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1. Planungsgegenstand und Ziele

Entwicklung

Neue Ausgangslage
dank Anderung der
Besitzverhaltnisse

Studienauftrags-
verfahren

1.1. Anlass und Gegenstand der Planung

Dank des natiirlichen Thermalwasservorkommens entwickelte sich
das Badderquartier in der Stadt Baden nach einer circa 2000-jdhrigen
Tradition an Badekultur im 19. Jahrhundert zu einem bedeutenden
Fremdenkurort. Nach der Bliitezeit folgte der Umbruch. Ab Mitte
1970 zeichnete sich ein kontinuierlicher Riickgang der Kurgéste ab. In
diesem Umfeld begann auch die Bausubstanz zu leiden. Seit Mitte
1990 sind sowohl von Privaten wie auch von der Stadt Baden ver-
starkte Bestrebungen im Gange, das Baderquartier aufzuwerten. Die
Stadt Baden und die Gemeinde Ennetbaden haben dafiir gemeinsam
einen Entwicklungsrichtplan Baderquartier erarbeitet; dieser ist seit
Dezember 2002 in Kraft.

Aufgrund der komplexen Besitzverhiltnisse und unterschiedlicher
Entwicklungsvorstellungen von 6ffentlicher Hand und Privaten sind
in den letzten Jahren mehrere Planungen und Projekte im Baderquar-
tier gescheitert. Mit der Anderung der Besitzverhiltnisse an der Ve-
renahof AG, der bedeutendsten Grundeigentiimerin im Baderquar-
tier, hat sich 2006 eine neue Ausgangslage fiir eine gemeinschaftliche
Planung zwecks Revitalisierung des Baderquartiers und der Realisie-

rung einer neuen Therme ergeben.

Im November 2008 wurde ein Konkurrenzverfahren gestartet: Die
Verenahof AG und die Stadt Baden beauftragten gemeinsam fiinf
namhafte Architekturbiiros mit der Erarbeitung von Bebauungsstu-
dien fiir eine neue Therme sowie fiir Wohnungen und o6ffentlich-
keitsbezogene Nutzungen im Gebiet Matteli-Limmatknie. Ein inter-
disziplindr zusammengesetztes Beurteilungsgremium hat im Juli
2009 das Projekt des Architekturbiiros Mario Botta, Lugano, zur Wei-
terbearbeitung und Realisierung empfohlen.

28750_05X_120815_PlaBer.docx
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Abbildung: Modell der zur Weiterbearbeitung und Umsetzung empfohlenen
Projektstudie von Mario Botta Architetto, Lugano, August 2009

Planungsrechtliche Fiir die Realisierung dieses Projektes werden mit der Teildanderung
Voraussetzungen des Nutzungsplans (Zonenplan) und der Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO) fiir das Gebiet Limmatknie (Bdderzone), die in einem
separaten Verfahren erfolgen, die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen geschaffen.

Sondernutzungspla-  Fiir die Koordination der zahlreichen, vielfiltigen Sachthemen dieser

nung komplexen Entwicklungsplanung wird eine Sondernutzungsplanung

(Gestaltungsplan) gemdss Ziffer III. des kantonalen Baugesetzes
durchgefiihrt. Der vorliegende Gestaltungsplan umfasst folgende
Bestandteile:

a) Verbindliche Bestandteile (grundeigentiimerverbindlich):
e Sondernutzungsvorschriften;

¢ Situationsplan, Massstab 1:500

b) Erliuternde Grundlagen (orientierend):
e der vorliegende Planungsbericht;

* Richtprojekt «Bauten» vom 17. April 2012 (weiter entwickeltes
Siegerprojekt des Studienauftrags «Planung Baderquartier»);

* Richtprojekt «Freiraum» vom 17. April 2012;

28750_05X_120815_PlaBer.docx
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Richtprojekte

Ziele der Sondernut-
zungsplanung

Partnerschaftlicher
Prozess

e Erschliessungs- und Verkehrskonzept Rémer- und Biderquartier;
Metron Verkehrsplanung AG, Brugg, im Auftrag der Stadt Baden,
1. April 2011 (siehe Beilage 3);

e Koordinierter Kapazitidtsnachweis Baden Nord / Bader (Nachweis
gemdss § 26 b ABauV (alt; neu: § 46 BauV); Basler&Hofmann, Zii-
rich, 15.12.2010/ rev. 07.02.2011 (siehe Beilage 4);

* Richtprojekt Limmat Uferaufwertung — Auswirkungen auf den
Hochwasserspiegel; Flussbau AG Ziirich, im Auftrag der Stadt
Baden, 20.01.2011 (siehe Beilage 5);

Die Richtprojekte «Bauten» und «Freiraum» sind fiir die Typologie
und die Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freirdume massgebend.
Sie dienen als Grundlage fiir allfillige Konkurrenzverfahren und fiir
die Beurteilung der einzelnen Bauprojekte bzw. der Baugesuche.

1.2. Zielsetzungen

Mit der Sondernutzungsplanung fiir das Gebiet «Limmatknie» wer-
den folgende Ziele verfolgt:

a) Rechtliche Sicherstellung des weiter entwickelten Siegerprojekts
aus dem Studienauftragsverfahren «Planung Baderquartier»;

b) Realisierung einer zeitgemadssen Therme mit den zugeh('jrigen
Nutzungen, welche auf die Bediirfnisse einer breiten Bevilkerung
ausgelegt ist;

c) Bereitstellung eines Angebots an Rdumlichkeiten fiir eine durch-
mischte Nutzung, wie offentlichkeitsbezogene Nutzungen, Woh-

nungen, etc.;

d) Schaffung offentlich zuganglicher Freiflichen (Plitze, Wege, Griin-
flachen) mit guter Aufenthaltsqualitit;

e) gestalterische und Okologische Aufwertung des Limmatuferbe-
reichs;

f) Schaffung der Voraussetzungen fiir eine umweltgerechte Er-
schliessung und Bereitstellung eines angemessenen Parkrauman-
gebots fiir das Baderquartier Baden.

Diese Ziele sollen in einem partnerschaftlichen Prozess der Verenahof
AG als bedeutendste Eigentiimerin im Badderquartier und der Stadt
Baden erreicht werden.
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2. Ausgangslage, Rahmenbedingungen

2.1. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1.1. Planungsebene Bund

ISOS Das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
wurde — wie im kantonalen Richtplan verlangt (Grossratsbeschluss
S 3.2, Ziffer 1.3) — bereits im Rahmen der in einem separaten Pla-
nungsverfahren durchgefiihrten Teilinderung der Nutzungsplanung
fiir den Bereich Limmatknie (Bdderzone) in die Interessenabwédgung
und Planung als Grundlage einbezogen. Die vorliegende Sondernut-
zungsplanung ist auf diese Teilinderung der Nutzungsplanung ab-
gestimmt. Nihere Ausfithrungen siehe Kapitel 5.

2.1.2. Planungsebene Kanton

Kantonaler Richtplan  Die vorliegende Sondernutzungsplanung entspricht den Vorgaben
des kantonalen Richtplans.

Raumentwicklung Die Sondernutzungsplanung beriicksichtigt die kantonale «Ge-

Kanton Aargau samtstrategie Raumentwicklung» (raumentwicklungAARGAU), die

der Grosse Rat am 5. September 2006 genehmigt hat. Berticksichtigt

sind insbesondere folgende Strategien (Klammerangabe: Ziffer der

jeweiligen Strategie):

e Der Flichenverbrauch wird durch die Nutzung der inneren Reser-
ven optimiert (A.1.3);

e das Wohnraumangebot in attraktivem Umfeld wird erhcht (A.3.2);

e die offentlichen Rdume, Strassen, Plitze und Freiriume werden
aufgewertet (A.4.3);

e Siedlungs- und Verkehrsplanung sind aufeinander abgestimmt
(A4.1);

 das Mobilitdtsangebot wird auf die rdumlichen Strukturen und die
Erhaltung der Lebensraumqualitit ausgerichtet (A.1.2).

28750_05X_120815_PlaBer.docx
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Agglomerationspro-
gramm Aargau Ost

Revision Allgemeine
Nutzungsplanung (ge-
samtes Stadtgebiet)

Teilrevision BNO,
Limmatknie

Gesamtrevision Ent-
wicklungsrichtplan
(ERP) Baderquartier

2.1.3. Planungsebene Region/Agglomeration

Das Agglomerationsprogramm Verkehr und Siedlung, Aargau Ost,
das der Regierungsrat im Dezember 2007 verabschiedet hat, sieht u.a.
vor, dass das kantonale Hauptzentrum Baden-Wettingen durch ein
Biindel von aufeinander abgestimmten Massnahmen aufgewertet
und als Entwicklungsschwerpunkt weiter entwickelt werden soll
(Massnahmenblatt 3 mit Prioritdt A). Konkret ist unter anderem ein
Konzept vorgesehen, das die Aufwertung des Baderquartiers Ba-
den/Ennetbaden durch Sondernutzungsplanungen vorsieht (Mass-
nahme 3.20).

Die vorliegende Sondernutzungsplanung fiir die Realisierung der
neuen Therme im Gebiet Limmatknie unterstiitzt demnach die im
Agglomerationsprogramm beschriebenen Ziele und Massnahmen.
Ergdanzend wurde eine Gesamtrevision des gemeindeiibergreifenden
Entwicklungsrichtplans «Badderquartier» vorgenommen, welche die
Ziele des Agglomerationsprogramms unterstiitzt (siehe dazu unten,
Ziffer 2.2).

2.2. Kommunale Rahmenbedingungen

Die Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Baden ist seit 2003 in
Kraft. In der Folge wurden verschiedene Anpassungen vorgenom-
men. Parallel zur Teildinderung der BNO fiir das Gebiet «Limmat-
knie» (siehe unten) wird die BNO fiir das gesamte Stadtgebiet revi-
diert (Revision Allgemeine Nutzungsplanung).

Die Teildnderung der BNO fiir das Gebiet «Limmatknie», die eine
Anpassung des Baderzonen-Paragrafen zum Inhalt hatte, wurde zeit-
lich vorgezogen. Diese Teilinderung ist materiell und verfahrens-
maéssig auf die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung (siehe
oben) abgestimmt. Der Einwohnerrat hat diese Teilinderung der
BNO am 31. Januar 2012 beschlossen.

Im Jahre 1999 starteten die Stadt Baden und die Gemeinde Ennetba-
den den Prozess zur Erarbeitung einer gemeinsamen Entwicklungs-
vorstellung fiir das gemeindetibergreifende Bdderquartier am
Limmatknie. Ende 2002 wurde beidseits der Limmat der Entwick-
lungsrichtplan «Bdderquartier Baden/Ennetbaden» beschlossen.

28750_05X_120815_PlaBer.docx
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Planungsleitbild

Voraussetzungen

Veranderte
Verhaltnisse

Die bauliche Entwicklung in jlingerer Zeit und die zu erwartende
Umsetzung grosserer Planungen und Projekte machten eine gesamt-
hafte Uberpriifung und Anpassung des Entwicklungsrichtplans 2002
notwendig. Der Stadtrat Baden und die Gemeinderéte von Ennetba-
den und Obersiggenthal haben dem revidierten ERP im Friihling
2011 zugestimmt.

Mit dem gesamtrevidierten Entwicklungsrichtplan kénnen die not-
wendigen Impulse fiir die Wiederbelebung des Baderquartiers ge-
setzt werden, damit die teilweise noch brach liegenden Potenziale
endlich ausgeschopft werden konnen.

Im Planungsleitbild der Stadt Baden wird das Béderquartier als
Handlungsschwerpunkt bezeichnet. Die vorliegende Nutzungspla-
nung entspricht den fiir das Baderquartier formulierten Zielsetzun-
gen.

2.3. Fazit

Die Planungsvorlage erfiillt sowohl sachlich als auch rechtlich die
notwendigen Voraussetzungen, damit die raumplanerischen Rah-
menbedingungen verbessert und die Qualitdt der Planung erhoht

wird.

Gemiss Art.21 Abs.2 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes
(RPG) sind Nutzungspldne zu tiberpriifen und nétigenfalls anzupas-
sen, sofern sich die Verhiltnisse erheblich gedndert haben.

Die baulichen Entwicklungen und Verdnderungen, die im gesamten
Badderquartier in den letzten Jahren stattgefunden haben und in Zu-
kunft noch verstirkt ablaufen werden, zeigen, dass sich die Verhilt-
nisse in den letzten Jahren wesentlich verdndert haben und weiter
verdndern werden. Mit einer Teilinderung der kommunalen Nut-
zungsplanung (Limmatknie) und einer darauf abgestiitzten Son-
dernutzungsplanung wird den verdnderten Verhéltnissen Rechnung
getragen. Die Voraussetzungen fiir den Erlass des Gestaltungsplans
sind gegeben.

28750_05X_120815_PlaBer.docx



Stadt Baden: Gestaltungsplan «Limmatknie», 6. August 2012 Seite 10

3. Sachthemen

3.1. Allgemein

Komplexitét der Pla-  Die Sondernutzungsplanung «Limmatknie» weist eine hohe Komple-
nung xitdt auf, weil eine Vielzahl an unterschiedlichen Sachthemen behan-
delt und aufeinander abgestimmt werden miissen. Diese Themen

werden nachfolgend detaillierter erldutert.

3.2. Stadtebau und Architektur

3.2.1. Grundlagen

Studienauftrag «Pla-  Die vorliegende Sondernutzungsplanung basiert auf der Grundlage
nung Baderquartier» g Siegerprojekts des Studienauftragsverfahrens «Planung Bader-
quartier», das die Verenahof AG und die Stadt Baden 2008/09 ge-

meinsam durchgefiihrt haben.

Ein interdisziplindr zusammengesetztes und fachlich breit abgesttitz-
tes Beurteilungsgremium wiirdigte das zur Weiterbearbeitung emp-
fohlene Projekt des Architekturbiiros Mario Botta, Lugano, in seinem
Schlussbericht wie folgt (Ausziige aus dem Bericht des Beurteilungs-
gremiums, August 2009):

Das Volumen der Studie von Mario Botta integriert sich gut vor dem Hin-
tergrund des historischen Biderquartiers. (...) Die verinderte’ Volumetrie
der Therme tritt nun in eine Beziehung mit dem Verenahof. Durch die Off-
nung des Eingangsbereichs in Richtung Dreikonigs-Kapelle wird davor ein
grossziigiger Raum geschaffen. Der Durchgang zwischen Therme und
Wohnungsbau ist grossziigiger geworden. Die Durchlissigkeit des Bider-
quartiers wird dadurch in einem vertriglichen Mass fortgesetzt. (...)

Der Limmatuferweg hat in der Uberarbeitung an Qualitit gewonnen. Der
Sockel der Therme tritt dezenter in Erscheinung und wurde mit Offnungen
versehen. Die grossziigigen Flichen weisen einen hohen Gestaltungsspiel-
raum auf. (...)

(...) Die Apsis ist sehr gut in das Wohngebiude integriert. Die Offentliche
Zuganglichkeit erscheint attraktiv. (...)

! Anmerkung: Gemeint ist die Verdanderung gegeniber der ersten Stufe
des Studienauftrags.

