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Zusammenfassung

Der Raumplanerische Bericht gibt Auskunft Uber die Entstehungs-
geschichte der geplanten Projekte und Ober die Ziele des Gestal-
tungsplanes und ihr Verhdltnis zu Ubergeordneten Zielen und Pla-
nungsgrundsdtzen. Der Raumplanerische Bericht erldutert zudem den
Gestaltungsplaninhalt, die Erschliessung und die Realisierung der
geplanten Bauten ndher.

Der Gestaltungsplan Bahnhof West schafft geeignete Rahmenbedin-
gungen fur eine funktional, stddtebaulich und architektonisch gute
sowie wirtschaftliche Erschliessung, Uberbauung, Nutzung und Ent-
wicklung des westlichen Bahnhofareals. Der Gestaltungsplan ermdg-
licht insbesondere die Realisierung des Richtprojekts vom Janu-
ar 1996, das auf dem im Dezember 1990 erstplazierten und an-
schliessend weiterbearbeiteten Wettbewerbsprojekt basiert. Der
Gestaltungsplan erlaubt zudem die Realisierung und den Betrieb der
Busachse West. Der auf den Gestaltungsplan abgestimmte Erschlies-
sungsplan stellt die fir die Erschliessung und die Busachse West
erforderlichen Verkehrsfldchen sicher.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Kernzone 5 (ca. 32 a)
und in der Zentrumszone 5 (ca. 123 a). Er umfasst das auf der
westlichen Seite des Gleisfeldes gelegene Bahnhofareal, ndrdlich
begrenzt durch die Bauten der Stadtischen Werke und die Hasel-
strasse, westlich durch die Bauten der Brauerei Muller und die
Liegenschaft Burger, sddlich durch die Stadtturmstrasse und 0st-
lich durch die Interessengrenze SBB entlang dem Gleisfeld. Fir den
grossten Teil des Perimeters besteht eine Sondernutzungsplanungs-
pflicht.

Der Gestaltungsplan sieht eine Uberbauung der heute stark unter-
nutzten Fldchen mit einem sieben bis neun geschossigen Gebdude im
Suden des Perimeters, einem Langhaus parallel zum Gleisfeld und
einem Nordhaus zwischen dem Gebdude der Stddtischen Werke und dem
Gleisfeld vor. Zudem wird das siebengeschossige Gebdude an der
Stadtturmstrasse in der bestehenden Gebdudeflucht verlangert. Im
Gestaltungsplan sind maximale Baukuben festgelegt. Zuldssig sind
maximal 26'500 m2 anrechenbare Bruttogeschossflache und
280 Parkpldtze. Der minimale Wohnflachenanteil im gesamten Gestal-
tungsplanareal hat 30 ¥ zu betragen.

Das westliche Bahnhofareal stellt ein hervorragend erschlossenes
zentral gelegenes Gebiet dar. Das Areal hat mittels einer qualita-
tiv hochstehenden, dichten Uberbauung fir stadtische Nutzungen in
Verbindung mit der neuen Busachse West eine Tor-Funktion zu den
weiteren stddtischen Planungsgebieten Merker, Gstuhl und Baden
Nord zu dbernehmen.
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Luftbild aus dem Jahr 1993
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1. Einleitung

1.1. Rechtliche Grundlagen

Der Erlass des Gestaltungsplanes Bahnhof West (GP) statzt sich auf
§§ 21 ff. des Baugesetzes (BauG) vom 19. Januar 1993 und auf die
§§ 5. 15 und 16 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Gemass Bau-
zonenplan besteht auf dem Gebiet Bahnhof West ausgenommen fur den
Bereich des geplanten Gebdudes A2 eine Sondernutzungsplanpflicht.
Dieser Bereich wurde auf Antrag des Grundeigentimers in den Ge-
staltungsplanperimeter aufgenommen. Der vorliegende Gestaltungs-
plan stellt einen Sondernutzungsplan im Sinne des BauG und der BNO
dar.

Sondernutzungspldne und -vorschriften werden vom Stadtrat be-
schlossen und vom Regierungsrat genehmigt (§ 25 Abs. 2 und § 27
Abs. 1 BauG). Gemdass Art. 26 Abs. 1 der Verordnung {ber die Raum-
planung (RPV) vom 2. Oktober 1989 sind zur Erlduterung dieser Son-
dernutzungsplane zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehdrde ver-
schiedene Unterlagen zu erstellen:

Art. 26 RPV

Die Behdrde., die die Nutzungspldne erldsst. erstattet der kanto-
nalen Genehmigungsbehdrde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariber,
wie der Nutzungsplan die Ziele und Grundsdtze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG). die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4
Abs. 2 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) bericksichtigt sowie
den Anforderungen des {brigen Bundesrechts. insbesondere der Um-
weltschutzgesetzgebung. Rechnung tragt.

1.2. Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes

Der Gestaltungsplan Bahnhof West setzt sich aus folgenden verbind-
lichen Bestandteilen zusammen:

e Gestaltungsplan 1:500 (GP)

e Erschliessungsplan 1:500 (EP)

e Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Der Gestaltungsplan und die Sondernutzungsvorschriften regeln im
wesentlichen die maximal zulassigen Baukuben, Bruttogeschossfla-

chen, Hohen und Geschosszahlen. Sie beschranken zudem die Park-
platzzahl und legen den minimalen Wohnflachenanteil fest.
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Der Erschliessungsplan sichert die Verkehrsflachen far die Anbin-
dung an das abergeordnete Verkehrsnetz und insbesondere fur die
Busachse West. Der Erschliessungsplan ist auf den Gestaltungsplan
abgestimmt.

1.3. Erlduternde Unterlagen zum Gestaltungsplan

Der Erlauterung dienen namentlich folgende Plane und Berichte:

e Verkehrsfldchen- und Verkehrsablaufplan

e Raumplanerischer Bericht

e Mitwirkungsbericht

e Bericht zur Umweltsituation (BUS)

Der Verkehrsflachen- und Verkehrsablaufplan bezeichnet die Fldchen
far den Bus- und Anlieferungsverkehr, den PW-Verkehr, flr Fuss-
gdngerinnen und Fussgdnger sowie fiar den Zweiradverkehr. Er er-

ldutert zudem die Verkehrsabldufe innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters und in den angrenzenden Gebieten.

Der Raumplanerische Bericht gibt Auskunft Uber die Entstehungsge-
schichte der geplanten Projekte und dber die Ziele des Gestal-
tungsplanes und ihr Verhdltnis zu ubergeordneten Zielen und Pla-
nungsgrundsdtzen. Der Raumplanerische Bericht erldutert zudem den
Gestaltungsplaninhalt, die Erschliessung und die Realisierung der
geplanten Bauten ndher.

Im Mitwirkungsbericht wird festgehalten, was fir Anregungen im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens aus der Bevdlkerung und von sei-
ten weiterer interessierter Kreise eingegangen und wie die Anre-
gungen in den Gestaltungsplan eingeflossen sind.

Der Bericht zur Umweltsituation (BUS) legt in Ergdnzung des Raum-
planerischen Berichtes dar, wie der Gestaltungsplan den Anforde-
rungen insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung Rechnung trdgt
(Art. 26 Abs. 1 RPV). Der Gestaltungsplan Bahnhof West erfullt die
Kriterien fiar eine Pflicht zur Durchfiuhrung einer Umweltver-
trdglichkeitsprafung gemdss Verordnung dber die Umweltvertrdg-
lichkeitsprafung (UVPV) vom 19. Oktober 1988 nicht. Der BUS stellt
keinen Umweltvertrdglichkeitsbericht im Sinn von Art. 9 des Bun-
desgesetzes Uber den Umweltschutz (USG) vom 7. Oktober 1983 dar.
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2. Ausgangslage

2.1. Ideenwettbewerb 1988 und Projektiberarbeitung 1990

Die SBB und die Stadt Baden schrieben im Herbst 1988 einen &ffent-
lichen Ideenwettbewerb aus. Es galt, die vielfdltigen stddtebau-
lichen, verkehrstechnischen, betrieblichen und wirtschaftlichen
Anliegen rund um den Bahnhof Baden zu einem Gesamtkonzept zu ver-
einigen. Die Neugestaltung der SBB-Anlagen und der Bushaltestelle,
die Integration der neuen Busachse sowie Drittnutzungen im Bereich
des alten Gaterschuppenareals waren zu studieren und aufeinander
abzustimmen. Der Bahnhof sollte in das Stadtgefige integriert zu
einem leistungsfdhigen Knotenpunkt des o6ffentlichen Verkehrs wer-
den. Stadtebauliche Ldsungen sollten eine standortgerechte Ent-
wicklung des Gebietes Bahnhof West ermdglichen.

