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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Mit der Einstellung des Schiessbetriebs im Belvédere im Jahr 2004 ist das attraktiv gele-
gene Areal im Quartier Allmend fir eine kiinftige Wohnnutzung verfligbar geworden (vgl.
Abbildung 1). Die Eigentimerin, die Ortsbirgergemeinde Baden, méchte das 14'000 m?
grosse Grundstiick entwickeln und im Baurecht abgeben.

Abbildung 1: Luftbild Baden mit
Ausschnitt Planungsgebiet Belvédére

Angesichts der Tatsache, dass es sich beim Areal Belvédere um eine der letzten grosse-
ren Baulandreserven in Zentrumsndhe handelt, ergibt sich ein hoher Anspruch an die
stadtebauliche und architektonische Qualitit der kiinftigen Uberbauung und an die Frei-
raumgestaltung. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, hat die Stadt Baden im Auf-
trag der Ortsbirgergemeinde einen Ideenwettbewerb durchgefiihrt (vgl. Kapitel 2.1). Das
darin ermittelte Siegerprojekt "Baumhutte" von Azzola Durisch Architekten, Zirich, bildet
die Grundlage flr den vorliegenden, grundeigentiimerverbindlichen Gestaltungsplan.

Die Jury wurdigte das Projekt wie folgt (Auszug):

Mit der sympathischen und zugleich archaischen Idee von Baumhditten inmitten des ge-
gen Slden abfallenden und neu aufgeforsteten Areals Belvédere weckt das Projekt beim
Betrachter gleichsam die Neugierde und die Erinnerung.



metron

Das Konzept definiert fiir den Ort neue Qualitdten und erfindet zugleich seine eigenen
Rahmenbedingungen. Anstatt an einen offenen Griinraum stossen die nérdlich angren-
zenden Einfamilienhduser nun an einen mit Bdumen bestandenen Hain. Gleichzeitig wird
der tiefer gelegene Sportplatz Allmend rdumlich starker gefasst und erscheint nun wie
eine Lichtung im Wald.

Diese eindrtickliche landschaftsrdumliche Interpretation gepaart mit der sorgféltigen Set-
zung der insgesamt acht leicht expressiv ausgebildeten Bauvolumen ist die zentrale
Stérke des Projektes. Die gewéhlten orthogonal zueinander stehenden Bauvolumen rich-
ten sich streng nach Siden aus und negieren damit die Hangneigung zugunsten einer
besseren Besonnung der insgesamt 40 Wohnungen. Die damit verbundenen schwierige-
ren Ubergénge ins Gelédnde werden angemessen verarbeitet. Die Wege hingegen verlau-
fen beinahe parallel zum Terrain, was flache und deshalb behindertengerechte Zugénge
ermdglicht. Andererseits fiihrt die Diagonalstellung der Volumen im Geldnde zu einer
leicht schwebenden Erscheinung, was das Konzept der Baumhtitte zusétzlich unterstiitzt.

Die Grdsse der ausgebildeten Bauvolumen ist das glaubwiirdige Ergebnis aus dem
Spannungsfeld von Nutzungsdichte, Freiraumanspriichen und stadtebaulicher Kérnigkeit.

Konzepttreu wird das Baumaterial Holz vorgeschlagen. Die Konstruktionsmethode von
kreuzweise versetzen Holzplattformen mit auskragenden Terrassen unterstiitzt einmal
mehr die Projektidee. (....).

Dem Projekt Baumbhditte gelingt auf eindriickliche Weise, eine relativ dichte Wohnbebau-
ung durchléssig und naturnah zu gestalten und auch in massstéblichen Baukérpern aus-
zuformulieren. Die architektonische Struktur und stddtebauliche Gesamtidee eignen sich
gut als Vorlage fir einen Sondernutzungsplan. Wichtig ist, dass die Hainidee sowie die
konkreten Material- und Konstruktionsvorstellungen ein integraler Bestandteil des Nut-
zungsplanes werden.