28750_05X_120815_PlaBer.docx
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Erh6éhung des Ba-
dernutzungsanteils

Richtprojekt
«Bauten»

Richtprojekt
«Freiraumy»

Der Wohnungsbau bietet gute Ansitze zur Schaffung grossziigiger Woh-
nungen mit reizvollen Ausblicken.

3.2.2. Art und Mass der Nutzung

Gemass § 20 der giiltigen Bau- und Nutzungsordnung ist die Bader-
zone fiir Bauten und Nutzungen vorgesehen, die der Erhaltung und
Forderung des Baderortes dienen. Wohnungen und Kleingewerbebe-
triebe konnen unter bestimmten Voraussetzungen bis zu maximal
50 % der Bruttogeschossflache’ bewilligt werden.

Dieser Nicht-Bddernutzungsanteil muss jedoch um 1'700 m* anre-
chenbare Geschossfliche (aGF, Definition gemdiss neuer kantonaler
Bauverordnung, giiltig ab 1.9.2011) herabgesetzt werden, dies als
Folge von bewilligten und im Grundbuch eingetragenen Nutzungs-
verlegungen von Standorten ausserhalb des Gestaltungsplangebietes:
Baren-Dépendance 604 m? Ochsen-Dépendance 280 m?% Anbau Och-
sen-Dépendance («Haus am Park») 816 m>.

3.2.3. Richtprojekte

In der Folge wurde das Siegerprojekt — den Empfehlungen des Beur-
teilungsgremiums entsprechend — optimiert und weiter entwickelt.
Das optimierte Projekt ist in den Sondernutzungsvorschriften als
«Richtprojekt Bauten» bezeichnet. Es dient damit fiir das spétere
Bauprojekt als typologische und gestalterische Referenz und wird
von der Baubehorde fiir die Beurteilung des Baugesuches als Beurtei-
lungsgrundlage und als Qualitdtsmassstab herangezogen werden.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird dem Stadtrat ein
detailliertes Farb- und Materialisierungskonzept zur Bewilligung
eingereicht.

Erganzend zum Richtprojekt «Bauten» wurde ein Richtprojekt fiir die
Gestaltung und Nutzung der Freirdume ausgearbeitet (Richtprojekt
«Freiraum»; Verfasser: Naef Landschaftsarchitekten GmbH, Brugg).

2 Geméass Bauverordnung ist neu die Begrifflichkeit ,anrechenbare
Geschossflache” zu verwenden. Die Definition ist nahezu identisch, fir
das vorliegende Projekt ergeben sich durch die Anderung keine
Unterschiede in den Kennzahlen.
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Grundlagen fir SNP Die beiden Richtprojekte weisen denselben Stellenwert auf und bil-
den gemeinsam wichtige Grundlagen fiir den vorliegenden Gestal-
tungsplan.

Abweichungen von Erfahrungsgemadss sind bei der Ausarbeitung eines Bauprojektes An-
den Richtprojekten passungen gegeniiber dem Wettbewerbsprojekt nétig, zum Beispiel
aus technischen oder betrieblichen Griinden. Es muss deshalb mog-
lich sein, mit einem Bauprojekt von den Richtprojekten abweichen zu
konnen, sofern eine mindestens gleichwertige Qualitdt — wie in den
Richtprojekten gezeigt — gewdhrleistet werden kann. Diese Qualitét
muss mit einem unabhingigen Fachgutachten oder mit einem quali-
fizierten Konkurrenzverfahren (Wettbewerb, Studienauftrag) nach
den Grundsétzen der massgebenden SIA-Ordnungen nachgewiesen
werden. Eine entsprechende Regelung ist in den Sondernutzungsvor-
schriften enthalten.

3.3. Freiraum, Natur und Landschaft

3.3.1. Allgemeines

Bedeutung des Die Qualitit eines Ortes hiangt nicht allein von der architektonischen
Freiraums Qualitit seiner Bauten ab, sondern in einem ebenso hohen Masse von
der Gestaltung und Nutzweise seiner Freirdume. Bauten und Frei-
rdume erginzen sich und bilden ein Ganzes, das aufeinander abzu-
stimmen ist und letztlich einem Ort seinen unverwechselbaren Cha-

rakter gibt (Genius Loci).
3.3.2. Konzept

a) Allgemeines

Landschaftsbezug Mit dem Bédderquartier stosst der stadtisch gepridgte Raum direkt an
den reizvollen, empfindlichen Landschaftsraum von Limmatufer und
Wald. Der Limmatwald greift mit drei Armen ins Baderquartier: mit
dem Limmatuferstreifen sowie mit den beiden Waldstiicken ober-
und unterhalb der Parkstrasse. Der Mittelipark grenzt direkt an den
Wald und bildet einen sanften Ubergang zum Landschaftsraum.
Uberlagernd ist der Ort stark gegliedert von natiirlichen und kiinstli-
chen Terrassen; seien es die natiirlichen Terrassen der Flusserosion,
seien es die diversen kiinstlich gebauten Hoéhenspriinge, wie bei-

spielsweise die Limmatmauer.
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Freiraumcharakter

Aufenthaltsmdglichkei-
ten als Erlebnisrdume

Parkstrasse Nord

Die Gestaltung der Freirdume ist ein entscheidender Faktor fiir die
Ausstrahlung und den Charakter des Bdderquartiers sowie dessen
Aufenthaltsqualitat.

Fiir die Freiraumgestaltung und -qualitit sind die unmittelbare
Nachbarschaft und das Wechselspiel mit dem Limmatwald pragend.
Mit der Auswahl von mehrheitlich einheimischen Gehélzen wird der
wichtige Bezug zum Limmatwald verstirkt. Einzelne exotische Ge-
holze unterstiitzen den Charakter des Kurgebiets. Mit den eingestreu-
ten hochstimmigen Bdumen auf der Limmatterrasse wird der sich
auslaufende und auflésende Wald thematisiert. Der Mittelipark bil-
det, aufgrund seines starken, direkten Bezugs zum Wald, das Schar-
nier zwischen dem stddtischen Raum und dem Limmatwald. Wald-
und Parkelemente mischen sich hier und bilden einen sanften Uber-
gang vom stddtisch geprédgten Baderquartier zum Wald. Im Gegen-
satz dazu grenzt der Ochsenpark mehrheitlich an stddtischen Raum
und wird deshalb auch stdrker daraus gelesen und entsprechend ge-
staltet.

Die Freiraumgestaltung ergibt eine Mischung aus stadtischen Plédtzen
(Kurplatz, Eingangsbereich Therme, Limmatterrassenplatz) und
Strassen sowie durchgriinten, grossziigigen kurparkartigen Fldchen.
Ergdnzend wird die Limmatterrasse zu einer hindernisfreien Flanier-

zone fiir Jung und Alt ausgestaltet.

Die unterschiedlichen Aufenthaltsmoglichkeiten im B&dderquartier
bieten vielféltige Erlebnisrdume, die ohne ,klassischen” Spielplatz
auskommen. Ein herkémmlicher Spielplatz wire in diesem histori-
schen Umfeld ortsfremd. Das raumliche Angebot erlaubt personli-
ches Erholen gleich gut wie gesellschaftliche Anldsse. Grundlagen
dazu sind diverse Sitzgelegenheiten in verschiedensten Freirdumen
in wald- und parkartigen Bereichen bis hin zu stddtischen Flichen,
verteilt iiber den Maittelipark und die Limmatterrasse. Speziell zu
erwdhnen ist zudem die Buvette im Mattelipark.

b) Strassen, Strassenrdaume

Die Parkstrasse Nord wird bis zur Zufahrt in das Sammelparkhaus so
umgestaltet, dass der Fussgédngerbereich von der Fahrbahn mit einem
ebenerdigen breiten Randstein getrennt wird. Dies ermoglicht allen
Fahrzeugtypen, auf der ganzen Strasse problemlos kreuzen zu kon-

nen.
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Eingangsbereich Vor dem Haupteingang der Therme ist ein Platz vorgesehen, der

Therme / Platz auch zum Wenden fiir Fahrzeuge verwendet werden kann.

Zwischen der neuen Therme und dem Verenahof sind die Fahrbahn
und das Trottoir niveaugleich angelegt und mit einer Wasserrinne
voneinander getrennt. Die Materialisierung nimmt Bezug auf die

historischen Beldge im Badderquartier.
¢) Limmatuferweg, Limmatterrasse

Offentlich nutzbarer Der neu gestaltete Limmatuferweg (Limmatterrasse) wird mehr als
Raum mit guter Auf-

T nur ein Weg entlang der Limmat sein. Auf der Limmatterrasse sollen
enthaltsqualitat

sich einheimische, standortgerechte hochstimmige Bdume gruppie-
ren (z.B. Linden, Stileichen, Bergulmen, Schwarzpappeln oder Silber-
weiden). Die natiirlich aufkommenden Silberweiden entlang des
Limmatufers und die Platane werden erhalten. Im Flussraum wird
Spontanvegetation weiterhin toleriert, aber unter Berticksichtigung
der Hochwassersicherheit gepflegt.

Die Limmatterrasse wird ein vielseitig nutzbarer, offentlicher Raum.
Entlang der Limmat zu flanieren ist ebenso wichtig, wie die Aussicht
von einer Sitzbank aus tiber die Limmat nach Ennetbaden zu genies-

sen.

Wasserfall Ein Teil des entnommenen Limmatwassers wird an der Aussenwand
der Therme inszeniert und kaskadenartig tiber einen Natursteinkegel
der Ufermauer in die Limmat geleitet.

d) Terrassen beim Wohnbau

Die Terrassen beim Wohnbau sind offentlich. Sie sind iiber eine
Rampe von der Limmat her hindernisfrei zugénglich. Uber einen Lift
im Geb&dude kann der Niveauunterschied zum Kurplatz hindernisfrei
tiberwunden werden. Auf den Terrassen wachsen parkartige Gehol-
ze, die Bezug zum ehemaligen Kurpark nehmen.

e) Mittelipark

Vegetation und Der Mittelipark wird vom Limmatwald von drei Seiten her einge-
Kulturelemente fasst und 16st sich hier zu einem lichtdurchfluteten Park mit grosszii-
gigen freien Flichen auf. Nebst den Geholzen préigt Rasen den Park.
Im Frithling erbliiht ein Drittel der Rasenfliche mit Friihlingszwie-
beln, dessen Blitter sich in der heranwachsenden Heuwiese ausrei-
fen. Nachdem die reife Heuwiese in der ersten Junihilfte geschnitten

wird, prdgt wieder Rasen das Parkbild. Die Auswahl der Geholze
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Verbindung zwischen
Tiefgarage und Park

Erlebnisvielfalt

Tiefgaragenmauer

Wasser

Wald und bestockte
Flachen

Verkehrswege

widerspiegelt das Wechselspiel mit dem angrenzenden Wald. Ein-
heimische Geholze werden bevorzugt. Ein Anteil der Vegetation von
bis zu 20 Prozent darf aus exotischen Arten bestehen. Diese Exoten
konzentrieren sich um die Therme, im Ostlichen Teil des Mitteli-
parks. Nebst der Vegetation charakterisieren auch andere Elemente
die Parkanlage, wie Brunnen und Plastiken.

Obwohl die Hilfte des Parks ein ,Dachgarten” der Tiefgarage ist,
rollt sich der Park wie ein Teppich bis zur Therme hin aus. Der Bezug
zur Garage kann nur noch beim Notausgang, der zur Buvette ausge-
weitet wird, erkannt werden.

Der Mittelipark wird ein Ort zum Flanieren, Spielen, Plaudern, Stau-
nen und Verweilen fiir Einzelpersonen wie auch fiir Gruppen. Gesell-
schaftliche Anldsse verschiedenster Art (Kleinkunstauffithrungen,
Openair-Kino) sollen im Mittelipark stattfinden kénnen. Mit der ro-
busten Gestaltung kann der Mittelipark vielseitig von allen Bevélke-
rungsgruppen genutzt werden. Dank der Buvette mit integrierter
Toilette wird der Park zusétzlich attraktiv.

Die Tiefgarage hebt sich auf der Limmatseite bis zu vier Meter vom
gewachsenen Terrain ab. Um diese Mauer optisch einzubinden, wird
die offene Wand bewachsen. Denk- und wiinschbar wire eine attrak-
tive Begriinung mit Farnen und &hnlichen Pflanzen, die in Grotten
wachsen - eine modern interpretierte Reminiszenz an historische

Kurparkanlagen.

Das Thema , Wasser” wird vielféltig auf dem ganzen Areal umgesetzt
und erlebbar gemacht: Nebst der bereits beschriebenen Inszenierung
der Wasserriickfithrung und der begriinten Tiefgaragenmauer sind
dies diverse Brunnen, das neu installierte Ellbogenbad und die neu

inszenierte Limmatquelle.

Der Limmatwald, der sich im Maittelipark auflgst und ihn umfasst,
soll in seinen Randbereichen parkartig mit attraktiven, einheimischen
Geholzen (Waldkirschen und Schwarzer Holunder) sowie mit Wild-
stauden (Geissbart) aufgewertet werden. Der markante Eibenbestand
bleibt erhalten und wird als Kulisse fiir eine Grotte genutzt.

Von der Ennetbadenerseite wird der Mittelisteg zukiinftig direkt ins
Zentrum des Mitteliparks fithren. Die Gestaltung des Briickenkopfs
wie auch der Briicke wird tiber einen Wettbewerb entschieden. Alle
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Verbindungsglied zwi-
schen Mattelipark und
Kurpark

Umgestaltung und
Starkung in der Funk-
tion

Attraktive flnfte Fas-
sade (Dachlandschaft)

Wege sind velotauglich; die offizielle, direkte Velowegverbindung ist
sichergestellt.

f) Ochsengarten

Der Ochsengarten grenzt mehrheitlich an den stddtischen Raum. Sei-
ne Ausgestaltung differenziert sich entsprechend von der des Mit-
teliparks. Auf dem terrassierten Geldnde halten sich einheimische
und exotische Geholze die Waage. Der Ochsengarten ist ein wichtiges
Verbindungsglied zwischen Mittelipark und dem Kurpark. Er liegt
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters und wird deshalb im Ge-
staltungsplan nicht weiter behandelt.

g) Kurplatz

Der Kurplatz liegt ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters, auch
wenn er funktional ein wichtiger, gar ein zentraler Teil des Bédder-
quartiers ist. Der Kurplatz soll zu einem stddtischen Platz werden,
auf dem die Historie des Ortes erlebbar gemacht wird, z.B. tiber
sichtbar gemachte historische Spuren und die ,heissen Steine”. Auch
das Thermalwasser, das ,,Badener Gold”, soll thematisiert werden.

h) Dachlandschaften

Das gut einsehbare, fast 3'000 m”> grosse Dach der Therme wird als
fiinfte Fassade behandelt und entsprechend sorgféltig gestaltet.