Insgesamt wurden 23 Projekte eingereicht. Die Komplexitdt der Auf-
gabe hatte zur Folge, dass keines der Projekte allen Anforderungen
gerecht wurde. Das Preisgericht, bestehend aus auswartigen Fach-
preisrichtern und Vertretern der SBB Kreisdirektion III, der Stadt
Baden, der REPLA und des Gewerbes empfahl, die funf erstpramierten
Projekte sowie das mit einem Ankauf ausgezeichnete Projekt zu
aberarbeiten.

Far die Uberarbeitung der sechs Projekte wurde der Planungsperime-
ter gegenaber dem Ideenwettbewerb reduziert. Das Konzept der rich-
tungsgetrennten Buslinienfihrung wurde noch einmal einldsslich
analysiert und schliesslich auch auf Empfehlung der Busbetriebe,
des Instituts fir Verkehrsplanung der ETH Zirich sowie der stadt-
ratlichen Kommission beibehalten.

Erwartet wurde eine intensive Auseinandersetzung mit dem histori-
schen Aufnahmegebdude und dessen Umfeld. Das Areal West war bei
guter Baumassenverteilung und -gliederung sowie einem ausgewogenen
Nutzungsverhdltnis mdglichst gut auszunuatzen.

Bei der Rangierung der Projekte im November/Dezember 1990 zeigte
sich, dass trotz schwierigem Umfeld dem Funktions- und Substanz-
verlust des historischen Aufnahmegebdudes entgegengewirkt werden
kann und der Bahnhof als viel besuchter Ort im Stadtgeschehen wie-
der an Bedeutung gewinnen wird. Als richtig erwies sich auch eine
zentrale Personenunterfihrung als Stadtverbindung und Zugang zu
den Perrons. Die Drittnutzungen auf der Westseite ermdglichen eine
urbane Stadtentwicklung mit beachtlicher Arbeits- und Wohnquali-
tat. Die Expertenkommission empfahl, die Metron AG als Verfasserin
des erstrangierten Projekts mit der Ausarbeitung des Gesamt-
konzeptes und des Gestaltungsplanes zu beauftragen.
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2.2. MWeiterbearbeitung des Wettbewerbsergebnisses 1991

Das Ziel der Weiterbearbeitung bestand darin, fir die Neugestal-
tung des Bahnhofgebietes ein bereinigtes Gesamtkonzept zu erhal-
ten.

Mit der Weiterbearbeitung sind in Absprache der an der Planung
beteiligten Partner (SBB, Stadt, Kanton, RVBW und PTT) die ver-
bindlichen Grundlagen fur die folgenden zwei weiteren Planungspha-
sen festgelegt worden:

- Gestaltungsplan (GP)
- Vorprojekt (VP)

Resultate der Weiterbearbeitung waren die Pldne vom 5.Februar 1992
(1:200/500) und der Schlussbericht vom Mai 1992.

2.3. (Uberarbeitung des Projekts bis zur 6ffentlichen
Mitwirkung und kantonalen Vorprifung des Gestal-
tungsplanes

Die Varianten der oberirdischen Vorfahrt wurden dberprift und in
die Planung integriert. Die Anzahl der unabhdngig bedienten Busan-
legekanten hat sich von sechs auf sieben erhdht.

Die Uberpriafung nach stadtebaulichen Gesichtspunkten ergab keine
wesentlichen Anderungen der Gesamtsituation.

Die Gebdudetiefe des Suadhauses (Gebdude A) wurde leicht vergris-
sert. Unverdndert blieb die Geschosszahl.

Beim Ldngsbau (Gebdude B) wurden die HOhe der Arkade von zwei auf
eine Geschosshohe reduziert. Die vorgelagerte Halle wurde Tleicht
verkleinert.

Beim Nordhaus (Gebdude C) wurde die Ausrichtung des Kopfteils ge-
dndert und die Geschossigkeit von sieben auf sechs Geschosse re-
duziert. Auf Grund einer neuen Ausgangslage (keine Malzgosse der
Brauerei Mdaller) wurde der urspringlich als Halle gestaltete Ge-
bdudeteil dberarbeitet und durch einen viereinhalbgeschossigen
Bauteil ersetzt. Dies ergab eine Erhdhung der Bruttogeschossflache
und ermdglicht die Wohnnutzung auch in diesem urspringlich nur far
Biros und Gewerbe bestimmten Gebdudes.
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2.4. Projektoptimierung im Rahmen der Uberarbeitung des
Gestaltungsplanes nach der kantonalen Vorprifung
und dem dffentlichen Mitwirkungsverfahren

Vom 20. Februar bis 7. April 1995 waren die Plane und das Richt-
projekt im Amtskeller von Baden ausgestellt. Gegenstand des Mit-
wirkungsverfahrens waren nicht nur der Gestaltungsplan, sondern
auch die dbrigen Teilprojekte (Busachse Ost, Personenunterfihrung,
Metroshop).

Im Anschluss an die kantonale Vorprafung (Vorprafungsbericht vom
4.5.95) wurde das urspringliche Richtprojekt, auf das sich der
Gestaltungsplan statzt, optimiert. Dabei wurden die Ergebnisse der
Vorprufung und verschiedene Begehren aus der Mitwirkung berick-
sichtigt (vgl. den Mitwirkungsbericht vom 17.5.95). Ergebnis die-
ser Projektoptimierung bildet das Richtprojekt vom Januar 1996.

Die Optimierung des Richtprojekts erfolgte im wesentlichen bezlg-
lich der folgenden Aspekte:

Die HOhe des Sudhauses (Gebdude Al) wurde gemdss den Vorgaben der
kant. Denkmalpflege und im Sinne von verschiedenen Mitwirkungsbe-
gehren reduziert, um eine Beeintrdchtigung der Altstadtsilhouette
auszuschliessen. Im ndrdlichen Bereich sollen noch maximal 9 Voll-
geschosse, im sadlichen, gegen die Altstadt gerichteten Teil noch
maximal 7 Vollgeschosse mdglich sein. Zusdtzliche Attikageschosse
sind nicht zuldssig (vgl. Fotomontagen Kap. 7). Das Richtprojekt
vom Januar 1996, das Modell sowie verschiedene Fotomontagen wurden
der kant. Denkmalpflege am 19. Februar 1996 prdsentiert.

Die Tiefe des Langhauses (Gebdude Bl und B2) wurde auf 15 m ver-
grossert, die Lange auf 150 m reduziert. Dies ermdglicht einer-
seits mehr Flexibilitdt in der Gestaltung der Grundrisse fir Woh-
nungen und Geschdfte, andererseits die Anordnung von Bereichen fur
die Versickerung und Bepflanzung sidlich des Gebdudes Bl bzw.
nordlich des Gebdudes B2. Als Option wird ein zweiter Durchgang
far den Fussgangerverkehr bei Gebdude B2 gewdhrleistet. Der Durch-
gang kann gedffnet werden, falls der Bedarf nach einer Verbindung
zum westlich anschliessenden Gebiet entsteht. Bis zu diesem
Zeitpunkt ist der Durchgangsbereich nutzbar. Diese Nutzung zdhlt
nicht zur maximal zuldssigen anrechenbaren Bruttogeschossfldche,
da sie nur befristet bewilligt wird.

Auf den vorgelagerten eingeschossigen Gebdudeteil des Nordhauses
(Gebdude C) wurde verzichtet. Dadurch und zusdtzlich durch die
Ausscheidung eines Gran-Bereiches westlich des Nordhauses wird
eine klare Zdasur zwischen dem Gebdude der Staddtischen Werke und
dem Nordhaus geschaffen.