1.2 Ziele der Planung

Mit dem Wettbewerbsverfahren, der Ausarbeitung des Gestaltungsplanes und der beab-
sichtigten Inpflichtnahme des kiinftigen Investors soll die hohe stadtebauliche und archi-
tektonische Qualitat des Richtprojektes bis hin zur Realisierung sichergestellt werden.
Grundlage dazu sind neben dem Richtprojekt die planerischen, stadtraumlichen und 6ko-
logischen Zielsetzungen der Arealentwicklung Belvédére, welche mit dem Gestaltungs-
plan grundeigentiimerverbindlich festgelegt werden. Diese lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:

e Uberzeugende stadtebauliche Gesamtidee mit klarer stadtebaulich-architektonischer
Struktur

e Aussenraumgestaltung / Durchgriinung basierend auf Gesamtkonzept mit gestalteri-
scher und 6kologischer Qualitat
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e grosszugige Familienwohnungen
e Vielfalt in der Wohnorganisation

e grosszugige private Aussenrdume (Terrassen) zu den Wohneinheiten mit guter Auf-
enthaltsqualitat

e Wirtschaftlichkeit und Marktfahigkeit von Uberbauungsvorschlag und Wohntypologie
e kinftige Bewohnerschaft sind Personen des oberen Mittelstandes

e ausschliesslich Wohneigentum

1.3 Inhalt der Planung

Der Gestaltungsplan "Belvédere" beinhaltet den Situationsplan im Massstab 1:500 und
die Sondernutzungsvorschriften (SNV) als verbindliche Planungsteile. Erlduternde Grund-
lagen dazu sind der vorliegende Planungsbericht und das Richtprojekt Uberbauung Bel-
védere (Uberarbeitetes Siegerprojekt des Ideenwettbewerbs).

1.4 Perimeter

Das Gestaltungsplan-Gebiet wird begrenzt durch die Allmendstrasse im Norden und die
Kennelgasse im Westen und Suden (vgl. Abbildung 2). Der bestehende Treppenaufgang
bildet die 6stliche Abgrenzung des Areals. Der Perimeter umfasst die Parzelle Nr. 1090
mit dem Schitzenhaus (Geb. Nr. 810). Das Grundsttick befindet sich im Eigentum der
Ortsbirgergemeinde Baden.

1.5 Heutige Nutzung

Mit Ausnahme des Schiitzenhauses bestehen im Gebiet keine Hochbauten. Das Areal
wird derzeit hauptséchlich als Weideflache genutzt. Westlich des Schiitzenhauses befin-
den sich Familiengéarten. Die Pachtvertrage liefen Ende 2012 aus.
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Abbildung 2:
Perimeter Gestaltungsplangebiet (rot) mit Schitzenhaus (violett)
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1.6 Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan (RP) wird Baden als eines von zwei kantonalen Hauptzentren
definiert. Zusammen mit seiner unmittelbaren, dicht besiedelten Nachbarschaft bildet
Baden zudem einen urbanen Entwicklungsraum. Gemass RP sind in diesen Rdumen die
Lebensqualitat und die Standortattraktivitat fur das urbane Wohnen und Arbeiten zu stei-
gern.

Kantonales Gesetz iiber Raumentwicklung und Bauwesen (BauG)

Laut § 21 des Gesetzes tiber Raumentwicklung und Bauwesen vom 19. Januar 1993
kénnen Gestaltungspléne erlassen werden, "wenn ein wesentliches dffentliches Interesse
an der Gestaltung der Uberbauung besteht” (Absatz 1). Angesichts der Grésse und Lage
des Areals am Siedlungsrand sowie des geforderten Vernetzungskorridors (siehe unten)
ist der Erlass eines Gestaltungsplans fur das Gebiet "Belvédere" sachgerecht.

Gestaltungspldne koénnen von den allgemeinen Nutzungspldnen abweichen, wenn
dadurch ein besseres Ergebnis erzielt wird (§ 21 Abs. 2 BauG). Der vorliegende Gestal-
tungsplan macht von dieser Ausnahmemaglichkeit Gebrauch (vgl. Kapitel 5).

Im Zuge der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) wird die Allgemeinde Verordnung zum kantonalen Baugesetz (ABauV) angepasst.
Die revidierte ABauV — neu BauV trat am 1. September 2011 in Kraft. Da die Stadt Baden
ihre BNO noch nicht an die IVHB angepasst hat, kommen fir den Gestaltungsplan
"Belvédére" die Begriffe und Messweisen der alten ABauV vom 23. Februar 1994 zur
Anwendung.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt Baden

Die BNO der Stadt Baden definiert in den §§ 11 und 12 die wichtigsten Rahmenbedin-
gungen und Ziele der Entwicklung der Wohnzone W2. Gemass § 12 Abs. 4 BNO ist im
Rahmen einer Sondernutzungsplanung im Gebiet "Belvédére" ein 20 m breiter Vernet-
zungskorridor in Richtung Nord-Suid auszuweisen.