3.3.3. Natur- und Landschaftsschutz

Gesttitzt auf die tibergeordnete Gesetzgebung von Bund (Natur- und
Heimatschutzgesetz, NHG; Natur- und Heimatschutzverordnung,
NHV) und Kanton (Baugesetz, BauG) liegt dem Gestaltungsplan
«Limmatknie» folgendes, dreistufige Konzept zum Schutz der Natur
und Landschaft zugrunde:

1. Schutz von bestehenden biologischen Objekten
2. Ersatz von bestehenden biologischen Objekten
3. 6kologischer Ausgleich

Voraussetzung fiir die Festlegung von Massnahmen im Sinne des
oben erwihnten Dreistufenkonzepts bildet die Aufnahme des Be-
standes als Ausgangslage.
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Bestand vor den Sondierungs- und Bauarbeiten

Die Fliche des Mitteliparks, die vom Gestaltungsplan «Limmatknie»
erfasst ist, besteht aus fiinf grosseren, biologischen Einheiten:

1. Strassen, Wege, Bauten: Dem iiberbauten Teil sind keine biologi-
schen Werte zuzuschreiben (die Microfauna, wie Flechten, Spinnen,
etc., wurde nicht untersucht).

2. Mittelipark: Der Park besteht aus Rasen, der nicht zu intensiv ge-
pflegt wird, sodass sich diverse Krduter im Rasen ausbreiten konnten.
Innerhalb des Rasens befinden sich intensiv genutzte Zierblumenra-
batten mit Wechselflor und Rosenbeete (1-2 % der Gesamtfliche). In
den Randbereichen wachsen Strauchpflanzungen aus mehrheitlich
exotischen Arten. Uber den Rasen verteilt gedeihen diverse Baume,
mehrheitlich exotische, zum Teil der aggressive Neophyt, die Robinie
(Robinia pseudoacacia). Nebst einer méchtigen Linde vor dem Ré-
merbad, die in Zusammenhang mit den archdologischen Sondierar-
beiten gefdllt werden musste, hat es keine Baume, die eine Grosse
hitten, um reich an Kleinstrukturen zu sein (Hohlen, Totholz).

3. Teilfliche Ochsengarten: Eine Teilflache des Ochsengartens, die sich
ausserhalb des geschiitzten Parkbereichs befindet, wird vom Gestal-
tungsplan erfasst. Wie der gesamte Ochsengarten ist auch dieser Teil
seit Jahren nicht mehr gepflegt worden und ist entsprechend verwal-
det.

4. Uferbereich: Das Steilufer im westlichen Parkteil ist dicht mit ein-
heimischen Strauchern und Badumen bewachsen, unter anderem mit
Eiben. Auf Limmathshe konnten sich zwei Rosskastanien und eine
Silberweide etablieren.

5. Limmat: Das Limmatufer ist im westlichen Drittel des Perimeters
strukturreich; es ist im Zusammenhang mit dem Bau des Kraftwerks
Kappelerhof teilweise aufgewertet worden. Im mittleren Drittel fliesst
die Limmat bei allen Wasserstinden hart an der Ufermauer entlang.
In diesem Bereich hat es auch nach der Sanierung der Ufermauer
noch wenige tiefe Wasserstellen, welche fiir die Fischbestdnde beson-
ders wertvoll ist. Im ostlichen Drittel wachsen drei Silberweiden im
oft iiberfluteten Uferbereich der Limmat und eine dominante Platane
auf der Promenade. Grosse Teile dieses Uferbereichs sind struktur-

arm.
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Zu erhaltende Baume

Zwiebelblitenwiese

Einheimische, stand-
ortgerechte Gehdlze
und Stauden

Eingriffe mit dem Bauprojekt

Aufgrund der Eingriffe, die fiir den Bau der Therme und der dazu-
gehorenden Tiefgarage notig sind, muss der Mittelipark neu gestaltet
werden. Auch der verwaldete, nicht geschiitzte Teil des Ochsengar-

tens muss in verdnderter Art neu angelegt werden.

Schutz von bestehenden biologischen Objekten

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gibt es keine Pflanzen, Tie-
re oder Lebensgemeinschaften, die rechtlich geschiitzt sind, weder
auf kantonaler noch auf kommunaler Ebene. Mit dem Gestaltungs-
plan sollen dennoch mehrere gesunde Baume am Limmatufer erhal-
ten werden. Es sind dies im Flutungsbereich vier mittelgrosse Silber-
weiden sowie die Platane auf der Uferpromenade, die mit der neuen
Umgebungsgestaltung berticksichtigt werden.

Ersatz von bestehenden biologischen Elementen

Der einheitliche Rasen des Mitteliparks wird differenziert und op-
tisch wie auch 6kologisch aufgewertet, indem ein Drittel der Rasen-
fliche der neu gestalteten Parkfliche (rund 1400 m?®) mit friihlings-
blithenden Zwiebeln bepflanzt wird. Damit diese Zwiebelpflanzen
alljihrlich wieder blithen, miissen die Bléitter ausreifen konnen,
sprich: ein Drittel der Parkfldche wird als extensiv genutzte Heuwiese
angelegt. Nach dem Schnitt im Juni werden diese Wiesenfldchen als
grober, ungediingter Rasen gepflegt. Im Friihling werden einheimi-
sche Zwiebelpflanzen wie Schneeglockchen, Mirzenbecher, Zwei-
blattriger Blaustern und Osterglocken, aber auch exotische Arten wie
Krokusse, Sibirische Blausterne und Narzissen in der Wiese erbliihen.

Die Neubauten im Gestaltungsplangebiet beanspruchen mehr Fldche
als die heutige Bebauung. Die zusitzlich beanspruchten Fldchen sind
6kologisch unbedeutend.

Im Gestaltungsplangebiet werden 80 % aller Pflanzen einheimisch
sein. Mit den 20 % exotischen Pflanzen wird ein Kurparkambiente
geschaffen. Der Mittelipark wird zwar in seiner Fliche verkleinert,
dafiir aber 6kologisch wertvoller werden.

Okologischer Ausgleich

Als okologischer Ausgleich sind geméss Art. 18 Abs. 2 NHG Feldge-
holze, Hecken, Uferbestockungen oder andere naturnahe und stand-
ortgemdsse Vegetation anerkannt. Gemadss § 40a BauG hat die Grosse
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der Ausgleichsfliche hochstens 15 % der Fliche zu betragen, die
durch das Bauvorhaben verdndert wird. Dieser Anteil wird im Ge-
staltungsplan «Limmatknie» deutlich tiberschritten:

Verinderte Fliche: 21'860 m’ 100%
Okologischer Ausgleich:

» Flachdachbegriinung 3'940 m?

+ Zwiebelblumenwiese 1'230 m?

« Heuwiese Ochsenpark 840 m?

+ Limmatuferaufwertung 600 m?

Total 6kologischer Ausgleich: 6’610 m? 30%

Aufwertung Limmatufer
600 m*

. & ‘
|

Saisonaler Ersatz und Ausgleich - AR kAL
2wiebelblumenwiese 1230 m” \ -

"moInTo
o

PANURGIASE AN

R?chtprojekt
Ubersicht dkologische Ausgleichsflachen
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Abbildung: Ubersicht Gber die 6kologischen Ausgleichsflachen

Extensive Begriinung  Der ckologische Ausgleich wird zur Hauptsache mit der extensiven
von Flachdachern Begriinung der Flachdécher erreicht, soweit diese Flichen nicht als
Terrassen und dergleichen genutzt werden (insgesamt rund

4’270 m?). Mit unterschiedlichen Aufbaustirken der Dachflichen
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wird eine hohe Strukturvielfalt erreicht. 10 % der Flichen werden
strukturreich gestaltet, um das Lebensraummosaik zu optimieren.
Pflanzsubstrate wie auch die Pflanzen selbst werden einheimisch und
standortgerecht sein, lehnen sich an die nahe liegende Trockenvege-
tation des Juras.
Extensiv begriinte Dachflichen leisten einen Beitrag zum Riickhalt
des anfallenden Regenwassers und helfen mit, die Stadterwdrmung
zu dampfen.

Buhnenartige Schiit-  Der Flussraum der Limmat ist bereits heute in wesentlichen Teilen,

tungen mit Findlingen

d Kios insbesondere unterhalb des Baderquartiers, in Zusammenhang mit
un e

dem Bau des Kappeler Kraftwerks aufgewertet worden. Im Abschnitt
Mitteli-Limmatknie wird der Limmatuferweg umfassend neu gestal-
tet. So werden die bestehenden, in den Flussraum auskragenden
Wegbereiche zuriickgebaut. Die Ufermauern werden saniert. Damit
wird die Limmat in einem Bereich von cirka 600 m* 6kologisch und
optisch aufgewertet.
Die Massnahmen bestehen im o&stlichen Teil aus buhnenartigen
Schiittungen mit Findlingen und Kies, die dem Standort entspre-
chend so urban wie moglich gestaltet werden. Zudem werden dem
Streifwehr entlang zusétzliche Strukturen in der Limmat angelegt. In
diesem engen Flussabschnitt wird der Hochwassersicherheit beson-
dere Beachtung beigemessen. Die neuen buhnenartigen Kiesschiit-
tungen werden nicht bepflanzt (Spontanbegriinung, bewirtschaftet).
Wiese im Zusitzlich wird der heute verwilderte, fiir die Offentlichkeit nicht
Ochsengarten zugéngliche Ochsengarten neu gestaltet. Dabei wird sowohl auf die
historischen Vorgaben als auch auf eine 6kologische Aufwertung
geachtet. Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters entsteht so eine
artenreiche Wiese, wie sie vermutlich auch vor der Verwilderung des
Ochsengartens vorhanden gewesen ist.

Nisthilfen Wasserndhe bedeutet auch Miickenlebensraum. Zwei grosse Mii-
ckenfanger sind Fledermduse und Mauer- sowie der seltenere Alpen-
segler. Alles Arten, die in Stadten vorzufinden sind, deren Lebens-
raum aber je linger je bedrangter wird. Es ist vorgesehen, die Nisthil-
fen in die Gebdude zu integrieren.
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Gesamtheitliches Er-
schliessungs- und
Verkehrskonzept

Verkehrsaufkommen

Parkstrasse als
Zubringer

Einflhrung
Geschwindigkeitsbe-
schrankung (30 km/h)
und Begegnungszone
(20 km/h)

3.4. Erschliessung

3.4.1. Konzept fur das Romer- und Baderquartier

Das bestehende Thermalbad verzeichnete vor der Schliessung des
Hotels Verenahof rund 170'000 Besucherinnen und Besucher pro Jahr.
Fir die geplante Therme wird mit bis zu 500'000 Eintritten jahrlich
gerechnet. Damit der daraus resultierende Verkehr mdoglichst quar-
tier- und umweltvertrdglich abgewickelt werden kann, wurde fiir das
Romer- und Biderquartier ein umfassendes Erschliessungs- und Ver-
kehrskonzept ausgearbeitet (siehe Beilage 3). Dem Konzept liegt das
Ziel zugrunde, einen Grossteil des Verkehrsaufkommens mit 6ffentli-
chen und mit Langsamverkehrsmitteln bewaltigen zu kénnen.

Folgende Massnahmen sind im Einzelnen Vorgesehen (Details siehe
Erschliessungs- und Verkehrskonzept Rémer- und Biderquartier,
Beilage 3).

3.4.2. Motorisierter Individualverkehr

Gemaiss Berechnungen im Verkehrskonzept wird sich das Verkehrs-
aufkommen auf der Parkstrasse Nord von 1200 auf 2’000-2"200 Fahr-
zeuge (DTV)? an normalen Werktagen erhchen.

Fiir die Parkstrasse Stid wird mit einer Erh6hung von 3’400 auf rund
4'200 Fahrzeuge (DTV) gerechnet.

Die Erschliessung des Planungsgebiets mit dem motorisierten Indivi-
dualverkehr wird tiber die Parkstrasse erfolgen.

Die Parkstrasse Nord soll derart umgestaltet werden, dass in der Re-
gel der Begegnungsfall PW/PW mdoglich ist. Beim Begegnungsfall
LW /LW kann das Trottoir tiberfahren werden. Das Trottoir wird mit
einem breiten Randstein von der Fahrbahn abgetrennt (Mischver-
kehrsfliache).

Im Weiteren soll auf der Parkstrasse Nord eine Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 30 km/h eingefiihrt werden, damit ein sicherer Ver-
kehrsablauf gewihrleistet werden kann. Im Bereich der Therme ist
ergdnzend eine Begegnungszone vorgesehen, die bis zum Kurplatz
und zur Biderstrasse ausgedehnt werden soll. Die genaue Abgren-
zung der Begegnungszone wird im Rahmen des verkehrstechnischen
Gutachtens bestimmt.

3 DTV = Durchschnittlicher taglicher Verkehr
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Anlieferung

Mit der Begegnungszone kann der Eingangsbereich zur Therme als
Mischverkehrsfldche ausgestaltet sein.

Mischverkehrsflachen eignen sich besonders bei Begegnungszonen
(Fahrgeschwindigkeit max. 20 km/h; Fussgidnger geniessen gegen-
iiber dem fahrenden Verkehr den Vortritt, diirfen aber diesen nicht
unnétig behindern.

Mischverkehrsflachen sind Platzflichen und/oder Strassenrdume,
wo die Fahrbahn auf Gehwegniveau angehoben ist, um eine aufgelo-
ckerte und flexible Verkehrsfliche zu gestalten. Als Beispiel einer
Mischverkehrsfldche dient der Bahnhofplatz-Ost in Baden als Refe-
renz. Die Verkehrssicherheit ist bei Tempo 30-Zonen und Begeg-
nungszonen aufgrund der geringen Geschwindigkeiten gewahrleis-
tet; die Unfallschwere verringert sich, aber nicht die Unfallhdufigkeit.
Jedoch vergrossert sich das Sichtfeld der Automobilisten, was die
gegenseitige Riicksichtnahme sowie generell die Aufmerksamkeit
von samtlichen Verkehrsteilnehmenden im Raum steigert. Ebenso
entsteht aufgrund von niedrigen Geschwindigkeiten eine bessere
Kommunikation zwischen Fussgédngern und Automobilisten, was die
gegenseitige Akzeptanz unterstiitzt.

Im vorliegenden Fall beschriankt sich der Verkehr innerhalb der Be-
gegnungszone auf die Fahrten des offentlichen Busses sowie (in be-
schranktem Mass) auf Fahrten fiir Zubringerdienste sowie die Anlie-
ferung und Entsorgung der umliegenden Gebdude.

Die Anlieferung fiir die Therme und das Verenahof-Geviert wird
tiberwiegend mit Kleintransportern (z.B. Mercedes Sprinter) tiber das
erste Untergeschoss der Tiefgarage erfolgen. Die Zufahrtsrampe
wurde fiir diesen Fahrzeugtyp ausgelegt.

Fiir die tibrigen Nutzungen im Baderquartier soll die Anlieferung mit
LKW’s wie bisher moglich bleiben.
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) \ \ i |
Abbildung: Wendeméglichkeiten auf dem Thermenplatz fur LKW sowie die
Schleppkurven der Linienbusse (kein Wenden erforderlich).

Abbildung: Wendemdoglichkeiten fur Feuerwehr- und Entsorgungsfahrzeuge auf
dem Kurplatz
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Ausbau Parkhaus
Thermalbad

Aufhebung und Ersatz
oberirdischer Parkfel-
der

Parkplatzbewirtschaf-
tung / Mehrfachnut-
zung

Ausbau des offentli-
chen Verkehrs (Takt-
verdichtung)

Die Zufahrt in das Bdderquartier (Anlieferung, allgemeine Ver- und
Entsorgung, Reisecars) wird der Stadtrat bis spatestens zur Inbetrieb-

nahme der Therme mit einer Verordnung regeln.
3.4.3. Parkierung

Zur Bewiltigung des resultierenden Mehrverkehrs ist ein Ausbau des
bestehenden Parkhauses Thermalbad von heute 200 auf maximal 450
Abstellplitze vorgesehen. Die genaue Anzahl wird anhand des Bau-
gesuchs und des konkreten Parkplatznachweises von der Beh6rde im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Ein Teil der Parkfelder im erweiterten Parkhaus (mindestens 35%)
wird auch Nutzungen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters zur
Verfiigung stehen (z.B. Verenahofgeviert).