Die grdssere Gebdudetiefe des Langhauses hat dazu gefihrt, dass
der PW- und LW-Verkehr nicht mehr zwischen der Busachse und dem
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Langhaus wenden kann. Gemdss der neuen Verkehrsfihrung erfolgt die
Wegfahrt von der Bahnhofvorfahrt, den Kurzzeitparkpldtzen und der
Anlieferung dber die Glterstrasse in die Haselstrasse. Gewendet
und Ober die Stadtturmstrasse weggefahren werden kann im Bereich
der Rampe zwischen den Gebduden Al und A2. Neu kann auch von der
Haselstrasse in die Gaterstrasse eingebogen werden. Dies ermdg-
licht die Anlieferung des ndrdlichen Kopfteils von Gebdude B2 und
des Gebdudes C sowie die Erschliessung der Stddtischen Werke und
der dbrigen nordwestlich des Gestaltungsplanperimeter gelegenen
Liegenschaften (Zu- und Wegfahrt dber die Gaterstrasse). Die
Wegfahrt nach der Anlieferung bei den Gebduden Al, A2 und Bl kann
ebenfalls Ober die Gdterstrasse erfolgen. Vor dem Gebdude B2 kann
nur Richtung Glaterstrasse gefahren werden.

Die wurspringlich sddlich des Sadhauses (Gebdude Al) vorgesehene
Rampe zur Erschliessung der unterirdischen Parkierung ist neu
zwischen den Gebduden Al und A2 vorgesehen. Dies bewirkt eine
Verbesserung der stadtebaulichen Situation mit dem Aufgang der
Personenunterfihrung Sid, der Busrampe und dem Gebdude Al.

Die Anregungen aus dem Mitwirkungsverfahren betreffend Okologie
wurden durch die Ausscheidung von Bereichen fur die Versickerung
und Bepflanzung bericksichtigt. Diese Bereiche tragen spdrbar zum
O0kologischen Ausgleich in dieser urbanen Situation bei und erhdhen
gleichzeitig die Qualitdt und Attraktivitdt des Umfeldes der Ge-
bdude. Ausserhalb der Bereiche fir die Versickerung und Bepflan-
zung sind unterirdische Bauten zuldassig.



Raumplanerischer Bericht GP Bahnhof West

Abb. 3 und 4: Model1fotos: Richtprojekt vom
Januar 1996
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3. Umsetzung der Ubergeordneten Ziele
und Grundsdtze im Gestaltungsplan

3.1. Ziele des Gestaltungsplanes

Der Gestaltungsplan Bahnhof West zeichnet sich durch die Errei-
chung namentlich der folgenden Ziele aus:

1. Er schafft geeignete Rahmenbedingungen fir eine funktional,
stadtebaulich und architektonisch gute sowie wirtschaftliche Er-
schliessung, Uberbauung, Nutzung und Entwicklung des westlichen
Bahnhofareals.

2. Er ermdglicht die Erstellung der Anschlussbauten fir die zen-
trale Personenunterfihrung und verbessert die Verhdltnisse fir
die Vorfahrt von Personenwagen fiar den Zubringer- und Abholver-
kehr von Zugsreisenden.

3. Durch den Gestaltungsplan kann insbesondere das Richtprojekt vom
Januar 1996, das auf dem im Dezember 1990 erstplazierten und an-
schliessend weiterbearbeiteten Wettbewerbsprojekt basiert, rea-
lisiert werden.

4. Der auf den Gestaltungsplan abgestimmte Erschliessungsplan Bahn-
hof West stellt die Verkehrsfldchen sicher, damit die fur den
Betrieb der Busachse West erforderlichen Bauten erstellt werden
konnen. Dazu gehdren namentlich die Busrampe ab Bruggerstrasse,
der Bushof mit Busanlegekante sowie die Strasse fur die Wegfahrt
der Busse Richtung Haselstrasse.

Durch die Gewdhrleistung dieser Ziele setzt der Gestaltungsplan
die im folgenden kurz dargelegten ubergeordneten Ziele und Pla-
nungsgrundsdtze nachhaltig um.

3.2. Ubergeordnete Ziele und Planungsgrundsétze

Der Gestaltungsplan Bahnhof West ermdglicht die intensive Nutzung
eines vom 6ffentlichen Verkehr optimal erschlossenen, zentral ge-
legenen Gebietes und erfillt so das gemdss Art. 1 des Bundesge-
setzes uber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 geforderte
Gebot der haushalterischen Bodennutzung. Insbesondere werden im
Sinn von Art. 3 Abs. 3 RPG Wohn- und Arbeitsgebiete einander
zweckmdssig zugeordnet, durch das 6ffentliche Verkehrsnetz hinrei-
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chend erschlossen, sowie Rad- und Fussweée erhalten und geschaf-
fen.

Der Gestaltungsplan setzt auch bereits um, was zur Zeit vom Bun-
desamt for Raumplanung im Rahmen der Grundzige der Raumordnung
Schweiz entwickelt wird. Im Entwurf zur Anhdrung vom Oktober 1994
wird unter dem Kapitel “Aktionsfelder der Raumordnungspolitik des
Bundes™ folgendes festgehalten (S. 68 f.):

“In den verdichteten Agglomerationsrdumen hat der Offentliche Verkehr
aus Gridnden der stddtischen Lebensqualitdt. der knappen Raumverhdlt-
nisse sowie der Konzentration der Verkehrsnachfrage erste Prioritat.
Far den weiteren Ausbau des umweltfreundlichen Agglomerationsverkehrs
fordert der Bund die Entwicklung der Bahnhofareale und S-Bahn-Statio-
nen zu leistungsfdhigen Umsteigeknoten und attraktiven Standorten fir
zentrumsorientierte Nutzungen. vor allem der Zweige des verkehrsinten-
siven O6ffentlichen und privaten Dienstleistungssektors. Bund und SBB
erarbeiten dazu mit den Agglomerationen. den Standortgemeinden und der
Wirtschaft Konzepte zur effizienten und attraktiven Nutzung der
bestehenden bundeseigenen Raum- und Fldchenpotentiale."

Der Gestaltungsplan Bahnhof West erflllt die Forderungen des vom
Grossen Rat am 5. September 1995 beschlossenen kantonale Raumord-
nungskonzept (ROK). Die im ROK formulierten Leitsdtze postulieren,
namentlich die Zentren zu stdrken und zu vernetzen. Die Siedlungs-
entwicklung ist nach innen zu 1lenken, das Siedlungsgebiet zu
verdichten und die Siedlungsqualitdt zu erhdhen. Nutzungen sind zu
mischen. Zur besseren Auslastung der bestehenden Verkehrs-
infrastruktur soll Gebieten wie Bahnhdfen und Bushaltestellen eine
hohe Nutzung zugestanden werden. Das Verkehrsangebot ist auf
Zentren und die Siedlungsstruktur auszurichten, die Verkehrsmittel
sind wesensgerecht und rationell einzusetzen.

Der Entwurf des kantonalen Richtplans vom September 1995, der die
Leitsatze des ROK umsetzt, befand sich bis am 13. Februar 1996 in
der Vernehmlassung. Der geplante Ausbau des Bahnhofs ist im Plan-
Entwurf vermerkt und im Richtplantext als Zwischenergebnis auf-
gefahrt (S. 117). Unter dem Titel “Entwicklungsgebiete bei den
Bahnhofen" enthdlt der Entwurf des Richtplantexts (S. 32) zudem
folgende Aussagen (Genehmigungsinhalt):

"1.1

An der intensiven Nutzung der Bahnhofsgebiete besteht ein kantonales
Interesse. Die Gemeinden sind verpflichtet. unter Bericksichtigung der
ortlichen Verhdltnisse und des Bedarfs. die Umnutzung und innere
Verdichtung vorzubereiten.

Mit planerischen Massnahmen ist die Option fir Nutzungen mit hoher
Dichte offenzuhalten. Insbesondere sind die Erhdohung der Nutzungszif-
fer. die Zulassung von Mischnutzungen (Arbeitsplatzzonen. Wohnnutzung)
sowie Vorleistungen im Bereich der Infrastruktur zu prifen.
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1.2

Der Kanton und die Regionalplanungsverbdnde unterstitzen die Gemeinden
in der Planung der Bahnhofsgebiete. (...)"

Die Planung des Bahnhofareals Baden erfolgt koordiniert mit der
uberdrtlichen Raumplanung. Fir die Planung des Bahnhofgebietes
Baden ist inbesondere das regionale Verkehrskonzept von Bedeutung.
Das Konzept vom November 1989 und der Ergdnzungsbericht vom Dezem-
ber 1990 legen u.a. verkehrspolitische Oberziele fest. Zentral ist
dabei die "massive Verdnderung des Modal-Split zugunsten des of-
fentlichen Verkehrs, von Radfahrern und Fussgdngern”.