Abbildung 3: Ausschnitt Bauzonenplan Stadt Baden

Die Stadt Baden ist derzeit an einer Teilrevision ihrer BNO. Dabei erfolgt auch eine Uber-
prufung der bestehenden Bestimmungen auf die Vorgaben der IVHB bzw. deren Umset-
zung. Im Frahling dieses Jahres wurde die 2. Mitwirkung abgeschlossen. Die 6ffentliche
Auflage ist im Herbst geplant, die Genehmigung durch den Einwohnerrat Ende 2013.
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Im sidlichen Teil des Planungsgebiets befindet sich eine Freihaltezone (FR) mit einer
Flache von 870 m”. Sie verfugt Uber keinen speziellen 6kologischen Wert. Zudem fihrt
eine Treppenverbindung durch den unteren Teil der FR. Im Hinblick auf die Realisierung
der Bauten ist der uneingeschrankte Einbezug der Freihaltezone in die Umgebungsge-
staltung bedeutsam. Dies bedingt eine Umzonung der Freiflache in die Wohnzone W2.
Damit wéaren die Voraussetzungen fir die optimale Umsetzung des vorgesehenen stad-
tebaulichen und 6kologischen Konzepts gegeben. Die Umzonung soll im Rahmen der
laufenden Teilrevision BNO erfolgen.

Schiitzenhaus

Beim Schiitzenhaus (Geb. Nr. 810) handelt es sich um ein kantonales Denkmalschutzob-
jekt. Das Richtprojekt nimmt auf die Lage des Schitzenhauses gebiihrend Ricksicht.

Abbildung 4:
Situation Richtprojekt "Baumhiitte"
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2 Stadtebau und Freiraum

2.1 Situation und Bebauungskonzept

Die Topografie, das bestehende Einfamilienhausquartier nérdlich der Allmendstrasse und
die Lage am Siedlungsrand stellen hohe Anforderungen an die neue Uberbauung. Neben
der klaren stadtebaulichen Haltung kommt auch der Erschliessungsfrage eine zentrale
Bedeutung zu.

Das Richtprojekt reagiert auf die gestellte Aufgabe mit der sorgfaltigen Setzung von sie-
ben, in der H6he und Tiefe gestaffelten Punkthausern. Diese an Bilder von Baumbhiitten
angelehnten Stadtvillen kommen in die Lichtung eines parkartig angelegten Hains zu
liegen. Die etwas dichtere Bepflanzung entlang der Allmendstrasse 6ffnet sich talwérts
gegen Suden. Den H&ausern werden dadurch Ruhe, eine optimale Besonnung und der
Blick in die gegenuberliegende Geldndekammer zuteil.

Die Stellung der Bauten im Gelande filhrt zu einer leicht schwebenden Erscheinung, was
die Assoziation der Baumbhiitte unterstiitzt. Dieser Projektidee getreu stapeln sich kreuz-
weise versetzte, grosszigige Terrassenplattformen und kragen raumgreifend in die Aus-
sicht und das Geést der Baume aus (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Visualisierung Richtprojekt "Baumhiitte"

10
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2.2 Nutzungskonzept

Es werden zwei Gebaudetypen vorgeschlagen: Dreigeschossige Dreifamilienhduser oh-
ne Attikageschoss und Mehrfamilienhduser mit Attikageschoss und jeweils sieben
Wohneinheiten.

Die Wohnungen bieten mit ihrer Abgeschirmtheit, den grossziigigen Aussenrdumen und
den privaten Aussenzugéngen einen hohen Grad an Individualitat, Privatheit und Aufent-
haltsqualitat.

Die Wohniiberbauung umfasst gemass Richtprojekt 37 Wohneinheiten (exkl. Schiitzen-
haus), die alle mit einer mehrseitigen Ausrichtung und direkten Aussenzugéngen von der
Lage im Gebiet Belvédeére profitieren.

2.3 Freiraum

Der Freiraum ist gekennzeichnet durch die Idee eines mit Bdumen bestandenen Hains, in
den die Neubauten gesetzt werden (vgl. Abbildung 6). Eine etwas dichtere Bepflanzung
bildet den Abschluss gegentiber der Strasse und der nérdlichen Uberbauung, wéhrend
gleichzeitig der tiefer gelegene Sportplatz Allmend gefasst wird.

RN
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Abbildung 6: Visualisierung Richtprojekt "Baumhiitte"

Die naturnah gehaltene Bepflanzung der Freiflachen mit Blumenwiesen, ortstypischen
Baumen und Unterholz bietet Nischen sowohl fiir Artenreichtum wie fiir spielende und
abenteuerlustige Kinder.

