Terrain mit einem betrachtli-
chen Gefalle im Hof noch nicht schliissig geldst.

Die Wohnungstypologien basieren auf einer einfachen Schottenstruktur, deren Leistungs-
fahigkeit fir einen breiten Wohnungsmix nachgewiesen wird. Die Grundrisse haben eine
hohe Flexibilitat. Tendenziell sind die vorgeschlagenen Grundrissflachen zu gross, um
preisgunstige Wohnungen zu realisieren. Eine Verkleinerung der Wohnungsgrundrisse ist
innerhalb der gegebenen Baustruktur jedoch maoglich.

Das Siedlungskonzept verflgt Uber das Potenzial, eine gute soziale Durchmischung zu
erzielen. Die Nichtwohnnutzungen sind gut platziert und konzentriert angeordnet. Sie sor-
gen fir eine Belebung des 6ffentlichen Raums. Die erreichte Dichte der Siedlung ist aus-
reichend und kdnnte punktuell noch erhéht werden.

Das Erschliessungskonzept fir den motorisierten Individualverkehr mit einer Verkehrsfih-

rung rund um das Quartier und zwei Tiefgaragenzufahrten Iasst verschiedene Fragen offen.

Insbesondere die Positionierung der Tiefgarage unter einem grossen Bereich des Frei-
raums bedeutet einen zu harten Eingriff in die Landschaft. Die beiden riesigen im Gelande
vergrabenen Tiefgaragen stehen in einem grossen Widerspruch zur versprochenen Sensi-
bilitat im Umgang mit der Landschaft. Allerdings hat sich gezeigt, dass das Planungsteam
aufgrund eines Versehens zu viele Parkplatze vorgesehen hat (494 Parkplatze, notwendig
waren vermutlich ca. 150 weniger). Entsprechend liessen sich die Volumen der Tiefgara-
gen verkleinern. Nachteilig am Erschliessungskonzept bleibt, dass ein Grossteil des Auto-
verkehrs Uber eine weite Strecke um die Siedlung herumgefiihrt wird (Immissionsbelas-
tung).

Die lockere Verdichtung der Volumen um den Hofraum fiihrt zu direkten Bezligen zwi-
schen Wohnraum und Hof. Die teilweise direkte Orientierung der Erdgeschosswohnungen
zu den Wohnhéfen kann zu Nutzungskonflikten fiihren. Im parkartigen Freiraum fehlen die
bewegungsfiihrenden Elemente. Somit bleibt der Bezugsraum Uber die Cluster hinweg un-
klar. Positiv ist der Ansatz der dezenten Nutzbarmachung des Limmatufers mit einem neu-
en Fussweg und Grillplatz im Bereich Ostlich des bestehenden Hochhauses. Der Bo-
schungsbereich westlich des Hochhauses muss dagegen aus Naturschutzgriinden unan-
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getastet bleiben. Das betrifft auch den vorgesehenen Briickenibergang westlich des
Hochhauses.

Visualisierung eines Hofraums, KCAP Architects & Planners / Robin Winogrond Landschaftsarchitekten
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5 Empfehlung des Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium hat das Projekt des Teams Hosoya Schaefer Architects und

Vogt Landschaftsarchitekten einstimmig als Richtprojekt fiir die Ausarbeitung des Entwick-

lungskonzepts vorgeschlagen. Die Qualitdten des Projekts bestehen insbesondere aus

folgenden Elementen:

— Das Projekt basiert auf einer klaren und eigenstandigen stadtebaulichen Idee, die zu
einer starken und selbsttragenden Identitat fir das ganze Areal fihren kann.

— Es entsteht ein rdumlicher Reichtum mit einer guten Abgrenzung und Lesbarkeit der
verschiedenen Einheiten. Die Vernetzung mit dem Landschaftsraum ist gelungen.

— Die vorgeschlagene Baustruktur ermdglicht einen vielfaltigen und nach Zielgruppen dif-
ferenzierten Wohnungsmix.

— Das Erschliessungskonzept organisiert den Autoverkehr im Quartier besser als heute.