Der Gestaltungsplan Bahnhof West ist auch auf die Ziele und Pla-
nungsgrundsatze der Bauzonenplanung der Stadt Baden abgestimmt. Er
ermdglicht eine d&konomisch und Okologisch sinnvolle Nutzung des
Baugebietes. Er gewdhrleistet eine Durchmischung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten und Erholen, fdrdert die wirtschaftliche Prospe-
ritdt und stellt eine hohe Siedlungs-, Freiraum- und Architektur-
qualitdt im Sinne der geforderten Pflege des Ortsbildes und der
prdgenden Bauten und Anlagen sicher (§ 3 BNO).

Auch im Entwicklungsrichtplan Chance Baden Nord 2005 nimmt die
Siedlungsentwicklung nach innen eine zentrale Stellung ein. Das
Areal Bahnhof West erfil1t far das Stadtentwicklungsgebiet Baden
Nord und auch fur die ubrigen Planungsgebiete (Merker, Gstuhl)
eine wichtige Tor-Funktion. Das Bahnhofgebiet West bildet das Bin-
deglied zwischen der Altstadt. der Ostlichen Innenstadt. den Pla-
nungsgebieten Merker und Gstihl und Baden Nord.

Durch die Umsetzung der dargelegten Ziele und Planungsgrundsédtze
bietet der Gestaltungsplan Bahnhof West die Chance einer nachhal-
tigen Entwicklung des Bahnhofgebietes:

- Siedlungsentwicklung nach innen

Das Bahnhofgebiet West stellt als Folge von Verdnderungen seitens
der Bahn (Bahn + Bus 2000, S-Bahn, neue Guterverkehrskonzepte
usw.) ein bauliches Umstrukturierungsgebiet von grosser rdumlicher
Bedeutung dar. Verdnderungen insbesondere bei der Abwicklung des
Gaterverkehrs bewirken, dass Flachen brachliegen oder mindestens
stark unternutzt sind. Diese Fldchen weisen ein erhebliches Poten-
tial far eine dynamische Entwicklung verschiedenster Nutzungen
auf.

Verdnderungen ergeben sich auch seitens der Reisenden. Wohn- und
Arbeitsort liegen immer weiter auseinander. Nachdem in den ver-
gangenen Jahrzehnten die Siedlungsgebiete mehrheitlich zulasten
des Kulturlandes ausgedehnt und neue Bedurfnisse durch die Er-
schliessung und Uberbauung der grinen Wiese abgedeckt wurden, wird



Raumplanerischer Bericht GP Bahnhof West Metron 17

angestrebt, die bestehenden Siedlungsfldchen dichter zu nutzen,
die Siedlungen im Innern zu entwickeln und zu erneuern.

Die verstdrkte bauliche Nutzung des Bahnhofgebietes anstelle der
Errichtung von Bauten auf der grinen Wiese leistet einen wirksamen
Beitrag, um das Kulturland und die Landschaft vom Siedlungsdruck
zu entlasten. Damit kann einer weiteren Zersiedelung und Versiege-
lung des Bodens entgegengewirkt werden.

- Neugestaltung des Bahnhofareals Baden

Zentrale Stadtteile kodnnen- durch die Neugestaltung von Bahnhofge-
bieten als o6ffentliche Raume aufgewertet werden. Das Bahhofareal
Baden als ein bedeutendes Stadtkerngebiet verlangt nach hoher Qua-
1itdt in seiner stddtebaulichen, stadtrdumlichen Gestaltung. Bahn-
hofbauten sollen akzentuiert gestaltet und stdadtebaulich als
Orientierungspunkte im Zentrumsquartier in Erscheinung treten.
Diese Funktion wird insbesondere durch den Langsbau B, das Nord-
haus C und das Gebdude Al erfldllt werden.

- Attraktivitdtssteigerung des 6ffentlichen Verkehrs

Der Ausbau der Infrastruktur an den Verkehrsknotenpunkten des of-
fentlichen Verkehrs erhoht dessen Attraktivitdt insgesamt. Bahn-
hofe sind Drehscheiben des 6ffentlichen Verkehrs. Sie stellen Ver-
knapfungspunkte zwischen verschiedenen Arten von 6ffentlichem Ver-
kehr, zwischen 6ffentlichem und privatem Verkehr, zwischen dffent-
lichem Verkehr und Fussganger- und Zweiradverkehr dar. Die RVBW
befdrdern jahrlich gut 10.4 Millionen Fahrgdste. Rund 20 % steigen
in Baden auf die Bahn um. Baden ist ein bedeutendes Zentrum fir
den Postautoverkehr. Der Bahnhof Baden liegt in bezug auf den Bil-
let- und Abonnementsverkauf der SBB an 11. Stelle.

Bahnh0fe dienen aber nicht nur dem Ein- oder Austeigen. Immer mehr
werden sie wieder zu Begegnungsorten, zu o&ffentlichen R&umen, wo
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Aktivitdten stattfinden.
So wird die tagliche Fahrt zum und vom Arbeitsplatz verbunden mit
dem Einkaufen, mit dem Gang zur Post., zur Bank, zum Reiseblro usw.
Deshalb werden auch gute Fusswegverbindungen ins umliegende Gebiet
sichergestellt.



Raumplanerischer Bericht GP Bahnhof West Metron 18

4. Erlduterung des Projekts und des
Planinhalts

4.1. Gestaltungsplanperimeter

Der Gestaltungsplanperimeter von rund 155 a umfasst das auf der
westlichen Seite des Gleisfeldes gelegene Bahnhofareal. Er wird
nordlich begrenzt durch die Bauten der Stadtischen Werke und die
Haselstrasse, westlich durch die Bauten der Brauerei Maller und
die Liegenschaft Burger, sddlich durch die Stadtturmstrasse und
6stlich durch die Interessengrenze SBB entlang dem Gleisfeld. Da
sich in den unmittelbar angrenzenden Arealen in absehbarer Zeit
keine Verdnderungen abzeichnen, erfolgte die Perimeterabgrenzung
verhdltnismassig kleinrdumig um das eigentliche Bahnhofsareal
herum.

Der Gestaltungsplanperimeter 1liegt gemdss Bauzonenplan in der
Kernzone 5 (ca. 32 a) und in der Zentrumszone 5 (ca. 123 a). Mit
Ausnahme des Bereichs fur das geplante Gebdude A2 besteht eine
Sondernutzungsplanungspflicht.Der Bereich des geplanten Gebdudes
A2 wurde auf Antrag des Grundeigentumers in den Gestaltungsplan-
perimeter aufgenommen. Der Gestaltungsplan umfasst demnach ein
Gebiet, das leicht grdsser ist als das Gebiet mit Sondernutzungs-
planungspflicht gemdss Bauzonenplan.
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Abb. 7: Situationsplan 1:5000 Ist-Zustand

Abb. 8: Situationsplan 1:5000 mit Uberbauung gemiss
Gestaltungsplan
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4. 2. Beziehung des Gestaltungsplanes zu den umliegenden
Planungsgebieten

Wie bereits in Kap. 3.2 erwdhnt, hat das Bahnhofareal West fur das
Stadtentwicklungsgebiet Baden Nord und auch fur die dbrigen Pla-
nungsgebiete (Merker, Gstihl) eine wichtige Tor-Funktion zu erfil-
len. Das Bahnhofgebiet West bildet das Bindeglied zwischen der
Altstadt, der 0&stlichen Innenstadt., den Planungsgebieten Merker,
Gstuhl und Baden Nord. Wdhrend sich andere Planungsgebiete, na-
mentlich Baden Nord, besonders fir grossflachige Nutzungen eignen,
sind die Platzverhdltnisse im Bereich des Bahnhofareals West eher
eng. Es gilt aus diesem Grund im besonderen, ein ausgewogenes
Verhdltnis zwischen baulicher Nutzung und Freifldchen zu finden,
wobei die nicht mit Hochbauten Uberbaubaren Flachen praktisch vol-
lumfanglich als Verkehrsflachen fur die Busachse West, die Bahn-
hofvorfahrt und die Erschliessung der Bauten bendtigt werden.

Im Sinne eines Ausgleichs dbernimmt das Bahnhofareal West mit der
Busachse West fur die ubrigen Planungsgebiete bestimmte Erschlies-
sungsfunktionen. Der O0kologische Ausgleich ist im stark urbanen
Unfeld des Gestaltungsplanperimeters nur beschrdnkt mdglich. Er
findet hingegen vermehrt durch nicht versiegelte Grunflachen in
den anderen Planungsarealen, namentlich im Gebiet Baden Nord,
statt.