11
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Der von der BNO vorgegebene Vernetzungskorridor umfasst einen mindestens 20 m
breiten Landstreifen zwischen der Kennelgasse und der Allmendstrasse. Die SNV enthal-
ten in § 13 detaillierte Vorgaben zu dieser Zone. Einzelbdume, Gebiischgruppen, Wiesen
und Trockenmauern bilden die wichtigsten Landschaftselemente. Die genaue Ausgestal-
tung legen die Stadt Baden und der Grundeigentiimer gemeinsam vor Baubeginn in ei-
nem Gestaltungs- und Pflegekonzept fest. Vorgesehen ist, dass wihrend der Grundei-
gentimer fur die Herrichtung des Vernetzungskorridors zustandig ist, deren Unterhalt der
Stadt Baden bzw. dem Stadtforstamt obliegt. Die Details sollen in einem Dienstbarkeits-
vertrag zwischen der Stadt Baden und dem Grundeigentimer festgelegt werden.

Der Bereich der Freihaltezone (FR) ist auch nach der geplanten Umzonung Teil des Ge-
staltungsplangebiets und wird in das tUbergeordnete Freiraumkonzept ("Baumhain”) inte-
griert. Ein grosser Teil der FR befindet sich im geplanten Vernetzungskorridor.

12
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3 Verkehr

3.1 Heutige Verkehrssituation

Die Zufahrt zum Gestaltungsplangebiet "Belvédere" erfolgt fiir den motorisierten Individu-
alverkehr auf zwei Achsen: Die Linie Mellingerstrasse-Burghaldenstrasse-Kennelgasse
verbindet das Gebiet mit dem Autobahnanschluss Baden-West in Déttwil. Uber die Linie
Bruggerstrasse-Riitistrasse-Allmendstrasse erfolgt der Anschluss an das Stadtzentrum
von Baden und an das Limmattal (vgl. Abbildung 7). Fur die Erschliessung bestehen we-
der geometrische noch signalisationstechnische Einschrankungen.

Gestaltungsplan
Perimeter Gestaltungsplan

Offentlicher Verkehr
Buslinie mit Haltestellen

Motorisierter Induvidualverkehr
— Hauptverkehrsstrasse
e Quartierschliessungsstrasse
S— Erschliessungsstrasse (ES)
Langsamverkehr
Kantonaler Radweg
Kantonaler Radweg
LA Kantonaler Radweg s g R " I s
Fusswege bestehende / P

Orientierungsinhalt
Wald

H

]

4y ™

Abbildung 7: Gestaltungsplanperimeter
und Verkehrssituation
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Parkierung

Abgesehen vom Schiitzenhaus bestehen im Planungsgebiet derzeit keine Parkplatze. Im
Rahmen der laufenden Revision der BNO der Stadt Baden ist fur das Quartier Allmend
keine Reduktion der Pflichtparkplatze vorgesehen. Das Angebot an Parkfeldern wird ge-
stitzt auf die VSS-Norm SN 640 281 bestimmt. Gemass dieser gelten im Normalfall fol-
gende Richtwerte fur das zu erstellende Parkfelder-Angebot: 1 Parkfeld pro 100 m? BGF
fur die Bewohner. Fur die Besucher sind zuséatzliche PP im Umfang von 10% der Bewoh-
nerparkplatze anzubieten.

Bei einer Gesamtausnitzung von etwa 8'200 m? BGF im Gestaltungsplangebiet sind
somit 90 Parkplatze zur Verfiigung zu stellen (8'200 m%100 m?/PP*1.1 = 90 PP). Der
Grossteil davon wird in einer Tiefgarage untergebracht (75 PP). Fiir die Besucher stehen
insgesamt 15 oberirdische Parkplatze entlang der Allmendstrasse und vor dem Schiit-
zenhaus zur Verfigung.

Offentlicher Verkehr

In Fusswegdistanz zum Areal befinden sich die Haltestellen Birkenweg und Belvédére
der Ortsbuslinie 5. Diese verbindet das Gebiet mit dem Bahnhof Baden und weiter Rich-
tung Ennetbaden. In der Gegenrichtung fiihrt die Linie in das Naherholungsgebiet
Baldegg. Die Qualitat der Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr entspricht den Gu-
teklassen B/C.

Mit der Uberbauung Belvédére erdffnet sich die Méglichkeit, die Zuganglichkeit und Auf-
enthaltsqualitat der bestehenden Bushaltestelle Belvédere zu verbessern. Einerseits ist
der Bau eines Busunterstands vorgesehen, der sich in die Umgebungsgestaltung der
Gesamtlberbauung oder des Schiitzenhauses integriert. Andererseits soll die Haltestelle
behindertengerecht ausgestaltet werden.