Es besteht zudem die Absicht* bestehende oberirdische Parkfelder
auf offentlichem Grund im Bédderquartier (insbesondere im Bereich
der Limmatuferpromenade) aufzuheben und in das Parkhaus zu in-

tegrieren.

Fiir die geplanten Nutzungen innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters konnen daher maximal 65% der im Parkhaus effektiv erstellten
Parkfelder beansprucht werden.

Es besteht weiter die Absicht, die Parkfelder zu bewirtschaften und
moglichst viele Parkfelder fiir Mehrfachnutzungen zur Verfiigung zu
stellen, damit zum Beispiel den angrenzenden Hotels und den An-
wohnern in einem beschrinkten Mass Parkraum zur Verfiigung ge-
stellt werden kann.

3.4.4. Offentlicher Verkehr

Der o6ffentliche Verkehr soll soweit ausgebaut werden, dass den Be-
sucherinnen und Besucher des Baderquartiers ein Viertelstundentakt
angeboten werden kann. In enger Zusammenarbeit dem den Regio-
nalen Verkehrsbetrieben Baden-Wettingen (RVBW) wurde folgendes
Konzept festgelegt:

e die Haupterschliessung erfolgt neu mit der Linie 3 im 15-
Minutentakt (MO-SO in Abstimmung mit den Offnungszeiten des
Thermalbades);

4 Vgl. § 38 der Bestimmungen zum Entwicklungsrichtplan Baderquartier

2011 (ERP)
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e die Linie 9 wird das Bédderquartier anstelle der Linie 3 in den
Randzeiten in beiden Richtungen im 30-Minutentakt bedienen
(frither Morgen und spiter Abend / MO-SO);

e die Linie 6 (Haltestelle Freihof) erschliesst das Baderquartier in
den Spitzenzeiten im 15-Minutentakt (MO-50);

e die Linie 5 (Haltestelle Freihof) erschliesst das Baderquartier in
den Spitzenzeiten im 15-Minutentakt und in den Nebenzeiten im
30-Minutentakt.

Der einzusetzende Bustyp ist vom Fuhrpark und von der Einbindung
der erwidhnten Linien in den gesamten Netzplan abhéngig.

Die Linie 3 verkehrt voraussichtlich vom Bahnhof-West tiber die Ha-
selstrasse via Bdderstrasse ins Bdderquartier (die Durchfahrt beim
Haus «Drei Eidgenossen» wurde fiir Linienbusse mit Fahrversuch
gepriift) und bedient die Haltestelle "Bader", welche vor dem Ein-
gang der neuen Therme geplant ist. Die Buskante mit Fahrtrichtung
Parkstrasse muss behindertengerecht ausgestaltet sein (h=16cm). Ein
wettergeschiitzter und sicherer Wartebereich ist mit der Arkade der
neuen Therme gegeben. Weiter fahrt der Bus tiber die Parkstrasse in
Richtung Bahnhof-Ost (Schlaufe im Gegenuhrzeigersinn).

Mit dem vorgesehenen Buskonzept kann somit auf das Wenden von
offentlichen Bussen im Gestaltungsplangebiet verzichtet werden.

SN

ws Buslinie 9 bestehend
wes we  Buslinie 9 (Randzeiten)
= Buslinie 5 /6 bestehend

G Bushaltestelle neu / evtl. nur “Halt auf Verlangen

(mit Einzugsradius 300m)
Bushaltestelle aufheben oder neu mit “Halt auf Verlangen”
: (mit Einzugsradius 300m) 7

l (mit ius 300m) /
¢ SBB Bahnhof Baden (mit Einzugsradius 750m) il *
[] Baufelder Erweiterung Bader ! ) 100 25 /

Abbildung: Konzept fur den 6ffentlichen Verkehr
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3.4.5. Langsamverkehr (Fussganger, Radfahrer)

Férderung des Lang-  Die Zugénglichkeit soll fiir zu Fuss gehende und Rad fahrende auf
samverkehrs mit at-

) moglichst direkten, sicheren und attraktiven Verbindungen erfolgen.
traktiven Angeboten

Folgende Massnahmen sind geméss Verkehrskonzept vorgesehen:
a) innerhalb Planungsperimeter:

. Einfﬁhrung einer Begegnungszone (Tempo 20) im Bereich der
neuen Therme bis Kurplatz und Baderstrasse;

e Bereitstellung von 120-150 Fahrradabstellpldtzen im Nahbereich

der neuen Therme;

e Angebot an Abstellpldtzen im Untergeschoss beim neuen Wohn-
hause fiir Wohn-, Gewerbe- und publikumsbezogene Nutzungen.

b) ausserhalb Planungsperimeter:

e Attraktive Fusswegverbindung ab Bahnhof via Kurpark und Och-
sengarten bis ins Baderquartier;

* gestalterische Aufwertung der Baderstrasse im Abschnitt «Casino-
Schiefe Briicke» sowie Einfithrung von verkehrsberuhigenden
Massnahmen auf der Bidderstrasse;

e Limmatquerung mit einem neuen Steg auf Hohe des Matteliparks
(Mittelisteg) zur besseren Anbindung von Obersiggenthal und
Ennetbaden.

3.4.6. Mobilitatskonzept

Zielsetzung Die Mobilitdtsbediirfnisse der Kunden, Besucher, Bewohner und An-
gestellten im Perimeter sollen auf umweltvertrdgliche Weise befrie-
digt werden. Die jeweiligen Eigentiimer im Planungsperimeter sind
deshalb verpflichtet, in Zusammenarbeit mit der Mobilititsberatung
der Stadt Baden massgeschneiderte Losungen zur Mobilitdtsbewdlti-

gung zu erarbeiten und umzusetzen.

Massnahmen Als konkrete Massnahmen zur Forderung der Nutzung von offentli-
chen Verkehrsmitteln und des Langsamverkehrs sind vorgesehen:

a) Bereitstellung von Kombitickets (Eintritt Therme mit OV-Fahr-
karte) mit unterschiedlichen Erwerbsmoglichkeiten (Bahnschalter,
Therme, Internet);
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Ubergeordnete Aus-
wirkungen

Zielsetzung

Konzept
Warmeversorgung

b) aktive Information der Kunden und Besucher iiber das vorhande-
ne OV-Angebot;

c) Moglichkeit fiir den Bezug von vergiinstigten OV-Abonnements
fiir die Mitarbeitenden (die Hohe der Vergiinstigung wird im Rah-
men des Mobilitdtskonzepts bestimmt);

d) Parkplatzbewirtschaftung innerhalb des GP-Perimeters.

Diese Massnahmen miissen mit dem Baugesuch fiir die Therme zur
Bewilligung eingereicht und bis zur Er6ffnung der Therme umgesetzt

sein.

Zwei Jahre nach Inbetriebnahme der Therme muss der Stadtrat die
Wirksamkeit der getroffenen Massnahmen im Rahmen eines gross-
raumigen Monitorings tiberpriifen. Sollten die Massnahmen den ver-
kehrstechnischen Anforderungen nicht gentigen, hat der Stadtrat die
Kompetenz, in Absprache mit den Eigentiimern im Gestaltungsplan-
gebiet weitergehende Massnahmen festzulegen und deren Umset-

zung zu verfiigen.
3.4.7. Weitere Massnahmen

Die zu erwartende Verkehrszunahme wird Auswirkungen auf ver-
schiedene Verkehrsknoten und das iibergeordnete Strassennetz zei-
gen. Im Erschliessungs- und Verkehrskonzept (Beilage 3) sind die
notwendigen Massnahmen zur Verkehrsbewiltigung beschrieben.

3.5. Energie

3.5.1. Warmeversorgung

Es wird das Ziel verfolgt, die geplanten Neubauten soweit moglich
energieneutral betreiben zu konnen. Der 6kologische und der 6ko-
nomische Ansatz bilden die wesentlichen Eckpfeiler des vorliegenden
Warmeversorgungskonzepts. Damit kann die Basis fiir ein langfristi-
ges und erfolgreiches Betreiben des Bades gelegt werden.

Das Wiarmeversorgungskonzept zieht nebst der Therme und dem
Wohnhaus auch die im Verenahof-Geviert neu vorgesehenen Nut-
zungen mit ein (ausserhalb Planungsperimeter).

Fiir die Warmeversorgung wurden verschiedene Varianten gepriift.
Das vorliegende Konzept fiir die Warmeversorgung umfasst mehrere
Energiequellen:
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Prifung weiterer Mog-
lichkeiten

Fazit

Allgemein

Therme

e Die Verenahof AG verfiigt tiber elf Quellen mit einem Erguss von
insgesamt 250 Litern pro Minute. Mit Warmepumpen kann die Ener-
gie des Thermalwassers genutzt werden (Absenkung von ca. 46° auf
6° C);

* Nutzung von Limmatwasser (iiber Warmepumpen; 450 m®/h);

¢ Spitzenabdeckung mit Erdgas. Dies wird notig sein bei Aussen-
temperaturen von unter ca. -5° und zur Absicherung der Anlage;

e Wairmeriickgewinnung aller relevanten Positionen wie Duschwas-
ser, Liiftungsanlagen, Abwéarme Technikrdaume.

Mit dieser Konzeption ist gewéhrleistet, dass 75-80% des Energiebe-
darfes ,im Hause” erzeugt wird. Der Anteil an Strom fiir den Betrieb
der Warmepumpen liegt bei ca. 15-20%, der Anteil an Erdgas fiir die
Spitzenabdeckung bei ca. 5-10%.

Die Verenahof AG wird versuchen, weitere Wassermengen zur Nut-

zung zu libernehmen.

Es wurden auch BHKW- (Wirme /Kraftkoppelung) und Solaranlagen
gepriift, ebenso die Moglichkeit der Warmenutzung des nahe gele-
genen Abwasserkanals. Die Investitionen stehen jedoch in keinem
Verhiltnis zur moglichen Energiegewinnung.

Beim vorliegenden Warmeversorgungskonzept handelt es sich um
ein ehrgeiziges und weitgehend optimiertes Gesamtkonzept. Den-
noch sollen im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojekts weitere
Optimierungsmoglichkeiten gepriift werden.

3.5.2. Energieeffiziente Bauweise

Zur Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise sind folgende
Massnahmen vorgesehen:

Zur Forderung von energieeffizienten Bauten darf der Limmat unter
Einhaltung der kantonalen Vorgaben Flusswasser entnommen, fiir
den Betrieb von Warmepumpen genutzt und der Limmat wieder zu-
gefiihrt werden.

Fir Thermalbdder besteht kein Minergie-Standard. Es wird jedoch
verlangt, dass fiir flichige Bauteile (Gebdudehiille) die Zielwerte der
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Wohnhaus

Larmschutzverordnung
LSV

Larmnachweis

Norm SIA 380/1° einzuhalten sind. Die in Kap. 2.2.2.5 der Norm vor-
gesehene Verschidrfung der Zielwerte ist aufgrund der besonderen
Nutzungsart nicht anwendbar.

Fiir das Wohnhaus wird in den Sondernutzungsvorschriften die Ein-
haltung des Minergie-Standards gefordert. Gestiitzt auf das Energie-
leitbild der Stadt Baden sind auch andere Lésungen méglich, sofern
beziiglich Gesamtenergieverbrauch und Umweltbelastung mindes-
tens gleichwertige Ziele erreicht werden.

3.6. Umwelt und Naturgefahren

3.6.1. Larm

Gemiss der Larmschutzverordnung des Bundes darf der Betrieb
neuer ortsfester Anlagen nicht dazu fithren, dass durch die Mehrbe-
anspruchung einer Verkehrsanlage die Immissionsgrenzwerte tiber-
schritten werden (Art. 9 LSV).

Zudem miissen die Lirmemissionen einer neuen ortsfesten Anlage so
weit begrenzt werden, als dies technisch und betrieblich méglich so-
wie wirtschaftlich tragbar ist und die von der Anlage allein erzeugten

Larmimmissionen die Planungswerte nicht tiberschreiten.

Die Einhaltung dieser Anforderungen wurde in einem separaten,
detaillierten Larmgutachten® {iberpriift. Die Gutachter stellen fest:

e Die Immissionsgrenzwerte der Lirm-Empfindlichkeitsstufen II
und III koénnen durch den prognostizierten Verkehr in der
Parkstrasse, Romerstrasse und Haselstrasse sowohl am Tag als
auch in der Nacht eingehalten werden.

e Davon ausgenommen ist der Abschnitt ,Parkstrasse Stid”: Beim
Kurtheater, Parkstrasse 20, ist der Immissionsgrenzwert bereits
heute um 1 dB(A) tiberschritten. Mit der prognostizierten Ver-
kehrszunahme erhoht sich die Uberschreitung auf 2 dB(A). Auf-
grund der von der Uberschreitung betroffenen larmunempfindli-

> Norm SIA 380/1, Ausgabe 2009: «Thermische Energie im Hochbauy;
Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein SIA. Anforderungen
an Einzelbauteile.

«Uberbauung ,Béderquartier Baden“, 5400 Baden; Schallschutznachweis
nach LSV»; Kopitsis Bauphysik AG, 5610 Wohlen; 20.04.2011 (siehe
Beilagen)
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Fazit

Massnahmenplan Luft
(MPL 2009)

Luftreinhalteverord-
nung LRV

chen Nutzung (Foyer, Eingang) sind die Anforderungen der LSV
dennoch erfiillt.

e Das neue bzw. erweiterte Quartier-Sammelparkhaus (Tiefgara-
genzufahrt) hilt die Planungswerte der Larm-Empfindlichkeits-
stufe ES IT sowohl am Tag als auch in der Nacht ein.

e Davon ausgenommen ist die der Tiefgarageneinfahrt gegeniiber-
liegende Seite der Therme, wo die Planungswerte in der Nacht um
1 dB(A) tberschritten werden. Aufgrund der larmunempfindli-
chen Nutzung und der Betriebszeiten sind diese Nachtwerte je-
doch nicht massgebend.

e Die Rampe der Tiefgarage (Ein- und Ausfahrt) wird schallabsor-
bierend ausgestaltet, um die Schallpegel senken zu kénnen.

e Die haustechnischen Anlagen werden derart konzipiert, dass sie
die Planungswerte der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES II einhalten
werden, was im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufge-

zeigt wird.

Die Anforderungen der Larmschutzverordnung kénnen gesamthaft
eingehalten werden (Details siehe Beilage [1]).

3.6.2. Luft

Der kantonale Massnahmenplan Luft (MPL 2009) sieht fiir das Ba-
derquartier keine Einschrankungen und Massnahmen vor, welche fiir
den Betrieb des Sammelparkhauses direkt anwendbar wéren. Mit der
Schliessung der Schiefen Briicke und der Badstrasse Ennetbaden fiir
den motorisierten Individualverkehr sind in den letzten Jahren ent-
scheidende Anstrengungen zur Verbesserung der lokalen Luftquali-

tit unternommen worden.