Von zentraler Bedeutung sind attraktive Verbindungen fur den Fuss-
gdnger- und Zweiradverkehr von und zu den angrenzenden Gebieten.
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Abb. 9: Bahnhofareal Baden West im Kontext der umliegenden Planungsgebiete
Fussgdngerbeziehungen
(folgende Seite)
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4.3. Busachse West

Ein zentraler Bestandteil des Gestaltungsplanes Bahnhof West
stel1t die neue Buslinienfihrung dar. Der neue Bushof West ist
durch eine Rampe von der Bruggerstrasse erschlossen. Einzelne Bus-
se fahren direkt von der Stadtturmstrasse in den Bushof. Die Weg-
fahrt der Busse erfolgt dber die Guterstrasse in die Haselstrasse.
Die sieben Busanlegekanten werden in Sdgezahnanordnung entlang dem
zukinftigen Perron Gleis 6 angelegt. Diese Anordnung ermdglicht
die kleinsten Abstande zwischen den einzelnen Bussen, ohne ihre
unabhangige Zu- und Wegfahrt zu behindern. Die erforderlichen
Fahrversuche mit RVBW-Bussen und Postautos wurden bereits durchge-
fihrt. Im sddlichen Bereich des Busperrons ist Platz fur einen bis
zwei Einsatzbusse vorgesehen.
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Abb. 10: Neue Buslinienfiihrung
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4.4, Beteiligte Partner und Grundeigentumsverhdltnisse

Die Ausarbeitung des Gestaltungsplanes erfolgte unter Federfihrung
der Stadt in Zusammenarbeit mit den Schweizerischen Bundesbahnen
als grosste Grundeigentimerinnen. Wdhrend des ganzen Pla-
nungsprozesses bestanden Kontakte zu den privaten Grundeigenti-
mern. Ihre Anliegen sind soweit wie mdglich in den Gestaltungsplan
eingeflossen. Besonderer Wert wurde darauf gelegt, dass die priva-
ten Grundeigentimer mdglichst unabhdngige Projekte realisieren
kénnen. In bezug auf die Nutzungsmdglichkeiten ihres Grundeigen-
tumes profitieren die privaten Eigentimer gegenlber dem Bauzonen-
plan vom Erlass des Gestaltungsplanes.

Abb. 11: Grundeigentumsplan (Ist-Zustand)
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Sachlich und zeitlich koordiniert mit dem Gestaltungsplanverfahren
wird nach dem massgebenden Recht ein Grenzbereinigungs- bzw.
Landumlegungsverfahren durchgefuhrt, in das die Liegenschaften Dr.
B. Hemmi, Brauerei Maller AG, Erbengemeinschaft Pliss sowie die
Liegenschaften der SBB und der Stadt Baden miteinbezogen werden.
Die kiOnftige Parzellierung wird auf die geplanten Bauten
ausgerichtet sein. Es wird angestrebt, dass das Landumlegungsver-
fahren mdéglichst eigenstandige Parzellen namentlich fiar die priva-
ten Grundeigentimer ergibt.

4.5. Wohnraum- und Arbeitsplatzprognose

Bei einer anrechenbaren oberirdischen Bruttogeschossfldche von
24'500 m2 ergibt sich mit einem minimalen Wohnfldchenanteil von
30 ¥ eine Wohnnutzung von 7°'350 m2. Es kann damit gerechnet wer-
den, dass bei einer durchschnittlichen Wohnfldache von rund 50 m2
pro Kopf im ganzen Gestaltungsplanperimeter Wohnraum fir ca. 150
Personen geschaffen werden kann.

Die zuldssige Bruttogeschossflache fuar Baros, Laden, Geschafte und
dgl. misst unter Abzug des minimalen Wohnanteils rund 19'150 m2
(ink1. 2000 m2 unterirdische BGF in Gebdude B2). Der Flachenbedarf
pro Arbeitsplatz betrdgt bei Buronutzungen um 20 - 30 m2, bei
Laden, Geschdften usw. sind Flachen von 70 - 100 m2 pro Arbeits-
platz die Regel. Unter Annahme eines Durchschnittes von 50 m2 pro
Arbeitsplatz ergibt sich eine Arbeitsplatzzahl von ungefahr 380.
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5. Regelungen des Gestaltungsplanes

5.1. Vorbemerkung

Die Realisierung der Bauten gemdss Gestaltungsplan kann sich iber
Jahre erstrecken. Die Entwicklung der Bedirfnisse und Wertvorstel-
lungen sind ungewiss. Die Regelungsdichte des Gestaltungsplans
nimmt auf diese Unsicherheiten Ricksicht, indem moglichst viel
Spielraum fir kiunftige Investoren bleibt und nur das Minimum gere-
gelt wird, damit die Ziele des Gestaltungsplans erreicht werden
kdénnen.

Die Gestaltungsfreiheit wird insofern eingeschrankt, als der Ge-
staltungsplan gemdss § 21 Abs. 2 BauG nicht ubermdssig von der
allgemeinen Nutzungsplanung abweichen darf. Erst vor kurzer Zeit
wurden der Bauzonenplan und die zugehdérige Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO) gesamthaft dberarbeitet. Der Gestaltungsplanperimeter
liegt teils in der Zentrumszone 5, teils in der Kernzone 5. Der
Gestaltungsplan hat sich im wesentlichen an die Nutzungsvorschrif-
ten der BNO zu halten. Dies gilt insbesondere betreffend Nut-
zungsart und Baukuben. Zudem besteht ein Wettbewerbsprojekt, das
seitens der Grundeigentumerinnen des grdossten Teils des Planperi-
meters, der SBB und der Stadt Baden, pramiert und zur Realisierung
empfohlen worden ist. Dieses Wettbewerbsprojekt wurde im Anschluss
an das o6ffentliche Mitwirkungsverfahren weiter optimiert. Ergebnis
dieser Projektoptimierung bildet das Richtprojekt vom Januar 1996
und davon ausgehend ein Modell im Massstab 1:500. Der
Gestaltungsplan stitzt sich auf das Grundkonzept dieses Richtpro-
Jjekts und ermoglicht dessen Realisierung.

5.2. Baufelder, Hohenkoten, Durchgdnge (§ 7 SNV)

Der Gestaltungsplan legt Baufelder fest, auf denen Hochbauten so-
wie Vorddcher, Busddcher und die Rampe zur unterirdischen Parkie-
rung erstellt werden koénnen. Bezeichnet ist zudem die maximale
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Es ist zudem definiert, auf
welchen Gebduden Attikageschosse zuldssig sind. Die Geschosshohen
richten sich nach den Vorschriften der BNO. Der Gestaltungsplan
legt die maximalen Bauhdhen in Metern uber Meer fest.

Bei den Gebduden Al, A2 und B wird eine Zwangsbaulinie bezeichnet.
Sie sichert die Anordnung dieser Gebdude gegeniber dem Gleisfeld
bzw. der Stadtturmstrasse. Auf der Ldnge des Kohlenhofs (Liegen-
schaft an der Dynamostrasse 2, Parzelle 1188) ist im Gestal-
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tungsplan eine Baulinie fir das Attikageschoss definiert. Dieses
ist um mindestens 2 m von der Fassade =zuruckzuversetzen. Er-
schliessungsbauten (z.B. ein Treppenhaus) sind auf einer Ldnge von
maximal 6 m von der Einhaltung dieser Baulinie befreit.

An einzelnen Orten wurden fir das Erdgeschoss Bereiche bezeichnet,
die von Hochbauten freizuhalten sind. Sie konnen kommerziell
genutzt werden und sind als offentlich zugdngliche Arkaden,
Galerien u. dgl. zu gestalten. Im Gebdude B2 ist ein Bereich fir
einen Durchgang Richtung Dynamostrasse bezeichnet. Die genaue Lage
des Durchgangs wird im Bauprojekt festgelegt. Fiur den Fall, dass
z.B. als Folge einer Umnutzung des westlich angrenzenden Gebietes
der Bedarf fur einen zweiten Durchgang im Bereich des Gebdudes B2
entsteht, 1ist ein entsprechender Durchgangsbereich im Gestal-
tungsplan gesichert. Solange kein Bedarf besteht, ist die Nutzung
dieser Fldche zuldssig. Der Stadtrat erteilt die entsprechend be-
fristete Bewilligungen. Bei der Berechnung der anrechenbaren
Bruttogeschossflache fallt diese befristete Nutzung nicht in Be-
tracht. Die maximal zuldssige anrechenbare Bruttogeschossflédche
von 11'100 m2 (vgl. Kap. 5.6) darf um das Mass der befristeten
Nutzung im Bereich des nérdlichen Durchganges Uuberschritten
werden.