Fuss- und Veloverkehr

Das Quartier Allmend ist mit einem dichten Netz von Fusswegverbindungen Uberzogen,
die einerseits ins Stadtzentrum fiihren (Personenunterfiihrung Bruggerstrasse), anderer-
seits aber auch Querbeziehungen zu den Nachbarquartieren Martinsberg und Burghalde
ermdglichen (Treppenaufgdange). Im Rahmen der Arealentwicklung ist vorgesehen, das
bestehende Trottoir entlang der Kennelgasse bis zum bestehenden Fussgangerstreifen
zu verlangern. Die Fortsetzung Richtung Schitzenhaus wird mit einem 6&ffentlich zugang-
lichen Fussweg entlang der Allmendstrasse gesichert, ebenso der 6ffentliche Zugang des
bestehende  Treppenaufgangs  zwischen  Kennelgasse und  Allmendstrasse
(§ 21 Abs. 4 SNV).

14
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Der Veloverkehr spielt fir die Verbindungen innerhalb der Stadt Baden angesichts der
Topografie nur im Talgrund eine Rolle. Fir die Verbindung Richtung Stadtzentrum bzw.
Baldegg kann die Allmendstrasse benutzt werden. Uber die Kennelgasse besteht eine
Verbindung ins Meierhofquartier. Fir die Neubauten sind gedeckte Veloabstellplatze in
unmittelbarer Ndhe der Hauseingange und in den Tiefgaragen vorgesehen.

3.2 Erschliessungs- und Parkierungskonzept

Die Abstellplatze fur die Bewohner und Bewohnerinnen werden in unterirdischen Sam-
melgaragen zusammengefasst, die Gber max. zwei Zufahrten ab der Kennelgasse er-
schlossen werden. Die Erschliessung des Schiitzenhauses erfolgt tiber die Allmendstras-
se. Insgesamt sind 90 Parkplatze (PP), davon 75 PP unterirdisch angeordnet, geplant.
Entlang der Allmendstrasse werden die Besucherparkplatze fir die Wohnuberbauung
und das Schutzenhaus angeordnet. Die interne Arealerschliessung erfolgt iber den
Fussweg, der beinahe parallel zum Terrain verlduft. Dies erméglicht flache und deshalb
behindertengerechte Zugéange zu den Bauten.

3.3 Induziertes Verkehrsaufkommen

Unter Bertlicksichtigung des spezifischen Verkehrspotenzials (SVP) je Nutzungsart der
Parkplatze ergeben sich fir das Gestaltungsplangebiet "Belvédére" rund 230 Fahrten pro
Tag (vgl. Tabelle 1):

Nutzung Anzahl SVP Fahrten Anzahl SVP Fahrten
PP Bewohner/  Bewohner/ | Besucher Besucher  Besucher

Beschéftigte Beschéftigte PP
Wohniiberbauung 77 2.5 193 8 3 24
Schiitzenhaus ! 3 2.5 8 2 3 6
Total 80 201 10 30
Gesamttotal PP im GP "Belvédére" 90

Tabelle 1: Verkehrsaufkommen Planungsgebiet "Belvédeére"

1 Annahme: 3 Wohneinheiten mit 5 PP oberirdisch

15
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Im Vergleich zur heutigen Situation nimmt der Verkehr im Quartier um die berechneten
Fahrten zu. Der Verkehr der Familiengarten kann vernachlassigt werden. Auf Grund an-
derer Planungen in der Stadt Baden ist damit zu rechnen, dass sich das Verkehrsauf-
kommen im Verhaltnis 1:2 auf die Allmend- bzw. die Kennelgasse verteilten wird, d.h. das
Verkehrsaufkommen auf der Allmendstrasse wird um rund 80 Fahrten pro Tag, das auf
der Kennelgasse um 150 Fahrten pro Tag zunehmen. Dieses Verkehrsaufkommen ist mit
den vorhandenen Strassenkapazititen vertraglich.

16
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4 Umwelt

4.1 Geologie

Allgemein

Der geologisch-technische Bericht? kommt u.a. zum Schluss, dass "der Untergrund auf
dem Bauareal schlecht durchlassig bzw. schlecht schluckfahig" sei. Es wird deshalb emp-
fohlen, das Dachwasser in einen Meteor- bzw. Reinwasserkanal abzuleiten. Um einen
gleichméssigen Abfluss des Meteorwassers zu gewéhrleisten, werden zudem "Riickhal-
temassnahmen" vorgeschlagen.