Wer eine Anlage errichten will, die Luftverunreinigungen verursacht,
muss der Behorde gestiitzt auf Artikel 12 der Luftreinhalteverord-
nung des Bundes (LRV) eine Emissionserkldrung einreichen. Die
Einhaltung der Anforderungen der LRV wurde in einem separaten,
detaillierten Gutachten’ iiberpriift. Die Gutachter stellen fest, dass die

/ «Umweltaspekte Luftschadstoff-Emissionsabschatzung Parkhaus und
Lagerung gefahrlicher Stoffe»; Gruner AG Ingenieure und Planer, Basel;
7. April 2010 (siehe Beilagen)
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Anforderungen der Luftreinhalteverordnung eingehalten sind (siehe

Beilage [2]).
Geringe Mehrbelas-  Ein Gutachten zur Luftqualitdt aus dem Jahre 1998 weist fiir das Ge-
tung biet Schulhausplatz/Bruggerstrasse eine Uberschreitung der zulassi-
gen Grenzwerte aus. Die Luftreinhalteverordnung sieht vor, dass
Bauten und Anlagen nach dem Prinzip der Verhéltnisméssigkeit
dennoch bewilligt und errichtet werden konnen, wenn die Mehrbe-
lastung im Verhiltnis zur bestehenden Situation gering ist, was vor-
liegend zutrifft.

3.6.3. Altlasten

Abbildung: Auszug aus Im Kataster der belasteten Standorte sind fiir das Baderquartier keine
dem Kataster der be-

lasteten Standorte (A-
GIS, 02.12.2009)

Verdachtsfldchen ausgewiesen.

= 773“ : :

3.6.4. Lagerung gefahrlicher Stoffe

Stérfallverordnung des  Fiir die Badewasseraufbereitung werden Chemikalien benétigt, die
Bundes auf dem Areal gelagert werden. Beziiglich des Gefahrenpotenzials ist
die zur Desinfektion verwendete Natrium-Hypochlorit-Losung rele-
vant. Bei keinem der gelagerten Stoffe wird allerdings die Mengen-
schwelle gemiss Storfallverordnung des Bundes {tiberschritten. Die
vorgeschriebenen Sicherheitsmassnahmen werden mit dem Baupro-

jekt umgesetzt.

Fiir den Betrieb der Warmepumpen wird Ammoniak verwendet. Die
gelagerte Menge unterschreitet die Mengenschwelle geméss der Stor-
fallverordnung. Zudem werden die Warmepumpen in einer eigenen
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Allgemein

Schutzdefizit

Gefahrdung

Technikzentrale platziert, was insgesamt zu einer sicherheitstech-
nisch giinstigen Beurteilung fiihrt.

Details konnen der Beilage [2] entnommen werden.
3.6.5. Hochwasser
a) Grundlagen

Die «Gefahrenkarte Hochwasser Limmattal» zeigt, dass dem Hoch-
wasserschutz erhhte Beachtung beizumessen ist:

Das Biderquartier liegt in einem Abschnitt der Limmat, wo im Be-
reich des Limmatufers ein Schutzdefizit vorhanden ist (Quelle:
Schutzdefizitkarte; Gefahrenkarte Hochwasser Limmattal; Departe-
ment Bau, Verkehr und Umwelt, Oktober 2010).

Die Gefahrenkarte zeigt fiir den Uferbereich eine geringe Gefdhrdung
(gelb). Fiir die Tiefgarage wird im Nahbereich der Limmat eine mitt-
lere Gefdhrdung (blau) ausgewiesen (Quelle: Gefahrenkarte; Gefah-

renkarte Hochwasser Limmattal; Departement Bau, Verkehr und
Umwelt, Oktober 2010).

Zo I e WVl P

: ~ A Inl.}l‘ ..ﬂ"w— Ill.L.-J-lﬁrL o e,

THON

BRI A K

Niml M L
Abb.: Gefahrenkarte
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Uberflutungstiefen

Neugestaltung und
Bebauung

Uberflutungsbereich
bei HQ100:

Die Uberflutungstiefenkarte zeigt, dass es bei der massgeblichen Di-
mensionierung auf das hundertjahrliche Hochwasser (HQ100) zu
Uberflutungen kommt. Dies betrifft insbesondere den Standort der
bestehenden Tiefgarage.

Sowohl die angegebenen Uberflutungstiefen als auch die Schutzdefi-
zite beziehen sich auf die heutige Situation mit der bestehenden,
limmatseitig offenen Tiefgarage. Die Richtprojekte «Bauten» und
«Freiraum» sehen im Abschnitt Limmatknie bis Mitteli linksufrig
eine Umgestaltung und Aufwertung des Limmatufers vor. Diese
Aufwertung beinhaltet auch Vorschiittungen mit Kies und Findlin-
gen im Uferbereich. Diese fithren zu einer minimalen Anhebung des
Wasserspiegels®.

Das 100jdhrliche Hochwasser (HQ100) tritt nicht tiber die Ufer, doch
der Wellengang im Bereich des Freibords von 1 m kann die Limmat-
Terrasse in diesem Bereich tiberfluten. Die Beldge der Limmatterrasse
werden iiber die Schulter durch Offnungen am Fuss der Briistungs-
mauer entwéssert. Uber diese Offnungen tritt das Wasser des Wel-
lenschlags ein; durch die gleichen Offnungen fliesst es danach auch
wieder ab. Da in diesem Bereich keine Fassaden6ffnungen vorliegen,
sind keine hochwasserbedingte Schiaden zu erwarten. Die Offnungen
der Tiefgaragenliiftungen liegen iiber dem HQ100-Freibord, so dass
Flutungsschdden auszuschliessen sind.

Koten Hochwassersituation (m.ii.M) bei km 8.092:
e OK Uferterrasse: 351.20
e OK Briistung (1 m): 352.20

e HQ100 (100-jdhrliches Hochwasser): 351.12
(= 8 cm unter OK Uferterrasse; = 108 cm unter OK Briistung)

e Freibord (Im iiber HQ100): 352.12
(=92 cm tiber Uferterrasse; = 8 cm unter OK Briistung)

Koten Hochwassersituation (m.ii.M) bei km 7.991:
e OK Uferterrasse: 352.00
e OK Briistung (Im): 353.00

8 Richtprojekt Limmat Uferaufwertung - Auswirkungen auf den
Hochwasserspiegel; Kurzbericht Flussbau AG, Zirich, 20.01.2011
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e HQ100 (100jahrliches Hochwasser): 350.96
(=104 cm unter OK Uferterrasse; = 204 cm unter OK Briistung)

e Freibord (Im iiber HQ100): 351.96
(= 4 cm unter OK Uferterrasse; = 104 cm unter OK Briistung)

Koten Hochwassersituation (m.ii.M) bei ca. km 7.800:

OK bestehende Ufermauer: 350.60

OK Basis Liiftungskanal: ca. 351.00

HQ100 (100jdhrliches Hochwasser): 350.88

Freibord (1 m iiber HQ100): 351.88

Freibord HQ100 351.88
HQ100 350,88

v

Abbildung: Beispiel Hochwassersituation und Lage der Limmatuferpromenade
ungefahr bei km 7.800

b) Massnahmen

Freiraum Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt «Frei-
raum» (siehe Beilagen sowie Kapitel 3.3.2) berticksichtigt die mit der
Aufwertung und Umgestaltung verdnderte Situation des Limmatu-
fers. Der im Gestaltungsplan zur Orientierung eingetragene Uberflu-
tungsbereich wird bei HQ100 nicht tiberflutet, kann jedoch aufgrund
des zusitzlich anzurechnenden metrigen Freibords nass werden (sie-
he oben). Fiir die Sperrung dieses Bereichs wird der Stadtrat deshalb
ein Notfallkonzept ausarbeiten.
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Bauten

Grundwasser und
Quellen

Die vorgesehenen Massnahmen sind nicht nur auf die Sicherheit aus-
gerichtet, sondern beriicksichtigen auch 6kologische und gestalteri-
sche Anliegen, womit eine, sémtliche Bediirfnisse erfiillende Gesamt-
l6sung angeboten werden kann.

Die Offnungen der neuen resp. erweiterten und limmatseitig ge-
schlossenen Tiefgarage liegen deutlich tiber dem HQ100 und auch
tiber dem HQ300. Die neue Therme weist im Gefdhrdungsbereich
keine Offnungen auf. Erginzend sind flussseitig Massnahmen an
Gebduden vorzusehen: Offnungen im Sockelgeschoss sind mit ent-
sprechenden tempordren und/oder permanenten Schutzmassnah-
men zu sichern. Die Sondernutzungsvorschriften enthalten die not-
wendigen Regelungen.

3.7. Hydrogeologie

Das Planungsgebiet liegt im Gewdsserschutzbereich A,, in welchem
Einbauten unter den Grundwasserspiegel prinzipiell verboten sind.
Zudem sind im Planungsgebiet die Vorschriften und Bestimmungen
des «Dekrets betreffend Sicherung der bestehenden Heilquellen und
das Graben nach solchen in Baden und Ennetbaden» vom 12.1.1869

einzuhalten.

Das im verkarsteten und gekliifteten Muschelkalk zirkulierende
Thermalwasser ist artesisch gespannt, d.h. es steht unter den schlecht
durchldssigen mergeligen Keuperschichten unter Druck. Wenn der
als Thermalwasserstauer wirkende Keuperfels durchbohrt oder an-
derweitig perforiert wird, steigt das Thermalwasser von selbst bis an
die Oberflidche auf. In der Thermalwasserbohrung im ehemaligen
Hotel Schwanen (Schwanenpegel) liegt der Druckspiegel des ge-
spannten Thermalwassers rund 10 m iiber dem Limmatspiegel.

Im Biderquartier von Baden und Ennetbaden sind die abdichtenden
Keuperschichten stellenweise nur noch wenige Meter méchtig. Ein-
griffe in den Keuperfels sollten deshalb generell so wenig wie mog-
lich vorgenommen werden. Bei einer Schwichung dieser Deckschicht
besteht das Risiko, dass das artesisch gespannte Thermalwasser in die
Baugrube ausfliesst und den gefassten Thermalquellen fehlt.

In den kiesigen Lockergesteinsablagerungen tiber dem Fels zirkuliert
Grundwasser, welches teilweise mit den Thermalquellen kommuni-
ziert. Dieses darf weder kiinstlich aufgestaut noch abgesenkt werden,
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Bodeneingriffe

Ausgangslage und
Einbezug der
Kantonsarchaologie

da sonst qualitative und quantitative Beeintrachtigungen der Ther-

malquellen resultieren kénnten.

Zur Kliarung des Ausmasses moglicher Bodeneingriffe, wurden auf-
grund der bereits vorhandenen Kenntnisse weitere vertiefte geologi-
sche und hydrogeologische Abklirungen und Baugrunduntersu-
Chungen vorgenommen. Ergebnis ist, dass Bodeneingriffe, kiinstliche
Wiederauffiillungen und das Aufbringen von zusétzlichen Lasten
bewilligungspflichtig und nur unter Berticksichtigung der hydrogeo-
logischen Verhiltnisse (Aufbau und Beschaffenheit des Untergrun-
des, Lage des Grundwasserspeigels, Wegsamkeiten von Thermal-
quellwasser) zuldssig sind.

Der Nachweis, dass das Thermalwassersystem und die Thermalquel-
len durch das Neubauprojekt nicht gefihrdet werden, ist von der
Bauherrschaft im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in einem
hydrogeologischen Gutachten beizubringen.

3.8. Archaologie

Das historische Badderquartier bildet aufgrund seiner tiber 2000-
jahrigen Geschichte als Ganzes eine archdologische Fundstelle. Aus
diesem Grund wurde die Kantonsarchdologie von Beginn an in die
Sondernutzungsplanung miteinbezogen.

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass im gesamten Badderquar-
tier — mit Ausnahme in den bis auf den Fels oder in den Kiesschotter
abgetieften Bereichen der bestehenden Bauten Staadhof, Thermalbad
und Parkhaus — archdologische Schichten und Strukturen im Boden

vorhanden sind.

Das geplante Bauvorhaben (neue Therme und Wohnhaus) kommt
vollumfianglich in den historischen Bereich des Badderquartiers zu
liegen. In den heute unbebauten Arealen vor dem Romerbad (ehema-
liger Badergasthof "Hinterhof"/Baufeld 1), der Parkstrasse (Baufeld
1) und des Parks im Limmatknie (Baufeld 2) ist ab der heutigen Ober-
flache bis auf den gewachsenen Fels von einer bis zu mehreren Me-
tern méchtigen Abfolge von Ruinen, Kultur- und Schuttschichten aus
mindestens 2000 Jahren auszugehen. In den heute durch die Tiefga-
rage, das Thermalbad und den Komplex Staadhof/ Trinkhalle bebau-
ten Bereichen ist nicht auszuschliessen, dass sich unter den genann-
ten Bauten archiologische Reste erhalten haben.
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Abbildung: o™

Vorgaben Kantonsar- -' [

chéologie im Studien- LﬂL N =
auftragsverfahren = T /e"

Fundation uneingeschrinkt maglich

Archiologisch sensibel
(Fundation auf ein Minimum beschriinken)

s Archiclegisch hechesensibel
(Fundation auf ein Minimum beschrinken)

Laufende Grabungen  Diese archédologischen Reste miissen gemdss Kulturgesetz vor deren
Zerstorung, d.h. im vorliegenden Fall vor Baubeginn bzw. nach dem
Riickbau der Altbauten, durch die Kantonsarchiologie untersucht
werden. Die Kantonsarchdologie hat deshalb im Mérz 2009 mit Gra-
bungen in den unbebauten Bereichen des Baderquartiers begonnen.
Die Grabungen werden mit hohem Aufwand vorangetrieben; die
Terminplanung ist auf die Projektierung der geplanten Neubauten
abgestimmt.

3.9. Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsperimeters der Sondernutzungsplanung sind
folgende Denkmalschutzobjekte enthalten (in Klammer die Objekt-
nummer gemdss Liste der kantonalen Denkmalpflege):

Kantonale e Romische Apsis im ehemaligen Hotel Staadhof, Kurplatz 2a

Schutzobjekte (BADO045): Die Apsis wird an Ort ungeschmalert erhalten, in das
geplante Wohnhaus integriert und der Offentlichkeit zugénglich
gemacht. Das Wohnhaus (siehe Richtprojekt «Bauten») ist entspre-
chend darauf ausgerichtet.
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Kommunale
Schutzobjekte

Objekte ausserhalb
Gestaltungsplanperi-
meter

Schutzentlassung des
Parkgelandes im
Limmatknie

e Portal beim Nebengebdude Romerbad, Parkstrasse 31 (BAD053):
Das Portal soll im Rahmen der Revitalisierung und Erneuerung
des Verenahof-Gevierts an einem geeigneten Standort integriert
werden. Der neue Standort muss spdtestens im Zeitpunkt der Er-
teilung der Abbruchbewilligung fiir das Rémerbad bekannt und
vertraglich gesichert sein.

e Parkgelinde zwischen Trinkhalle und Thermalschwimmbad
(BADO55): sieche dazu unten stehende Ausfithrungen.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind keine kommunalen
Schutzobjekte enthalten.