Der Gestaltungsplan regelt im weiteren die Zuldssigkeit von Dach-
aufbauten sowie von technisch oder betrieblich bedingten Bauten.
Unterirdische Bauten sind im Rahmen des ubergeordneten Rechts
(Abstdnde, Gewdsserschutzvorschriften usw.) im ganzen Gestaltungs-
planperimeter méglich, ausgenommen in den fiur die Versickerung und
die Bepflanzung ausgeschiedenen Bereichen.

5.3. Inhalt des Erschliessungsplanes (§ 8 SNV)

Der Erschliessungsplan bildet einen Bestandteil des Gestaltungs-
planes und ist auf diesen abgestimmt. Der Inhalt des Erschlies-
sungsplanes wird in Kap. 6 naher erldautert.

5.4. Nutzungen (§ 9 SNV)

In den oberirdischen Bauten sind folgende Nutzungen zuldssig:
innenstddtische und publikumsorientierte Nutzungen wie Ladenge-
schafte, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnen. Mit
Ausnahme des Wohnens sind die gleichen Nutzungen auch in unterir-
dischen Bauten erlaubt.
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5.5. Larmschutz (§ 10 SNV)

Die Larmuntersuchungen (vgl. Bericht zur Umweltsituation) haben
ergeben, dass der Larmschutz im Rahmen des Gestaltungsplanes ver-
bindlich zu regeln ist. Trotzdem kann und soll es nicht Aufgabe
des Gestaltungsplanes sein, das Bauprojekt vorwegzunehmen. Die
Festlegungen in den Sondernutzungsvorschriften beschrédnken sich
daher auf die wichtigen Grundsdtze in bezug auf den Ldarmschutz.
Die Losungen im einzelnen sind Sache des Bauprojekts und der dann
vorzulegenden Ldarmschutznachweise, die im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens auf ihre Rechtmdssigkeit hin zu beurteilen sind.
Die Ergebnisse aus dem Bericht zur Umweltsituation (BUS) sind bei
der Projektierung frihzeitig beizuziehen.

5.6. Bruttogeschossfldche (§ 11 SNV)

Der Gestaltungsplan beschrdnkt die insgesamt zuldssige anrechen-
bare Bruttogeschossflache (BGF) auf 26'500 m2. Die Definition der
Anrechenbarkeit richtet sich nach kantonalem Recht.

Pro Gebdude sind oberirdisch folgende BGF zuldssig:
Al: 3'700 m2

A2: 1'800 m2
B1: 1'600 m2
B2: 11100 m2
C: 6'300 m2

Total: 24'500 m2

Unterirdisch dirfen zugehdérig zu Gebdude B2 zusatzlich maximal
2'000 m2 anrechenbare BGF erstellt werden. In den ubrigen Gebduden
sind unterirdisch lediglich Nutzungen zuldssig, die bei der Brut-
togeschossfldache nicht angerechnet werden missen (Lager, Abstell-
platze usw.).

5.7. Minimale Wohnfldchenanteile (§ 12 SNV)

Die zonengemdssen minimalen Wohnflachenanteile betragen 30 % fur
die Zentrumszone 5 (Z5; Gebdude B1l, B2 und C) und 40 % fuar die
Kernzone 5 (K5; Gebdude Al und A2).

Der Gestaltungsplan legt einen minimalen Wohnfldchenanteil von
insgesamt 30 ¥ fur den ganzen Perimeter fest. Auf Grund des Wohn-
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anteils von 40 ¥ in der K5 wirde der zonengemdsse, durchschnittli-
che Wohnflachenanteil fiur den Gestaltungsplanperimeter bei rund
33 ¥ liegen. Die leichte Reduktion auf 30 ¥ wird vorgenommen, da
der fldchenmdssige Anteil der Kernzone 5 am ganzen Planperimeter
nur rund 26 ¥ betrdagt und weil die K5 im Bereich des geplanten
Sudhauses fur Wohnnutzung auf Grund der Larmsituation nicht primdr
geeignet ist. Die Reduktion des zonengemdassen Wohnanteils lber den
ganzen Planperimeter von ca. 33 % auf 30 % liegt im Rahmen der
geringfigigen Abweichungen von der zonengemdassen Nutzungsart, die
gemdss § 21 Abs. 2 BauG zulassig sind.

Die anrechenbare oberirdische Bruttogeschossflache von maximal
24'500 m2 ergibt eine minimale Wohnfldache von 7'350 m2. Um si-
cherzustellen, dass der minimale Wohnfldchenanteil auch bei zeit-
lich stark unterschiedlicher Realisierung der Bauten stets einge-
halten ist, haben auch die einzelnen Gebdude minimale Wohnfla-
chenanteile von 30 % einzuhalten.

Die minimalen Wohnfldchenanteile in den einzelnen Gebduden oder
Realisierungsphasen konnen unterschritten werden, wenn

- mehrere Gebdude gleichzeitig realisiert werden und der minimale
Wohnfldchenanteil von 30 % fir diese Realisierungsphase insge-
samt eingehalten ist;

- in bereits erstellten Gebduden ein hoherer Wohnfldchenanteil
sichergestellt ist und dadurch der Wohnflachenanteil von minde-
stens 30 % insgesamt eingehalten ist.

Vorbehalten bleibt eine Reduktion des Wohnfldchenanteils gemass
§ 45 BNO, wonach der minimale Wohnfldchenanteil pro Gebdude auf
Gesuch hin reduziert werden kann, wenn bestimmte Voraussetzungen
erfallt sind. Die Bewilligung eines Gesuches nach § 45 BNO soll
nicht zulasten der ubrigen Gebdude gehen. Um dies zu vermeiden,
wird der gesamthaft einzuhaltende Wohnflachenanteil so berechnet,
wie wenn das von der Reduktion profitierende Gebdude einen Wohn-
flachenanteil von 30 % aufweisen wirde.

Der minimale Wohnfldchenanteil pro Gebaude bzw. pro Realisierungs-
phase kann also unterschritten werden, wenn andere, gleichzeitig
oder vorher realisierte Gebdude durch einen héheren Wohnflachenan-
teil dafiur sorgen, dass der gesamthaft einzuhaltende Wohnflachen-
anteil von mindestens 30 % gewahrleistet ist. Es wird vorausge-
setzt, dass die gleichzeitige Realisierung innerhalb einer solchen
Realisierungsphase rechtlich, technisch und finanziell sicherge-
stellt ist.
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5.8. Erschliessung und Parkierung (§§ 13 und 14 SNV)

Die Sondernutzungsvorschriften enthalten die Grundsatze fur die
Erschliessung und Parkierung im Gestaltungsplanperimeter. Da die
Erschliessung und Anlieferung angrenzender Liegenschaften zum Teil
auch dber den Gestaltungsplanperimeter erfolgt, enthalten die Son-
dernutzungsvorschriften entsprechende Bestimmungen. Der vorgese-
hene Verkehrsablauf wird zudem im Verkehrsflachen- und Verkehrsab-
laufplan ndher erldautert (Orientierungsinhalt).

Die auf Grund der beschrénkten Verkehrskapazitdt des umliegenden
Strassennetzes und wegen der Luftsituation erforderliche Begren-
zung der zuldssigen Parkplatzzahl (vgl. Bericht zur Umweltsitua-
tion) ist im Hinblick auf die optimale Erschliessung des Areals
mit dem 6ffentlichen Verkehren zuldssig und zweckmdssig. Die ober-
und unterirdisch gesamthaft zuldssige Parkplatzzahl betrdgt 280.
Oberirdisch sind nur Kurzzeitparkpldtze zulassig.

Der Bedarf an Parkpldtzen fir Motorfahrzeuge kann im Zeitpunkt des
Erlasses des Gestaltungsplanes nicht genau berechnet werden, da
die Nutzungen im einzelnen noch nicht feststehen. Die nachfolgende
Schdatzung geht von einem durchschnittlichen Bedarf aus. Unter Be-
rucksichtigung des zonengemdssen Reduktionsfaktors (§ 11 BNO) ist
der reduzierte Bedarf im Rahmen des jeweiligen Baubewilligungsver-
fahrens zu ermitteln.