Altlasten

Gemass dem kantonalen Kataster der belasteten Standorte befindet sich stidwestlich des
Schutzenhauses die Verdachtsflache Nr. AA4021.0732-2 (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8:
Ausschnitt KbS mit Verdachtsflache

Im Rahmen der Planung zur Uberbauung "Belvédére" erfolgte eine Altlastenuntersu-
chung des Planungsperimeters3. Dabei wurden unterschiedliche Bodenbelastungen fest-
gestellt (vgl. Abbildung 9). Die Belastungen sind auf den Kugelfang des ehemaligen
Schiesstandes und die Familiengarten zuriickzufiihren.

2 Uberbauung Belvédére, geologisch-geotechnischer Bericht, Dr. Heinrich Jackli AG, datiert vom 10. Juni 2010

3 Resultate der Bodenuntersuchung, Bericht, Dr. Heinrich J&ckli AG, datiert vom 30. Januar 2012
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Bawage |

Ubemauung Betvedere Almendstrasse
| Baden / AG

Resuftate der Bodenuntersuchung

|
| Situation 1:1000
f Angaben zur Bodenbelastung

) Abbildung 9:
Ubersicht Teilflachen Bodenuntersuchung und Belastung
(Quelle: Dr. Heinrich Jéckli AG)

Der Bereich der ehemaligen Familiengarten wird als stark belastet eingestuft
(Teilflache 2). Dieser Boden darf nicht verwendet, sondern muss entsorgt werden. Fiir die
ebenfalls in der Teilflache 2 liegenden Bereiche des Kugelfangs der ehemaligen 50 m-
Schiessanlage Belvédere hat die Dr. Jackli AG ein Sanierungsprojekt mit Kostenschét-
zung ausgearbeitet*. Die Altlastentsorgung erfolgt unter Federfiihrung der Stadt Baden
und wird zeitlich auf den Baubeginn der Wohniberbauung abgestimmt. Die Sanierungs-
kosten tibernehmen die Stadt und die Ortsbiirgergemeinde Baden.

4.2 Larm

Das Planungsgebiet "Belvédere" ist gemass BNO nicht l&rmvorbelastet und beziiglich
Larmempfindlichkeit der Stufe ES Il zugeordnet. Abseits von massgeblichen Larmquellen
gelegen (Strasse, Bahn), werden die Planungswerte der Larmschutzverordnung einge-
halten.

4.3 Fassung Hangwasser

Am sudlichen Rand des Gestaltungsplanperimeters befindet sich ein Quellschacht, der
mit Oberflachenwasser gespeist wird. Dieser Schacht versorgt einen Brunnen auf der
Nachbarparzelle Nr. 3652 (vgl. Abbildung 10).

4 Sanierungsprojekt ehemalige 50 m-Schiessanlage Belvédére, Bericht, Dr. Heinrich Jackli AG,
datiert vom 30. September 2011

18



metron

e

[Brunnsiube

[Docka rane 451.63

Sohle a8 4 B
It ot Fassurgslon.ng 450 14

I rmut 450.11

%
SWER
{\‘ S
IAustint Qum ttung 481,14
‘MMM-:.“I.V.{"_ & s
-

Abbildung 10: Lage Hangwasserfassung

Der gegenwartige Verlauf der Fassungsleitung ist nicht bekannt. Seit 1959 befindet sich
der Brunnen an einem neuen Standort. Die Versorgung des Brunnens wird auch nach

der Uberbauung des Gestaltungsplanperimeters sichergestellt. Die entsprechenden
Dienstbarkeiten wurden im Mé&rz 2013 vereinbart.
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9 Erldauterung der Sondernutzungsvorschriften

5.1 Allgemeine Bestimmungen

§ 1 nennt die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans (Situationsplan 1:500
und Sondernutzungsvorschriften). Der Planungsbericht und das aus dem Ideenwett-
bewerb hervorgegangene Richtprojekt sind nicht verbindlich. Sie dienen lediglich der
naheren Erlduterung der Planungsabsichten.

Im § 2 wird der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umschrieben. Die genaue
Abgrenzung ist im Situationsplan festgelegt.

§ 3 halt fest, dass die gltige Bau- und Zonenordnung (BNO) der Stadt Baden in je-
nen Aspekten ihre Giltigkeit behalt, in denen der Gestaltungsplan nicht explizit etwas
anderes festhélt. Da die Stadt Baden ihre BNO noch nicht an die neuen Baubegriffe
und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) angepasst hat, gelten weiterhin die Definitionen der Allgemeinen
Verordnung zum Baugesetz (ABauV) vom 23. Februar 1994.

§ 4 definiert den Zweck und die Ziele der Planung.