Der an das Planungsgebiet angrenzende, weitgehend kommunal ge-
schiitzte Ochsengarten (Baderstrasse 27; Gartenanlage, Objekt Nr. 2),
der heute verwildert und fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich ist,
soll neu gestaltet werden und anschliessend der Bevolkerung zu-
géanglich gemacht werden.

Damit das Siegerprojekt des Studienauftragsverfahrens fiir die neue
Therme und die ergdnzenden Nutzungen umgesetzt und so die kom-
munalen Ziele, ndmlich die Erneuerung und Revitalisierung des Ba-
derquartiers, erreicht werden kénnen, musste der Schutzstatus des
unter kantonalem Schutz stehenden Parkgeldndes (Objekt BAD055)
tberpriift und die Anlage aus dem Schutz entlassen werden. Gestiitzt
auf § 27f. der Verordnung zum Kulturgesetz (VKG) beantragte der
Stadtrat Baden deshalb die Aufhebung der Unterschutzstellung des
Parkgeldndes beim zustdndigen Departement Bildung, Kultur und
Sport (BKS).

An der Sitzung vom 25. August 2010° befiirwortete die kantonale
Kommission fiir Denkmalpflege und Archédologie den Antrag auf
Schutzentlassung mit folgender Auflage:

»Sollten die laufenden Ausgrabungen im Park am Limmatknie zu Resulta-
ten fiihren, welche aufgrund dieser Befunde eine Erhaltung der Ruinen
zwingend notig machen, wird dies eine erneute Unterschutzstellung in Teil-
bereichen zur Folge haben.”

Die notwendige Schutzentlassungsverfiigung des Departements Bil-
dung, Kultur und Sport liegt vor (8. Februar 2011).

9 Schreiben Departement Bildung, Kultur und Sport (BKS), Abteilung
Kultur, Kantonsarchdologie vom 24.11.2010 an den Stadtrat Baden
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Landumlegungen,
Grenzbereinigungen,
Dienstbarkeiten

Grundsatze

Termin- und Etappen-
programm

Frist flr Realisierung
der Gesamtanlage

Abstimmung der Bau-
vorhaben; Sicherstel-
lung der Erschliessung

3.10. Eigentumsverhaltnisse

Zur Umsetzung der in den Richtprojekten dargestellten Bauten, An-
lagen und Freirdume sind verschiedene Landumlegungen, Grenz-
bereinigungen und Anpassungen von Dienstbarkeiten erforderlich.
Diese Bereinigung der Eigentumsverhiltnisse erfolgt auf vertragli-
cher Basis zwischen der Stadt Baden und der Verenahof AG.

Die Grundsitze fiir die Bereinigung der Eigentumsverhiltnisse wur-
den gemeinsam provisorisch festgelegt und dienen als Grundlage fiir
die Ausarbeitung der notwendigen Vertragsdokumente:

e die offentlich zugédnglichen Flichen sollen in das Eigentum der
Stadt Baden tiiberfiihrt werden;

e die betrieblich notwendigen Fldchen sollen der privaten Grundei-
gentiimerschaft zugeschlagen werden.

3.11. Etappierung

Zu gegebener Zeit wird ein detailliertes Termin- und Etappenpro-
gramm erstellt. Um einen Ablauf zu erhalten, welcher fiir alle Be-
troffenen vertretbar ist, wird dieser in Absprache mit den Anwoh-
nern, der Stadt Baden und der Eigentiimerschaft ausgearbeitet. Mit
regelméssigen Informationsschreiben an die Eigentiimer und An-

wohner soll eine aktive Kommunikation aufrechterhalten werden.

Grundsitzlich ist die Realisierung der Bauten und Anlagen in den
Baufeldern A, B und C zeitlich und organisatorisch aufeinander ab-
zustimmen; die letzte Etappe ist spétestens fiinf Jahre nach Baube-
ginn der ersten Etappe fertig zu stellen. Diese Frist wird durch ein
allfilliges Rechtsmittelverfahren unterbrochen. Details werden zwi-
schen der Stadt Baden und der Grundeigentiimerschaft vertraglich
geregelt.

Die Bauten innerhalb des Gestaltungsplan-Perimeters kénnen zeitlich
unabhingig von anderen Planungen und Bauprojekten im Béder-
quartier erstellt werden. Es ist zu gewdhrleisten, dass die einzelnen
Projekte aufeinander abgestimmt sind und sowohl Notzufahrten als
auch die Erschliessung fiir Bewohner, Betriebe und Besucher in das
Béderquartier jederzeit sichergestellt sind.
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4. Besondere Erlauterungen

Anforderungen ge-
mass Baugesetz

Massnahmen zur Er-
flllung der Anforde-
rungen

Studienauftrag; Richt-
projekt «Bauten»

4.1. Erreichung qualitativer Anforderungen

Gestaltungsplidne konnen erlassen werden, wenn ein wesentliches
offentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht und
folgende qualitativen Anforderungen erfiillt werden (vgl. § 21 BauG):

a) Architektonisch gute Gestaltung;

b) auf die bauliche und landschaftliche Umgebung abgestimmte Be-
bauung;

c) Berticksichtigung der Wohnbedyiirfnisse der Bevilkerung;
d) haushailterische Nutzung des Bodens;

e) Sicherstellung einer angemessenen Ausstattung mit Anlagen fiir
die Erschliessung und Erholung.

Diese Anforderungen werden mit der Sondernutzungsplanung
«Limmatknie» wie folgt erfiillt:

a) / b): Architektonisch gute Gestaltung sowie auf die bauliche und
landschaftliche Umgebung abgestimmte Bebauung:

Das Projekt fiir die neue Therme und die ergédnzenden Nutzungen
wurde in einem Konkurrenzverfahren (Studienauftrag) unter fachlich
bestens ausgewiesenen Architekturbiiros ermittelt. Das vom Beurtei-
lungsgremium zur Weiterbearbeitung und Umsetzung empfohlene
Projekt des Architekturbiiros Mario Botta zeigt eine architektonisch
gute Gestaltung sowie eine auf die bauliche und landschaftliche Um-
gebung abgestimmte Bebauung, wie dem Bericht des Beurteilungs-
gremiums entnommen werden kann (siehe dazu auch Kapitel 3.2 in

diesem Planungsbericht).

Das optimierte Siegerprojekt des Studienauftragsverfahrens wird in
den Sondernutzungsvorschriften als «Richtprojekt Bauten» aufge-
fithrt und dient damit als Referenz und Qualititsmassstab bei der
Beurteilung des konkreten Bauprojekts bzw. Baugesuches.
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Richtprojekt Fiir die gute Gestaltung der Freirdume beauftragte die Verenahof AG
«Freiraum» ein Landschaftsarchitekturbiiro, das ein Gesamtkonzept fiir die Nut-
zung und Gestaltung der Strassen, Wege und Pldtze, des Limmat-
ufers, des Mitteliparks und der Dachfldchen entwickelte. Dieses Ge-
samtkonzept wird in den Sondernutzungsvorschriften als «Richtpro-
jekt Freiraum» aufgefiihrt und dient der Baubehorde — wie das Richt-
projekt «Bauten» — als Referenz und Qualitditsmassstab bei der Beur-

teilung der Bauprojekte fiir die Umgebungsgestaltung.

¢) Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung;:

Wohnhaus im Das Baufeld C — im Limmatknie gelegen — ist fiir die Erstellung eines
Baufeld C Wohnhauses vorgesehen. Damit kénnen circa 25 bis 30 Wohnungen
an attraktiver Lage angeboten werden, welche das Wohnungsange-
bot der Stadt Baden ergédnzen und das Bdderquartier beleben werden.
Offentlichkeitsbezoge- Diejenigen Teile der Geschossflidchen, welche ebenerdig an den Kur-
ne Nutzungen platz und an den Limmatuferweg grenzen, sind weitgehend Nutzun-
gen vorbehalten, welche der Belebung des Bdderortes dienen (wie
Gastronomie, Kultur, Kérperpflege, Gesundheitsforderung, Laden,
usw.). Diese offentlichkeitsbezogenen Nutzungen tragen ebenfalls
zur Belebung des Bidderquartiers bei und verhindern eine Anonymi-

sierung der angrenzenden Strassenrdume und Plétze.

d) Haushilterische Nutzung des Bodens:

Anforderungsprofil Die Richtprojekte «Bauten» und «Freiraum», die dem Gestaltungs-
plan zugrunde liegen, ermoglichen eine hohe bauliche Dichte und
berticksichtigen gleichzeitig den historischen und landschaftlichen
Kontext sowie qualitative und gestalterische Anforderungen. Bauten
und Freirdume sind sorgféltig aufeinander abgestimmt und bilden
ein qualitdtsvolles Ganzes.

Dieses , Anforderungsprofil” wurde dem Studienauftragsverfahren
(Kapitel 3.2) zugrunde gelegt und vom Beurteilungsgremium best-
tigt.
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e) Sicherstellung einer angemessenen Ausstattung mit Anlagen fiir
die Erschliessung und Erholung:

Die Ausstattung mit Anlagen fiir die Erschliessung und Erholung ist
auf die vorgesehenen Nutzungen abgestimmt und koordiniert; siehe
dazu insbesondere Richtprojekt «Freiraum» sowie Beilage 3 (Er-
schliessungs- und Verkehrskonzept fiir das Romer- und Baderquar-
tier).

Erschliessung Fiir die Ausstattung mit Anlagen der Erschliessung sind insbesondere
vorgesehen:

e Quartier-Sammelparkhaus mit maximal 450 Parkfeldern, die teil-
weise auch Nutzern ausserhalb des Planungsperimeters zur Ver-
fligung stehen werden (Mehrfachnutzungen sind anzustreben,

ausgenommen bei Wohnnutzungen);

e Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader (ca. 120-150 6ffentlich zugéng-
liche Veloabstellpldtze im Nahbereich der neuen Therme);

e Schaffung einer Begegnungszone auf Hohe der Therme, damit die
Fussgéanger vortrittsberechtigt sind;

e Umgestaltung der Parkstrasse und Einfiihrung eines Geschwin-
digkeitsregimes (Tempo 30-Zone) auf der Parkstrasse;

e Schaffung attraktiver Fusswege, insbesondere entlang der Limmat.

Erholung Fiir die Ausstattung mit Anlagen der Erholung sind insbesondere vor-
gesehen:

¢ Umgestaltung und Aufwertung des Mitteliparks;

e grossziigig dimensionierter Limmatuferweg mit Sitzgelegenheiten
(Limmatterrasse) sowie attraktive Spazier- und Flanierwege im
Mittelipark;

e Schaffung neuer Plitze mit guter Aufenthaltsqualitdt entlang der

Limmat;

e Umgestaltung und Aufwertung des Ochsengartens (ausserhalb
Planungsperimeter) mit Zugénglichmachung fiir die Offentlich-
keit;

e Aufwertung und Umgestaltung des Kurplatzes (ausserhalb Pla-

nungsperimeter).
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4.2. Abweichung von der Regelbauweise

Grundlage: Gemadss §21 Absatz?2 des kantonalen Baugesetzes konnen Gestal-
Baugesetz tungspldne von den allgemeinen Nutzungsplianen abweichen, wenn
dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergeb-
nis erzielt wird, die zonengemisse Nutzungsart nicht tiberméssig
beeintrdchtigt wird und keine tiberwiegenden Interessen entgegen-

stehen.

Abweichungen Folgende Abweichungen sind vorgesehen:
a) Gewisserabstand
b) Waldabstand

c) Baumasse

Diese Abweichungen von der Regelbauweise fithren zu folgenden
Vorteilen:

a) Gewadsserabstand

Gewasserabstand Gemiss § 127 des kantonalen Baugesetzes (BauG) haben Bauten
grundsitzlich einen Abstand von zwdlf Metern von Gewdéssern ein-
zuhalten. Sowohl die neue Therme als auch das Wohngebdude unter-
schreiten den Gewésserabstand an mehreren Stellen.

Seit dem 1.Juni 2011 ist die revidierte Gewdsserschutzverordnung
des Bundes (GSchV) in Kraft. Sie fiithrt dazu, dass die oben erwihnte
kantonale Regelung zum Gewdisserabstand nicht mehr anwendbar
ist. Seit Ende Februar 2012 ist zudem die neue kantonale Voll-
zugsverordnung zur GSchV des Bundes anwendbar. Gestiitzt auf
diese Verordnung gilt das Planungsgebiet als «dicht tiberbaut»; der
massgebende Gewdésserabstand hat sich deshalb an den bebauten
Strukturen zu orientieren.

Eine geniigend konkrete und grundeigentiimerverbindliche Festle-
gung des Gewdsserraums kann nur iiber die Nutzungsplanung erfol-
gen'®. Der Gestaltungsplan «Limmatknie» legt deshalb den Gewds-
serraum bzw. den Gewdsserabstand'' innerhalb des Planungsperime-
ters grundeigentiimerverbindlich fest.

10ng. Merkblatt des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung

Landschaft und Gewdasser, Abteilung fur Baubewilligungen; 31.05.2011

ygl. § 4 VV GschV
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Bereits bei der Ausarbeitung des Programms fiir den Studienauftrag
wurde eine mogliche Unterschreitung des Gewisserabstands thema-
tisiert. Folgende Formulierung wurde in Absprache mit den zustin-
digen kantonalen Fachstellen in das Programm aufgenommen:

Ortliche Unterschreitungen sind bei ausgewiesenem Bedarf und iiberdurch-
schnittlicher architektonischer Qualitit sowie einer entsprechenden Aussen-
raum-| Freiraumgestaltung inkl. dkologischem Ausgleich mdoglich, sofern
dadurch eine gesamthaft bessere Losung ermdglicht werden kann.

Im Bereich des Limmatknies sind basierend auf der bestehenden Situation
Gewidsserabstandsunterschreitungen bis an den Abwasserkanal zugunsten
einer stidtebaulichen Losung hinsichtlich Anschluss zum Gebdude Schwei-
zerhof und Fassung des Kurplatzes moglich.

Das Siegerprojekt des Studienauftrags erfiillt nach Auffassung des
Beurteilungsgremiums diese Anforderungen. Mit einem aufeinander
abgestimmten Gesamtprojekt (Richtprojekte «Bauten» und «Frei-
raum»), das dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt ist, konnen so-
wohl eine iiberdurchschnittliche architektonische Qualitidt als auch
eine entsprechende Aussenraum-/Freiraumgestaltung grundeigen-
tiimerverbindich gesichert werden. Damit wird eine gesamthaft bes-
sere Losung ermoglicht, als wenn sich die Gestaltung der Bauten und
Freirdume auf Einzelprojekte abstiitzen wiirde.

b) Waldabstand

Waldabstand Das Baufeld B2 ist fiir die Errichtung eines Infrastrukturbauwerks
vorgesehen, das die Zufahrt zur Tiefgarage (Rampenanlage) und 6f-
fentlich zugéingliche Veloabstellplitze aufnehmen wird. Fiir die Zu-
fahrt zur Tiefgarage wurden mehrere Varianten gepriift. Unter Be-
riicksichtigung verschiedener Kriterien, wie Fussgidnger- und Ver-
kehrssicherheit, Denkmalschutz, optimaler Betrieb der Tiefgarage,
Eingriff in den Mittelipark, u.a.m. hat sich die Erschliessungslésung
am Standort der bereits bestehenden Tiefgaragenzufahrt als Bestvari-
ante herausgestellt.
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Baumasse

]
L

Abbildung: Variantenstudium Einfahrt Tiefgarage (Bestvariante)

Fiir diese Erschliessungslosung ist allerdings eine Unterschreitung
des gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstandes notwendig. Die vor-
liegende Sondernutzungsplanung schafft — gestiitzt auf § 48 Abs. 2
BauG und § 8 Abs. 2 lit. a BauV — die Voraussetzungen dazu.