Die maximale Parkplatzzahl und die Richtwerte zugunsten der ein-
zelnen Gebdude wurden auf Grund der maximal zulassigen Bruttoge-
schossfldche und des Bedarfes gemass § 62 BNO 1inkl. Reduktions-
faktor (§ 11 BNO) geschatzt. Dabei koénnen die Wohnflachen gemadss
§ 62 Abs. 1 BNO noch nicht im einzelnen festgestellt werden. Ge-
mass der allgemeinen Erfahrung entsprechen 80 m2 Wohnfldache rund
100 m2 BGF Wohnnutzung. Die Schdatzung des PP-Bedarfs ergibt fol-
gendes Resultat:

Nutzung und Zone BGF pro Zone Bedarf (1 PP Reduktions- Reduzierter
(m2) pro 100 m2 BGF faktor gemdss Bedarf PP
gemdss BNOQ) BNO

Wohnen Z5 5'640 57 - 57

Wohnen K5 1'710 17 - 17
Geschafte/off. 15'160 152 0.65 99

Nutzung Z5

Geschafte/off. 3'990 40 0.75 30

Nutzung K5

Total 26'500 266 203
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Von der Differenz zwischen den ca. 200 fuar die Nutzungen der
Gebdude erforderlichen Parkpldtze gemdss § 14 SNV und den
insgesamt 280 erlaubten Parkplatzen sind rund 60 PP fur P & R-
Parkplatze und 6ffentliche Parkpldtze vorgesehen. Die restlichen
20 PP werden als Kurzzeitparkpldtze verwendet. Davon werden ca.
15 PP far die oberirdische Bahnhofvorfahrt genutzt. Im
1. Untergeschoss sind zugunsten der SBB (Gepackaufgabe, Behinderte
usw.) ca. 5 weitere Parkplatze vorzusehen.

Werden keine bzw. weniger als 60 P & R- oder offentliche Park-
platze erstellt, konnen die verbleibenden PP fir weitere Nutzungen
mit nachgewiesenem hoheren Parkplatzbedarf verwendet werden. Im
Sinne von Richtwerten, von denen in begrindeten Fallen abgewichen
werden darf, bzw. im Sinne einer maximalen Anzahl Parkplatze er-
gibt sich aufgrund der BGF folgende Aufteilung auf die Gebdude:

Gebdude PP-Richtwert Maximale Anzahl PP
Al 30 39
A2 14 ’ 17
B1 12 15
B2 101 131
C 43 58
Total 200 260

Im Gestaltungsplanareal sind dem mittleren Bedarf entsprechend Ab-
stellplatze fur Velos und Mofas zur Verfugung zu stellen. Sie sind
an geeigneter Stelle moglichst in der Ndhe der Personenunter-
fuhrungen anzuordnen. Bis Gleis 6 erstellt wird, koénnen Abstell-
platze fur Velos und Mofas in diesem Bereich bereit gestellt
werden.

5.9. Siedlungsodkologie und Entwdsserung (§ 15 SNV)

Gemass dem Bericht zur Umweltsituation (Kap. 5 - 7) ist zur Zeit
die Bodenoberflache mehrheitlich versiegelt. Das Gebiet beher-
bergt, vor allem in den Rand- und Gleisbereichen, einige Ruderal-
standorte mit warme- und trockenheitsliebender Vegetation. Auch in
der naheren Umgebung befinden sich nur noch sehr wenige Bdume. Zu-
dem drangt sich auf, das Dachregenwasser nicht der Kanalisation
zuzufihren, sondern an Ort und Stelle zu versickern. Im Sinne des
okologischen Ausgleichs und auch einer attraktiven Umgebungsge-
staltung werden Bestimmungen uber die Siedlungsékologie und die
Entwasserung in die Sondernutzungsvorschriften aufgenommen. Dies
entspricht auch den Forderungen der kantonalen Vorprifung und den
Begehren aus der o6ffentlichen Mitwirkung.

Im Gestaltungsplan sind Bereiche fir die Versickerung und Bepflan-
zung ausgeschieden. In diesen Bereichen sind unversiegelte Boden
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vorzusehen und hochstammige Bdume zu pflanzen. Bauliche Massnahmen
sind zuldssig, wenn sie der Versickerung dienen oder diese nicht
beeintrdchtigen (z.B. Sitzgelegenheiten unter den hochstdmmigen
Bdumen, Signaltafeln, Trinkwasserspender und dgl.).

Die Flachen fiur die Versickerung und Bepflanzung sind als Bereiche
festgelegt. Die Gestaltung der Versickerungs- und Bepflanzungsfla-
che innerhalb dieser Bereiche erfolgt im Rahmen der Bauprojekte.
Die effektiv der Versickerung und Bepflanzung dienenden, unversie-
gelten Fldachen siudlich von Gebaude Bl und nérdlich von Gebdude B2
haben mindestens je 120 m2 zu umfassen. Innerhalb des Baufeldes
fur das Gebaude Al sind mindestens 40 m2, westlich von Gebdude C
und entlang der Giuterstrasse je mindestens 200 m2 unversiegelte
Flache fur die Versickerung und Bepflanzung auszuscheiden. Die
Versickerung hat ausserhalb der Flache zu erfolgen, die gemdss
Versickerungskarte der Stadt Baden mit einem Versickerungsverbot
belegt ist.

Unterhalb der Bereiche fir die Versickerung und Bepflanzung sind
unterirdische Bauten wie Tiefgaragen, Keller und dgl. nicht zuldas-
sig. Auf Grund dieser Bereiche kann auf weitere Bestimmungen in
bezug auf unterirdische Bauten verzichtet werden. Die Bestimmungen
des ubergeordneten Rechts, namentlich betreffend den Gewédsser-
schutz, bleiben vorbehalten.

Flachdacher sind wenn moéglich zu begrinen. Das Dachwasser ist un-
ter Einhaltung der Vorschriften der Gewdsserschutzgesetzgebung und
des kantonalen Baudepartementes soweit wie moglich versickern zu
lassen.

Im gesamten unterirdischen Parkbereich sind Vorkehren zu treffen,
damit keine Abwdsser oder andere grundwassergefahrdende Flussig-
keiten versickern koénnen.
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6. Regelungen des Erschliessungs-
planes

Gemdss § 17 Abs. 1 BauG bezweckt ein Erschliessungsplan, Lage und
Ausdehnung von Erschliessungsanlagen festzulegen und das hiezu er-
forderliche Land auszuscheiden. Erschliessungspldne kdnnen Bauli-
nien, Strassen-, Niveau- und Leitungslinien sowie Sichtzonen ent-
halten (§ 17 Abs. 2 BauG). Mit der Genehmigung des Erschliessung-
planes wird das Enteignungsrecht fir die darin mit genugender Be-
stimmtheit festgelegten, im &ffentlichen Interesse liegenden Werke
erteilt (§ 132 Abs. 1 BauG). Die Bestandteile des Erschlies-
sungsplanes sind in § 1 ABauV ndher umschrieben.

Im heutigen Zeitpunkt stehen die genaue Lage und Ausdehnung der
kanftigen Erschliessungsanlagen noch nicht in allen Einzelheiten
fest. Zudem wird das erforderliche Land namentlich durch die Fest-
legung der Baufelder fur Hochbauten gesichert. Trotzdem besteht
der Bedarf, rechtlich verbindliche Aussagen dber die kinftigen Er-
schliessunganlagen zu treffen. Es geht namentlich um die rechtli-
che Sicherung der Busachse West, der wichtigen Fussgangerbeziehun-
gen sowie der Erschliessung der an das Gestaltungsplanareal an-
grenzenden privaten Liegenschaften westlich der Glterstrasse
(Parz. Nr. 335, 5438, 2048, 2049).

Der Erschliessungsplan sichert die Verkehrsfldchen fir die Anbin-
dung an das ubergeordnete Verkehrsnetz und insbesondere fur die
Busachse West. Der Erschliessungsplan ist auf den Gestaltungsplan
abgestimmt. Um die Flexibilitdat und die kinftige Projektierung
nicht unndtig einzuschrdnken, werden anstelle von fixen Baulinien
far Strassen, Rampen und dgl. verschiedene Bereiche ausgeschieden.
Wo mdglich werden nahere Angaben Uber die maximale Strassenbreite
gemacht. Schematisch werden zudem die wichtigen Verbindungen fir
Fussgdngerinnen und Fussgdnger bezeichnet. Die genaue Lage der
Erschliessungsanlagen wird im Bauprojekt festgelegt.