5.2 Nutzung

§ 5 enthélt die zuldssige Nutzungsart fiir das kantonale Denkmalschutzobjekt (Schiit-
zenhaus) und die sieben Baufelder. Pro Baufeld wird die maximale Anzahl der
Wohneinheiten festgeschrieben. Grundsatzlich ist nur Wohnen erlaubt. Nicht stéren-
de Betriebe (z. B. Buro in der eigenen Wohnung) sind jedoch zugelassen.

Mit § 6 wird jedem Baufeld eine maximal zulédssige Bruttogeschossflache (BGF) zu-
gewiesen.

5.3 Bauvorschriften

§ 7 regelt zusammen mit dem Situationsplan die Anordnung der Hochbauten im Ge-
staltungsplangebiet. Dafiir werden Baufelder definiert, innerhalb derer die Neubauten
und vorspringende Gebaudeteile erstellt werden dirfen. Kleinbauten sind an den da-
fur vorgesehen Standorten mdglich. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse und
einer sachgerechten Lage (moglichst nahe bei den Hauseingéngen) sind die Velo-
und Containerabstellpldtze an die Gehsteig-Rickkante geriickt. Im Gestaltungsplan
wird deren Lage schematisch angegeben. Gestitzt auf die BNO der Stadt (§ 51) gilt
fur die Kleinbauten (Veloabstellplatze, Container) ein Strassenabstand von lediglich
2 m. Die Einhaltung des regularen Strassenabstandes wiirde gréssere bauliche Mas-
snahmen bedingen (Aufschiittungen/Stitzmauern). Dies stiinde im Gegensatz zum
Ziel eines Aussenraums von hoher 6kologischer und gestalterischer Qualitat.
Das Schutzenhaus ist ein kantonales Denkmalobjekt und ist dementsprechend zu er-
halten.
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e Mit dem § 8 wird die H6henausdehnung der Neubauten geméss den jeweiligen
Hochstkoten (in Meter Gber Meer) begrenzt. Ausser Liftiberfahrten, Liftungsanlagen
und Solaranlagen dirfen keine Gebaudeteile diese Kote Uberschreiten. An diese
werden erhdhte Anforderungen beziglich Lage und Gestaltung gestellt und zudem
mit einer maximalen Hohe (Hochstkote plus 1.50 m) versehen.

e § 9 legt die zuldssige Geschosszahl pro Baufeld fest. In Abweichung zur BNO der
Stadt Baden sind geméss Gestaltungsplan dreigeschossige Bauten mit (Baufelder 3
bis 6) und ohne Attikageschoss (Baufelder 1, 2 und 7) zulassig. Die maximale Ge-
schosshéhe wird mit 3.20 m festgesetzt.

5.4 Gestaltungsvorschriften

e In § 10 werden ausgehend vom Richtprojekt die gestalterischen Vorgaben fir die
Neubauten definiert.

e Gemiss § 11 werden fiir die Uberbauung Flachd&cher vorgeschrieben. Zur guten
Gesamtwirkung der Anlage gehort auch der Umgang mit Dachaufbauten. Diese sind
gut in die Dachgestaltung zu intergieren.

5.5 Freiraume und Umwelt

e § 12 enthélt konzeptionelle Vorgaben zur Gestaltung des Freiraums. Damit soll die im
Richtprojekt "Baumhitte" entwickelte Idee eines bewaldeten Hains Eingang in die
Gestaltungsplanung finden.

Die Freihaltezone/FR ist Teil des Freiraums und des Vernetzungskorridors und soll
entsprechend gestaltet werden. Die gilt auch fiir den Fall, dass die FR in die Wohn-
zone W2 umgezont wird.

e § 13 setzt den in der BNO geforderten Vernetzungskorridor um, indem er den Korri-
dor lagemassig festlegt (Situationsplan) und in den SNV entsprechende Vorgaben
definiert.

e § 14 enthalt qualitative Anforderungen an die Spiel- und Ruheflachen.

e § 15 erklart die geméass Situationsplan vorgesehenen Baumpflanzungen fir verbind-
lich und definiert eine Ausnahmeregelung im Umfang von 15% aller Bdume (neu und
alt).

e § 16 verlangt fur die gesamten Freiflachen ein Gestaltungs- und Pflegekonzept. Das
Konzept ist durch die Bauherrschaft in Absprache mit der Stadt Baden zu erstellen
und mit der Baueingabe einzureichen.

e § 17 formuliert den Umgang mit den Baustoffen. Durch eine geeignete Materialwahl
sollen die naturlichen Ressourcen geschont werden.
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§ 18 enthalt Vorgaben zum Umgang mit Altlasten. Damit die zonenkonforme Nutzung
uneingeschrankt moglich wird, erfolgt die entsprechende Sanierung abgestimmt auf
den Baubeginn der Wohniiberbauung unter der Federfihrung der Stadt Baden.