¢) Baumasse

Die kommunale Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Baden enthilt
fiir die Bidderzone keine konkreten Vorschriften tiber die zuldssige
Baumasse (Grundmasse). Uber die Gestaltung der Bauten und Griin-
anlagen entscheidet der Stadtrat unter Berticksichtigung der kurértli-
chen und privaten Interessen (§ 20 Abs. 2 BNO). Die fiir die Altstadt-
zonen geltenden Bestimmungen (§ 18 BNO) gelten sinngemdss.

Der historische und noch vorhandene Kernbereich des Baderquar-
tiers weist kein Neubaupotenzial auf. Mit der Teilinderung der Bau-
und Nutzungsordnung fiir den Bereich «Limmatknie» und dem kon-
kretisierenden Gestaltungsplan «Limmatknie» soll der altstadtdhnli-
che, kleinrdumige Kernbereich erhalten werden.

Eine zeitgerechte Bidernutzung hat somit ausserhalb dieses Kernbe-
reichs zu erfolgen. Dafiir kommt nur der nérdlich des Kerns gelegene
Bereich Limmatknie in Frage.
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Zu dieser Erkenntnis hat eine vom Stadtrat 2006 in Auftrag gegebene
Machbarkeitsstudie'? gefiihrt: Eine erhohte stadtebauliche Dichte und
eine Bebauung des Kniebereichs bis zur Wasserkante waren bereits
historisch gegeben und konnten somit fiir eine Neubebauung eine
tragfdhige Strategie bilden (siehe dazu detaillierte Ausfithrungen
unter Ziffer 5.).

Die in hohem Masse im 6ffentlichen Interesse liegende zeitgerechte
Baddernutzung ist deshalb im Bereich des bestehenden Thermalbads
und des fritheren Romerbads zu platzieren. Die Therme soll Anzie-
hungspunkt und damit Impulsgeber fiir die Wiederbelebung des

Baderquartiers werden, was eine bestimmte Grésse voraussetzt.

Die Neubauten sind architektonisch und stddtebaulich sowie funktio-
nal aufeinander abgestimmt und bilden so ein in sich schliissiges Ge-
samtprojekt. Wie die vorangehenden Ausfithrungen in diesem Be-
richt gezeigt haben, fithrt dieses Gesamtprojekt letztlich zu einem
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis, als wenn
die bestehende Typologie und Koérnigkeit des Baderquartiers bis in
das Limmatknie fortgesetzt wiirde.

d) Zusammenfassende Beurteilung der Abweichungen

Beurteilung der Ab- Mit der teilweisen Unterschreitung des Wald- und Gewésserabstan-
weichungen des sowie einer Vergrosserung der Baumasse kann gesamthaft ein
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt
werden. Die vorgesehenen Nutzungen entsprechen den Bestimmun-
gen der Baderzone, und das Gesamtprojekt liegt in einem hohen 6f-
fentlichen Interesse. Die kantonalen Voraussetzungen fiir die Abwei-

chungen sind damit erfiillt.

12Machbarkeitsstudie «Hotel und Thermalbad Béaderquartier an der
Limmat», Max Dudler Architekten, Zirich, 2006
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5. Interessenabwagung

5.1. Anforderungen an eine zeitgemasse Therme

Handlungsbedarf Das 1963 errichtete und 1980 um das Aussenbad erweiterte Thermal-
bad und der 1967-69 erbaute Staadhof auf Badener Seite zeigen heute
Schdden und erheblichen Sanierungsbedarf an Aussenhiille, kon-
struktivem Aufbau und Haustechnik. Fiir eine zeitgemésse Erneue-
rung fehlt diesen Gebduden von der Erschliessungs-, Nutzungs- und
Grundrissorganisation wie auch vom Fldchenbedarf her an innerer
Flexibilitat.
Tourismusverhalten ~ Das Tourismusverhalten wie auch die Bediirfnisse haben sich tiber
und Beddrfnisse die Jahre hinweg verdndert. In fritheren Jahrhunderten fand sich der
Kurgast meist wiahrend mehreren Tagen oder gar Wochen zur Bade-
kur ein. Heilen, Verweilen und Geniessen standen im Vordergrund.
Heute verlangt der Gast vielmehr nach Wellness-, Beauty- und Fit-
nessangeboten, die er gerne als regelméssige Freizeitbeschiftigungen
zur Erholung und Gesundheitsférderung wahrnimmt. Entsprechend
haben sich sowohl das Angebot als auch das Mobilititsverhalten und
damit das Verkehrsaufkommen entscheidend verdndert.

Angebotsabklarung Die 2007/2008 fundiert erfolgte Grundlagenerarbeitung, Klirung
verschiedener Rahmenbedingungen und Projektentwicklungsarbeit
fiir eine zeitgemdsse Therme im Raum Mittelipark-Limmatknie be-
legt, dass die heutigen Bediirfnisse im Bade- und Wellnessbereich
nach einem vielfiltigen Angebot an Dienstleistungen und — damit
verbunden - nach einem erhohten Flachenbedarf verlangen. Das heu-
te nachgefragte Bade- und Wellnessangebot hat somit nur noch we-
nig mit den Badekuren in Einzelbecken, wie sie frither stattfanden,
gemeinsam. Die kleinmassstidbliche Baustruktur, wie sie der Kernbe-
reich der Grossen Béader heute noch zeigt, kann deshalb die Raumbe-
diirfnisse fiir eine zeitgemésse Therme nicht abdecken. Damit die
Therme als Anziehungspunkt und Impulsgeber fiir die seit langem
angestrebte Wiederbelebung des Baderquartiers wirken kann, sind
ein marktkonformes Flachenangebot und damit eine bestimmte Gros-
se Voraussetzung.
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Einleitung

Entwicklungsrichtplan
2002

Stadtebauliche Mach-
barkeitsstudie 2006

Anderung Stadtebauli-
che Entwicklungsvor-
stellung

5.2. Rahmenbedingungen

Die verschiedenen, erfolglosen Anldufe der Vergangenheit fiir eine
Entwicklung des Bédderquartiers haben deutlich gemacht, dass die
bisher formulierten Rahmenbedingungen fiir ein neues Bad zu eng
gesteckt waren, um ein wirtschaftliches Projekt ermdglichen zu kon-
nen. Es galt deshalb, das enge ,Korsett” sorgfiltig zu lockern und
damit den Weg fiir eine erfolgreiche Entwicklung vorzubereiten.

Mit dem Entwicklungsrichtplan Bdderquartier (ERP) von 2002 (Stadt
Baden und Gemeinde Ennetbaden) sollte der offene Limmatraum im
Bereich des Limmatknies erhalten werden, damit er im Kontrast zu
den kleinteiligen Siedlungsstrukturen eine einmalige Weite und eine
limmatiibergreifende Raumqualitit erzeugen konnte. Der Bereich
Mittelipark /Limmatknie sollte demnach als zusammenhingende,
kiinstlich gestaltete Landschaft konzipiert werden.

Eine vom Stadtrat 2006 in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie'®
fithrte zu wesentlichen Erkenntnissen zur stadtebaulichen Bedeutung
und Dichte des Bereichs nordlich des heutigen historischen Kerns des
Baderquartiers und gestiitzt darauf zu einem neuen stidtebaulichen
Verstdandnis dieses Orts. Der historische Riickblick machte ndmlich
deutlich, dass das Limmatknie durch das ausserordentliche Vorkom-
men von warmem und mineralienreichem Wasser iiber Jahrhunderte
hinweg immer sehr dicht und in unterschiedlichen Strukturen bebaut
war. Eine erhohte stddtebauliche Dichte und eine Bebauung des
Kniebereichs bis zur Wasserkante waren also historisch belegt. Sie
konnten daher fiir die weitere Planung eine tragfihige Strategie bil-
den (vgl. Abbildungen auf der folgenden Seite).

Gestiitzt auf diese Erkenntnisse ist eine Abkehr von der im Entwick-
lungsrichtplan Bédderquartier 2002 aufgezeigten, rein stidtebaulich
entwickelten Vorstellung eines kleineren Bades, eingebettet in eine
grossziigige Griinanlage, gerechtfertigt. Mit der vom Stadtrat Baden
und den Gemeinderdten von Ennetbaden und Obersiggenthal ge-
meinsam getragenen Gesamtrevision des Entwicklungsrichtplans
(2011) wurde die neue Strategie behérdenverbindlich verankert.

13Machbarkeitsstudie «Hotel und Thermalbad Béaderquartier an der
Limmat», Max Dudler Architekten, Zirich, 2006
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Abb.: Wechselnde Bebauungstypologie und bauliche Dichten im Teilgebiet
«Matteli-Limmatknie» zwischen 1700 und 2005 (Auszug Studie Max Dudler Ar-
chitekten, 2006).

/

Abb.: Darstellung des Baderquartiers auf dem Stich von Matthdus Merian, 1642.
An der Limmat befinden sich die beiden Badergasthéfe Staadhof (links) und
Hinterhof (rechts).
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Abb.: Das Baderquartier mit dem1874 erbauten markanten Grand-Hotel direkt
an der Limmat (Quelle: INSA)

o3

Besitzstandswahrung  Der historische, noch vorhandene Kernbereich des Baderquartiers
siidlich der Parkstrasse weist eine hohe und schiitzenswerte Qualitit
auf. Die kommunalen Bauvorschriften tragen diesem Umstand heute
und auch kiinftig mittels strengen Schutzbestimmungen Rechnung.
Ein Neubaupotenzial fiir eine Therme mit den dazugehtrenden Nut-
zungen ist innerhalb dieser bestehenden und intakten Struktur hin-
gegen nicht gegeben.

Standortgebundenheit Die Standortgebundenheit einer neuen Therme im Béderquartier ist
in Anbetracht der historischen Bedeutung des Bidderquartiers als
Griindungsort und Namensgeber der Stadt und aufgrund des einma-
ligen Vorkommens des warmen und mineralreichen Wassers gege-
ben. Zudem ist die Nutzung des wertvollen Naturgutes, welche mit
einer Therme auf geeignetste Weise sichergestellt ist, in hochstem
offentlichen Interesse.

Win-Win-Situation fir ~ Wahrend dem die Bebauung siidlich der Parkstrasse als intaktes
das gesamte Bader-

quartier Quartier erkennbar ist, wird die Situation nordlich der Parkstrasse

durch Fragmente einer fritheren, dichten Bebauung (Rémerbad) und
mit Gebduden aus der Neuzeit gepragt. Mit gezielten und sorgfalti-
gen Eingriffen, wie sie im Gestaltungsplan vorgesehen sind, kénnen
der nordliche Teil aufgewertet und zugleich die finanziellen Mittel
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Erhaltungsziele
gemass ISOS

Kritische Wirdigung
der Erhaltungsziele

und Neunutzungen (Synergien) generiert werden, die notwendig
sind, damit im stidlich gelegenen, intakten Bdderquartier die drin-
gend erforderlichen Investitionen in das Verenahofgeviert getatigt
und die leer stehenden Gebdude umgenutzt und vor dem Zerfall ge-

rettet werden konnen.

Der Bereich Mittelipark /Limmatknie ist im Inventar der schiitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) im Abschnitt ,heutiges Ther-
malbad — Romerbad” dem Gebiet Nr. 3 zugeteilt. Das ISOS ordnet
dieses Gebiet dem Erhaltungsziel B zu (Erhalten der Struktur). An-
ordnung, Gesamtform und Gesamtmerkmale von Bauten und Frei-
raumen sollen demnach erhalten werden; die fiir die Struktur we-
sentlichen Elemente sollen integral erhalten werden.

Der anschliessende Bereich (Mittelipark) ist Teil der ,Umgebungs-
richtung XVIII“. Diesem Bereich ordnet das ISOS das Erhaltungsziel a
(Erhalten der Beschaffenheit) zu, was bedeutet, dass dieser Bereich
als Freifldche unter Einbezug der fiir das Ortsbild wesentlichen Vege-
tation und Bebauung zu erhalten wire. Stérende Verdnderungen soll-
ten beseitigt werden.

Weiter wird im ISOS fiir das Romerbad (Einzelelement 3.0.14) das
Erhaltungsziel , Erhalten der Substanz” formuliert.

Am Rande wird auch der Kernbereich der Grossen Bader (Baugruppe
3.01) von der Gestaltungsplanung beriihrt, dies im Bereich des Staad-
hofs. Fiir diese Baugruppe ist im ISOS ebenfalls das Erhaltungsziel A
(Erhalten der Substanz) vorgesehen.

Die geplante Bebauung im Limmatknie steht somit zumindest teil-
weise in einem gewissen Widerspruch zu den Zielen, wie sie im ISOS
beschrieben sind.

Diese Beurteilung greift jedoch zu kurz:

e Die ISOS-Ortsbildaufnahmen fiir den Bezirk Baden stammen aus
dem Jahre 1975. Wie im ISOS richtigerweise festgestellt wird, ist
ein Inventar von Ortsbildern, die meist iiber mehrere Jahrhunderte
entstanden sind, eine Momentaufnahme in einem vorliegend gar
mehrere Jahrtausende langen Entwicklungsprozess. Sie zeigt den
Zustand, wie ihn die Fachleute bei ihrer Aufnahme zu einem be-
stimmten Zeitpunkt vorgefunden haben.
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Ein Ortsbild soll gemiss ISOS weder in seiner Vergangenheit noch
fiir seine Zukunft statisch betrachtet werden. Die Zielvorstellun-
gen des Inventars, die immer aus einer beschrankten Sicht auf das
dussere Erscheinungsbild der Siedlung formuliert worden sind,
miissen gemdss ISOS mit anderen Planungs- und Erhaltungsas-
pekten tiberlagert werden (siehe ISOS Kanton Aargau, Band I, Sei-
te 7).

e In der Beschreibung der Siedlungsentwicklung stellt das ISOS
auch fest, dass der Rémerhof (gemeint ist wohl das Romerbad;
Einzelelement 3.0.14) als isolierter Bau dort steht, wo vor einigen
Jahrzehnten das imposante Grand-Hotel den Flussraum gepragt
hat. Uberlieferungen hingegen belegen, dass von der historischen
Bebauung des Hinterhofs, welche um einen grossen Binnenhof
angeordnet war, sich nur der westliche Teil des ehemaligen so ge-
nannten Rémerbades, welches 1778 als Neubau bezeichnet und
unter Verwendung von dlterem Mauerwerk als zweigeschossiger
Massivbau mit drittem Geschoss in Fachwerk errichtet wurde, er-
halten hat. Der heutige Mittelrisalit mit Hauptzugang und Ostflii-
gel mit Badekabinen und Saal entstand nach 1850. Der Hotelkom-
plex der ,Neue Badener Kuranstalt”, ersetzt durch das spétere
Grand Hotel, wurde 1872 in reduzierter Grosse westlich des Ro-
merbades errichtet.