Daneben sieht das Beurteilungsgremium aber auch Herausforderungen im Projekt, die
Uberprift und vertieft bearbeitet werden missen. Das betrifft vor allem das Erschlies-
sungskonzept, das aufgrund seiner konsequenten Haltung grosses Potenzial besitzt, je-
doch in gestalterischer, funktionaler und auch wirtschaftlicher Hinsicht noch zu optimieren
ist. Die Weiterentwicklung der Brisgistrasse zu einer gestalteten Begegnungszone ist zu
empfehlen, um eine starke Adressbildung des Areals zu erreichen.

Fir die beiden bestehenden, westlichen Punktbauten wird angeregt, diese bei einer kinfti-
gen Neugestaltung in die Clusteridee einzubinden und als eigenstéandigen Cluster lesbar
zu machen.

Im Entwicklungskonzept sollen die Vorgaben zum Parkraumangebot konkretisiert werden,

abgestutzt auf die Erkenntnisse der Testplanung und die im Programm vorgesehenen Ziele.

Bedeutend sind die Fussweganbindungen ans Quartier Kappelerhof und zu den Bushalte-
stellen an der Bruggerstrasse. Dabei muss entschieden werden, welche der beiden neu
vorgeschlagenen Verbindungen realisiert wird oder ob beide verwirklicht werden, was aus
Sicht der Erschliessungsattraktivitdt anzustreben ware. Weitere wichtige Aufgaben sind die
Aufwertung der Veloverbindung entlang der Limmat Richtung Baden und die Prifung der
Realisierbarkeit einer Bricke uber die Limmat.

Die Themen der Zielgruppen und des Wohnungsmixes sollen ebenso Bestandteil des
Entwicklungskonzepts sein. Bei der Festlegung des Wohnungsspiegels ist ein Angebot von
vermietbaren Gastezimmern mitzuberucksichtigen.
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6 Weiteres Vorgehen

Die Ergebnisse der Testplanung werden der Offentlichkeit in einer Ausstellung im Oktober
2012 prasentiert.

Auf Basis der Testplanung wird ein Entwicklungskonzept erarbeitet, das auf dem Konzept
von Hosoya Schaefer Architects und Vogt Landschaftsarchitekten aufbaut und die Leitli-
nien fiir die Entwicklung des Areals definiert. Das Entwicklungskonzept bildet die Grundla-
ge fur einen Projektwettbewerb sowie fur die darauffolgende Sondernutzungsplanung.

Bei der Erarbeitung des Entwicklungskonzepts wird das Team Hosoya Schaefer Architects
und Vogt Landschaftsarchitekten beratend beigezogen. Die noch zu grindende Wohnbau-
stiftung der Stadt Baden und der Verein Casarta werden in den weiteren Planungsprozess
involviert. Parallel wird mit den heute auf dem Areal ansassigen Grund- und Stockwerkei-
gentimern eine Einigung Uber das neue Parkierungskonzept angestrebt.
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7 Genehmigung

Mit ihrer Unterschrift genehmigen die Mitglieder des Beurteilungsgremiums den vorliegen-
den Schlussbericht.

Stephan Attiger, Stadtammann

Mario Geraets, Leiter Kinder Jugend Familie
Hildegard Hochstrasser, Leiterin Soziale Dienste
Martin Koch, Leiter Tiefbau

Jarl Olesen, Leiter Planung und Bau

Georg Schoop, Leiter Stadtdkologie/Stadtforstamt
Tony Stalder, Leiter Liegenschaften

Rolf Wegmann, Leiter Entwicklungsplanung

Markus Bill, Verein Casarta

André Roth, André Roth AG, Immobilien- und Bauberatung .............................. s

/]
Cornelia Haller, Prasidentin Quartierverein Kappelerhof ﬂ@%ﬂu

Ingo Golz, SKK Landschaftsarchitekten AG _,! &% e—

Corinna Heye, raumdaten GmbH

AN
Andreas Hofer, Genossenschaft ,Mehr als Wohnen* . /M L/ ......... LL(J

Stefan Schneider, Planungsbiiro Jud AG

Jakob Steib, Jakob Steib Architekten AG
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