5.6 Verkehr und Entsorgung

§ 19 definiert die Erschliessung. Die Anbindung an das libergeordnete Strassennetz
erfolgt Uber die Mellingerstrasse und die Kennelgasse. Das Schiitzenhaus wird so-
wohl Uber die Allmendstrasse als auch tber die Kennelgasse erschlossen.

Der Gestaltungsplan ermdglicht als Option die Anordnung einer Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage im Bereich der Freihaltezone (FR). Diese Option kann jedoch nur reali-
siert werden, falls die FR in die Wohnzone W2 umgezont wird. Zudem muss die Ein-/
Ausfahrt so angeordnet werden, dass die Mindestbreite des Vernetzungskorridors
20 m betragt.

§ 20 enthélt Vorgaben zum Fussverkehr, zur Freihalteflache fir eine Verlangerung
des Trottoirs entlang der Kennelgasse und zum neuen Busunterstand. Die Fortset-
zung und Zuganglichkeit des Fusswegs Richtung Schiitzenhaus und des dstlichen
Treppenaufgangs fur die Offentlichkeit ist mittels Dienstbarkeitsvertragen / Eigen-
tumsubertragung vor Erteilung der Baubewilligung zu Gunsten der Stadt Baden zu
sichern.

§ 21 beschreibt die Parkierung (Lage/Zahl/Verteilung PP). Der Hauptteil der insge-
samt 90 Parkplatze ist in unterirdischen Sammelgaragen anzuordnen (75 von 90 PP).
Deren Erschliessung erfolgt via Kennelgasse. Die maximale Anzahl der Ein- / Aus-
fahrten wird auf zwei festgelegt.

§ 22 definiert die Anforderungen an die Energieversorgung. Es wird der jeweils giilti-
ge Minergie-Standard oder eine gleichwertige Lésung gefordert.

§ 23 beschreibt die Entsorgung von Abféllen und Abwasser. Zudem wird die Versor-
gung des Brunnens auf der Nachbarparzelle geregelt.

5.7 Qualitatssicherung und Schlussbestimmungen

§ 24 enthélt grundsatzliche Vorgaben zur Qualitatssicherung.

§ 25 regelt, unter welchen Umstéanden der Gestaltungsplan in Kraft tritt und wie die-
ser geandert werden kann.
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6 Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Auf Grund der oben stehenden Ausfiihrungen lassen sich fir das Gestaltungsplangebiet
"Belvedere" folgende Schlussfolgerungen ziehen:

e Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der (bergeordneten Ge-
setzgebung, insbesondere der Planungs- und Baugesetzgebung des Bundes und
des Kantons Aargau.

e Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung (Art. 1
und 3 RPG). Er tragt zur haushélterischen Nutzung des Bodens bei, indem er ein
zentral gelegenes, gut erschlossenes Gebiet verdichtet und eine qualitatsvolle Wei-
terentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur ermdglicht.

e Der Gestaltungsplan beriicksichtigt die verbindlichen Vorgaben des Kantons und der
Stadt Baden (Art. 8 RPG, § 21 BauG, § 12 BNO), indem er namentlich
- eine fur das gut erschlossene Gebiet "Belvédére" dichte Nutzung ermdéglicht,
- die Vorraussetzung fir eine Realisierung von dringend bendétigten Familienwohnun-
gen schafft,
- die Aufwertung und Sicherung 6ffentlicher und privater Freirdume vorsieht.

e Der Gestaltungsplan berticksichtigt die Bedtrfnisse des ibergeordneten Strassen-
netzes, indem er ein Nutzungsmass zulésst, welches den vorhandenen Strassenka-
pazitaten Rechnung tragt.

e Den Anliegen des Langsamverkehrs wird Rechnung getragen, indem der Gestal-
tungsplan namentlich
- die Voraussetzungen zur Schliessung von Netzliicken schafft und die Grundlagen
zur Aufwertung der 6ffentlichen Raume bereitstellt.
- die Zugéanglichkeit und Aufenthaltsqualitat von Haltestellen verbessert.

e Den ubergeordneten Anforderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV etc.) tragt
der Gestaltungsplan Rechnung, indem er trotz Verdichtung
- eine Uberméssige Larm- und Luftbelastung vermeidet und
- besondere Vorkehrungen zur Minimierung des Ressourcenverbrauchs trifft.

* Die Bevdlkerung soll in geeigneter Weise Uber den aktuellen Stand der Planung in-
formiert werden.
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