Im Sinne einer Kldrung wird in § 8 SNV festgehalten, dass der Er-
schliessungsplan im Bereich der Busrampe lediglich den fur die
Busrampe erforderlichen Raum sichert. Fur die unter der Busrampe
liegenden Flachen, namentlich far die Stadtturmstrasse, hat der
Erschliessungsplan nur soweit eine rechtliche Wirkung, als die
Funktion der Busrampe gewdhrleistet sein muss. Soweit keine Be-
eintrdachtigung der Busrampe erfolgt, gelten fur diese Fldchen die
Vorschriften der BNO bzw. eines Erschliessungsplanes.

Der Erschliessungsplan hebt alle dem Gestaltungsplan widerspre-
chenden Bau- und Strassenlinien innerhalb des auch fir den Er-
schliessungsplan geltenden Gestaltungsplanperimeters auf (vgl. die
Legende zum Erschliessungsplan).
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7. Auswirkungen des Gestaltungsplanes
auf die Umwelt und das Ortsbild

7.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt (Luft, Ldrm, Boden, Grundwasser,
Klima, Natur usw.) werden im Bericht zur Umweltsituation (BUS)
ndher untersucht und erldutert. Da die kianftigen Nutzungen im ein-
zelnen noch offen sind. kdnnen allerdings erst grobe Abschatzungen
getroffen werden. Wo mdglich und sinnvoll sind die Ergebnisse des
BUS als Vorschriften im Gestaltungsplan und in den Sondernut-
zungsvorschriften bericksichtigt worden.

7.2. Auswirkungen auf das Ortsbild

Die schmale, langgezogene Form des Areals Bahnhof West ist ein
typisches Merkmal eines Bahnhofareals. Bei der Neunutzung und Ein-
bindung 1in das bestehende Stadtgeflige galt es, die umliegende
Stadtstruktur (Ausrichtung, Massstablichkeit, Dichte) zu berick-
sichtigen und die Stadtbegrenzung gegeniber dem Gleisfeld neu zu
definieren. Weitere Ziele bei der Planung waren, eine gute Orien-
tierbarkeit zu gewdhrleisten, kurze, direkte und vielfdltige Ver-
bindungen zu den umliegenden Quartieren zu schaffen und die Wahr-
nehmbarkeit der neuen unterirdischen Stadtverbindung Ost-West er-
kennbar zu machen.

Das Projekt geht von einem straffen Bahn- und Busfeld aus, bei dem
die Busse auf der Westseite, analog einem weiteren Gleis. hinter-
einander an der der ausseren Bahnperronkante anlegen. Der Ort des
Bahnhofes wird deutlich mit einem Tlanggestreckten Gebdude
(Langhaus bzw. Gebdude B1/B2) parallel zur Bahnanlage markiert.
Dieses bildet mit der offenen Arkade die Front der ganzen Anlage.
Das Sudhaus und ein markanter Kopfbau im Norden fassen den neuen
Bahnhofplatz West.

In bezug auf die Begrinung des Areals sind vier grdssere Grinbe-
reiche ausgeschieden. Nordlich und sudlich des Gebdudes B1/B2,
zwischen den Gebduden Al und A2 sowie als Zasur zwischen dem Ge-
bdude C und der Liegenschaft der Stddtischen Werke sind unversie-
gelte Bdden vorzusehen, die auch das Pflanzen von hochstammigen
Bdumen ermdglichen missen. Auf diese Weise ist in diesem urbanen,
dicht dberbauten Raum eine Aufwertung des Umfeldes der Gebdude
mdéglich.
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Die Stadtbildkommission hat an ihrer Sitzung im Dezember 1991 vom
geplanten, urspringlich maximal 14 Geschosse zdahlenden Suadhaus
unter Berdcksichtigung verschiedener Aspekte (Grdsse bzw. Hdhe und
Ausrichtung) zustimmend Kenntnis genommen. Auf Grund der Stellung-
nahme der kantonalen Denkmalpflege und unter Bericksichtigung
zahlreicher Anregungen aus der Offentlichen Mitwirkung wurde je-
doch die Anzahl der oberirdischen Geschosse von 14 auf 9 (im ndrd-
lichen Teil) bzw. 7 (im sadlichen Teil) reduziert. Auch nach die-
ser Reduktion bildet das Sudhaus (Gebdude Al) einen wichtigen Be-
standteil des Gesamtkonzepts. Es hat einerseits die Funktion des
sudlichen Abschlusses des Bahnhofplatzes West, andererseits stellt
es die aktive Reaktion auf die vorhandene umliegende Stadtstruktur
dar. Mit seiner HOhe schafft es einen aktiven, markanten und
trotzdem ausgewogenen Ubergang zwischen den in der unmittelbaren
Nahe vorhandenen Hochhdusern und der Massstablichkeit der Vorstadt
und der anschliessenden Altstadt und stellt selbst einen klar
erkennbaren Orientierungspunkt dar. Die zwischen verschiedenen
Bauhdhen vermittelnde stadtebauliche Funktion ist durch die
Staffelung der HOhe in einen maximal neungeschossigen ndrdlichen
und einen maximal siebengeschossigen sudlichen Teil auch an der
Gestaltung des Sudhauses erkennbar. Die volle Ausschdpfung der zu-
ldssigen Geschosszahl wird gemdss § 7 Abs. 5 SNV nur dann be-
willigt, wenn eine stddtebaulich einwandfreie LOsung erreicht
wird. Mit seiner Abdrehung Ubernimmt das Gebdude die Richtung des
orthogonal organisierten Quartiers. Mit der (Ubernahme der
Hauserflucht an der Bruggerstrasse wahrt es die Blickrichtung der
historischen Achse, und gleichzeitig leitet es zum Bahnhofplatz
ein.

Das Nordhaus (Gebdude C) ist gegliedert in einen hdheren Kopfteil,
der den ndrdlichen Abschluss des neuen Bahnhofplatzes bildet, und
in einen niedrigeren, zurdckversetzten Langsteil. Die Abstufung
des Ldngsteils ist die aktive Reaktion auf das nahegelegene
Gebdude der Stadtischen Werke.

Das Bauvorhaben Hemmi (Gebdude A2) ubernimmt die Flucht und die
Geschossigkeit des bestehenden Nachbargebdudes und kann unabhdngig
am bestehenden Ort geplant und realisiert werden. Die kinftige
Liegenschaft Pldss (Gebdude Bl) bildet einen separat erschlossenen
Teil des Gebdudes B.

Abb. 12: Standorte 1 . 4 fir die Fotomontagen
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Abb. 13: Fotomontage aus der Sicht von Standort 1

Abb. 14: Fotomontage aus der Sicht von Standort 2

Metron
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Abb.

Abb.

15: Fotomontage aus der Sicht von Standort 3

16: Fotomontage aus der Sicht von Standort 4

Metron
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8. Realjsierung, provisorische Bauten
und Ubergangsbestimmungen (§§ 16
und 17 SNV)

Die einzelnen Bauten und Anlagen kodnnen grundsdtzlich unabhdngig
und in freier Reihenfolge erstellt werden, ohne dass ihre stadte-
bauliche Wirkung mit den allgemeinen Zielen in Widerspruch steht.
Erforderlich sind nur minimale Vorleistungen insbesondere an die
Erschliessung. Stddtebaulich und bautechnisch wdre es zweckmdssig,
die Gebdude Bl und B2 gleichzeitig zu planen und zu realisieren.

Die zeitlich gestaffelte Realisierung von Hoch- und Tiefbauten ist
moglich.

Wahrend der Zeit der Realisierung kann der Stadtrat oberirdische
Parkpldtze, Provisorien, z.B. in bezug auf die Erschliessung von
Gebduden, sowie andere Bauten befristet bewilligen. Wenn dadurch
die Realisierung des Gestaltungsplanes nicht behindert wird sowie
keine berwiegenden o6ffentliche oder private Interessen entgegen-
stehen, dirfen diese Bauten auch gegen Bestimmungen des Gestal-
tungsplanes verstossen.

Schliesslich wird im Sinne der SBB als Ubergangsbestimmung in den
Sondernutzungsvorschriften (§ 17 SNV) festgehalten, dass Abbruch-
und Baubewilligungen fiur die Realisierung einzelner Bauetappen
gemdss Gestaltungsplan die Einstellung des Guterverkehrs in der
jeweils betroffenen Etappen voraussetzen und nur bei Erfillung
dieser Bedingung erteilt werden dirfen.

41-996C/4.7.97/RAUMPL/RAUMPL10.DOC/JH/DK