Es kann nicht Ziel einer Planung sein, einen verbleibenden Be-
standteil einer ehemaligen Gesamtiiberbauung und heute isoliert
dastehenden Bau zu erhalten und dessen Isoliertheit mit einer
Freihaltung der Umgebung zu festigen.

Die vom ISOS verlangte Uberlagerung der Zielvorstellungen mit
anderen Planungs- und Erhaltungsaspekten fiihrt klar zum Ergeb-
nis, dass nur eine Bebauung des Limmatknies, wie sie im Gestal-
tungsplan festgeschrieben ist, samtlichen Aspekten ausgewogen
Rechnung tragen kann.

e Das Romerbad als Baute steht weder unter kantonalem noch unter
kommunalem Denkmalschutz. Einzig das Portal des Romerbads
steht unter kantonalem Schutz, womit die Interessenabwigung
zum Erhalt des Gebdudes, selbst gemessen an seiner Schutzwiir-
digkeit, bereits erfolgt ist.

Die kantonale Denkmalpflege ist von Beginn weg in das Pla-

nungsverfahren miteinbezogen worden. Bereits bei den Planungen
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in der Vergangenheit wurde von einem Abbruch des Spétbarock-
baus ausgegangen. Eine Unterschutzstellung zum jetzigen Zeit-
punkt kdme einer Enteignung gleich und wird auch deshalb von
kantonaler und kommunaler Seite nicht vorgesehen.

e Die Mauer des Vorgartens der Baren-Dépendance wird verscho-

ben (Nordost-Ecke um circa 4 Meter siidlich verschoben). Damit
kann vor der neuen Therme eine platzdhnliche Situation mit Be-
gegnungscharakter geschaffen werden. Diese Platzflache, die Be-
standteil der zukiinftigen Begegnungszone sein wird, wird zudem
fiir das Wenden von Fahrzeugen benétigt.
Mit der Verschiebung der Gartenmauer und der entsprechenden
symmetrischen Anordnung der neuen Stiitzmauer westlich der
Treppenanlage der Dreikonigskapelle wird dieses Schutzobjekt
gut in den offentlichen Raum integriert und fiir Besucher des Ba-
derquartiers besser zur Geltung gebracht.

5.3. Interessenlage

Erfillung unterschied-  Die Realisierung der Neubauten fiir die Therme und die ergdnzenden
licher Bediirfnisse und

- Nutzungen im «Limmatknie» des Baderquartiers ist ein komplexes
Anspriiche

Gesamtprojekt, das unterschiedlichen Bediirfnissen und Anspriichen
zu geniigen hat. Samtliche Interessen wurden in einem aufwéndigen
Planungsprozess unter Einbezug von Stadt, Kanton und privater Ei-
gentiimerschaft gebiihrend berticksichtigt. Fiir die Klarung spezieller
Fragen, wie Erschliessung und Mobilitit, wurden vertiefende Studien
durchgefiihrt und Abkldarungen getroffen, die sich tiber den eigentli-
chen Planungsperimeter hinaus erstreckten.

Folgende Interessen konnen mit der vorliegenden Gesamtplanung
erfiillt werden:

Allgemeine 6ffentliche Interessen (Stadt, Region, Kanton):

* Wiederbelebung des Baderquartiers;
e Ausschopfung der brachliegenden Wertschdpfungspotenziale;

e Forderung der Thermalwassernutzung fiir unterschiedliche Be-

diirfnisse;

* Realisierung einer zeitgemédssen Therme mit den dazugehorenden
Nutzungen ausserhalb des Kernbereichs des historischen Bader-
quartiers;
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* Bereitstellung der finanziellen Mittel und der notwendigen Neu-
nutzungen (Synergieeffekt) zur Erhaltung und Revitalisierung des
Verenahofgevierts;

e Schaffung eines Angebots an Raumlichkeiten fiir 6ffentlichkeits-
bezogene Nutzungen und an attraktiven Wohnungen;

¢ Schaffung 6ffentlich zugénglicher Freiflichen (Plitze, Wege, Griin-
flachen) mit guter Aufenthaltsqualitit;

e gestalterische und Okologische Aufwertung des Limmatuferbe-
reichs;

e Schaffung der Voraussetzungen fiir eine umweltgerechte Er-
schliessung und Bereitstellung eines angemessenen Parkrauman-
gebots;

¢ Forderung der regionalen Entwicklung auf der Ebene der Stir-
kung der Identitit und der weichen Standortfaktoren.

Interessen des Biderquartiers (Anwohner, Nachbarschaft):

¢ Wiederbelebung des Badderquartiers und damit verbunden die
Sicherung und der Erhalt bestehender Nutzungen (z. B. Restaura-

tion);
e Verbesserung des 6ffentlichen Verkehrsmittelangebotes;

e umweltgerechte, auf die ortlichen Gegebenheiten ausgelegte Er-
schliessung;

* Bereitstellung eines angemessenen Parkraumangebots, das zu ei-
nem Teil auch den Bewohnern des Biderquartiers zur Verfiigung
steht.

Private Interessen der Grundeigentiimerin (Verenahof AG):
e Wirtschaftliches Gesamtprojekt in Bau, Betrieb und Unterhalt;

e sinnvolle Nutzung der Thermalwasserquellen, deren Wasser bis-
her mehrheitlich ungenutzt der Limmat zugeflossen ist;

e Leistung eines massgeblichen Beitrags zur Aufwertung und Wie-
derbelebung des Bidderquartiers, damit auch die weiteren Projekte
(wie Revitalisierung des Verenahof-Gevierts) zu einem nachhalti-
gen Erfolg gefiihrt werden kénnen.
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Sicherstellung weiterer 6ffentlicher Interessen:

Der vorliegende Gestaltungsplan stellt weitere 6ffentliche Interessen
und die Bediirfnisse in Bezug auf das Ortsbild und die Umgebung
sicher:

e Die Architektur hat eine hohe Qualitidt aufzuweisen, was durch
Konkurrenzverfahren und Richtprojekte sichergestellt ist;

 die Bediirfnisse des 6ffentlichen- und des privaten Verkehrs sind
einbezogen (Erschliessungs- und Verkehrskonzept fiir das Rémer-
und Baderquartier);

e die Parkierung hat unterirdisch zu erfolgen;

e der Bereich des Limmatufers ist sorgfiltig zu gestalten; ckologi-
sche Massnahmen sind vorzusehen;

e der offentliche Zugang zur Limmat (Wanderweg) ist gesichert.
5.4. Fazit

Offentliches Interesse  Die vorstehenden Erlduterungen zeigen auf, dass die Bidernutzung
im Bereich des Gestaltungsplanperimeters tiber eine sehr lange Zeit
etabliert war. Der stidtebauliche Riickblick ergibt, dass dieser Bereich
iiber eine ebenso lange Zeit intensiv bebaut und genutzt wurde. Die
verbliebenen historischen Bauten im Kernbereich sollen bewahrt
werden, bieten jedoch nicht die notwendigen Rdumlichkeiten fiir eine
zeitgemdsse Therme. Nur eine den heutigen Bediirfnissen gerecht
werdende Therme ist jedoch im Umfeld weiterer Badeanlagen wirt-
schaftlich tragbar und kann zur gewtiinschten Aufwertung und Bele-
bung des Quartiers fiihren.

Eingriff in einem hohen Die Realisierung der Badernutzung bedingt wohl einen Eingriff in die
offentlichen Interesse Umgebung und in die bestehende Bausubstanz (Rémerbad). Im Er-
gebnis ist der Eingriff mit vielfdltigen Massnahmen aufgewogen und
durch die Wahrung des 6ffentlichen Interesses an der Badernutzung
und der Nutzung des Thermalwassers nach heutigen Bediirfnissen
und Anspriichen geboten.

Minimierung der Inte-  Der bisherige Planungsprozess hat zu einem Gesamtprojekt gefiihrt,

ressenkonflikte; Opti-

) ..  das Interessenkonflikte auf ein Minimum reduziert und ein Optimum
mierung der Qualitat

an Qualitdt bringen wird. Mit den verschiedenen Planungsinstru-
menten und -verfahren — Gesamtrevision Entwicklungsrichtplan Ba-
derquartier, Teildinderung Bau- und Nutzungsordnung ,Limmat-
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knie” und insbesondere dem konkretisierenden Gestaltungsplan
,Limmatknie” — werden griffige, rechtlich verbindliche Instrumente
zur langfristigen Qualitdtssicherung bereitgestellt — dies im Interesse
des gesamten Baderquartiers.

Diese Beurteilung wird in der unabhéngigen Stellungnahme von An-
drea Bassi (Architekt) und Stefan Rotzler (Landschaftsarchitekt) be-
statigt (Stellungnahme gemadss § 8 Abs. 3 BauV; siehe Beilage 6).
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6. Organisation und Beteiligte

Beteiligte Personen  Folgende Personen waren bisher an der Erarbeitung des Sondernut-
zungsplans «Limmatknie» beteiligt:

a) Verenahof AG (Eigentiimerschaft):

e Benno Zehnder, Verwaltungsratsprasident Verenahof AG
(Mitglied Projektsteuerung)

e Urs Pfister, Famo Management, Zug

(Berater Verenahof AG; Mitglied Projektsteuerung)

* Rolf Morger, mkprojekte AG, Wollerau
(Berater Verenahof AG; Mitglied Projektteam)

b) Projektentwicklung, Fachplaner:
e Mario Botta Architetto, Lugano
(Sieger Studienauftrag; Verfasser des Richtprojekts «Bauten»)

e Naef Landschaftsarchitekten, Brugg
(Verfasser des Richtprojekts «Freiraum»; Mitglied Projektteam)

¢ Planpartner AG, Ziirich
(Verfasser Gestaltungsplan; Mitglied Projektteam; externe Projektleitung)

e Dr. Ch. Hauptli, Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilien-
recht, Raumplaner NDS FH, Aarau (Recht)

e Metron AG, Verkehrsplanung, Brugg
(Fachbereich , Erschliessung und Verkehr”)

e Kopitsis Bauphysik AG, Wohlen

(Fachbereiche , Larm” und , Energie”)

¢ Dr. Heinrich Jackli AG, Baden
(Fachbereich Geologie /Hydrogeologie)

¢ Gruner AG Ingenieure und Planer, Basel
(Fachbereiche , Luft” und , Stoffe”)

b) Stadt Baden:

e Stephan Attiger, Stadtammann (Mitglied Projektsteuerung)

e Kurt Wiederkehr, Stadtrat (Mitglied Projektsteuerung, bis Ende 2011)
e Markus Schneider, Stadtrat (Mitglied Projektsteuerung, ab 2012)

¢ Katrin Reimann, Abteilung Planung und Bau (Projektleitung; Mitglied
Projektteam)
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7. Planungsablauf, Information und Mitwirkung
Pos. | Tatigkeit Zustandigkeit Zeitrahmen
1. Verabschiedung der Entwiirfe fiir die kan- | Stadtrat 26. April 2011
tonale Vorprifung
2. Kantonale Vorpriifung (§ 23 BauG): Kanton (Abteilung Mai — Juli 2011
Vorpriifung der Entwiirfe; fachliche Stel- Raumentwicklung,
lungnahme und Besprechungsgrundlage BVU)
3. Bereinigung der Entwirfe aufgrund der Projektteam bis Ende August
fachlichen Stellungnahme vom 09.08.2011 2011
und der Besprechung mit der Abteilung
Raumentwicklung vom 18.08.2011
4. Zustellung der bereinigten Entwirfe an die | Planung und Bau 31. August 2011
Abteilung Raumentwicklung (BVU ARE)
zuhanden der abschliessenden Vorpru-
fung
5. Abschliessende Vorprifung; Kanton (Abteilung bis 16. September
Zustellung Vorprifungsbericht an Stadtrat | Raumentwicklung, 2011
BVU)
6. Verabschiedung der bereinigten Entwirfe | Stadtrat 17. Oktober 2011
zuhanden der Mitwirkungsauflage
7. Informationsveranstaltung fur Bevélkerung | Behdrde 27. Oktober 2011
8. Mitwirkung der Bevdlkerung wahrend 30 Stadtrat / 24.10.-23.11.2011
Tagen (§ 3 BauG) Planung und Bau Publikation im kan-
tonalen Amtsblatt
und im Amtlichen
Publikationsorgan
der Stadt Baden
9. Behandlung der Eingaben aus dem Mit- Projektteam / November 2011 /
wirkungsverfahren Projektsteuerung Marz 2012
10. Eventuell Bereinigung der Entwirfe Projektteam
11. Beratung der bereinigten Entwurfe in der Projektsteuerung 26. Marz 2012
Projektsteuerung
12. Verabschiedung der bereinigten Entwiirfe | Stadtrat 7. Mai 2012
zuhanden der 6ffentlichen Auflage durch
Stadtrat (§ 24 BauG)
13. Offentliche Auflage der bereinigten Ent- Stadtrat / 14.05.-13.06.2012

wiirfe wahrend 30 Tagen (Einwendungs-
verfahren gemass § 24 Abs. 3 BauG)

Planung und Bau
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Ses:

Wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse
besitzt und die Gemeinde kénnen innert
30 Tagen seit der amtlichen Publikation
Beschwerde beim Verwaltungsgericht fiih-
ren

Pos. | Tatigkeit Zustandigkeit Zeitrahmen
Wer ein schutzwiirdiges Interesse besitzt,
kann innerhalb der Auflagefrist Einwen-
dungen beim Stadtrat erheben
14. Behandlung der Einwendungen: Juni / Juli 2012
a)Prufung allfaélliger Einwendungen aus Planungsbeteiligte,
der offentlichen Auflage; Klarung Hand- | Stadtrat
lungsbedarf
b)Eventuell Einigungsverhandlungen mit Stadtrat
Einwendern
c) Eventuell Anpassungen und Erganzun- | Projektteam / Projekt-
gen der Entwirfe, Beratung in der Pro- steuerung
jektsteuerung, Verabschiedung zuhan-
den Stadtrat
15. Entscheid des Stadtrats (iber Einwendun- | Stadtrat bis Juli 2012
gen (§ 24 BauG) und Beschluss des Stadt- (nur falls keine Ein-
rates zum Gestaltungsplan (§ 25 BauG) wendungen maoglich)
16. Zustellung der Einspracheentscheide und | Stadtrat / 3. Quartal 2012
des Beschlusses an allfallige Einwender Planung und Bau
und weitere Verfahrensbeteiligte
17. Bei Anderungen gegentiiber der &ffentli- Stadtrat /
chen Auflage: Information der Betroffenen | Planung und Bau
18. Publikation des Stadtrats-Beschlusses mit | Stadtrat /
Beschwerdemoglichkeit Planung und Bau
(§ 10 Abs. 1 BauV)
Wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse
besitzt, kann innert 30 Tagen seit der amt-
lichen Publikation Beschwerde beim Re-
gierungsrat fiihren
18. Einreichung der Genehmigungsakten an Stadtrat /
das Departement (BVU); Eingabe tber Planung und Bau
Verwaltungsinterne Konferenz
19. Genehmigung der Sondernutzungspla- Departement BVU Herbst 2012
nung (= Rechtskraft der Planung)
20. Publikation des Genehmigungsbeschlus- Stadtrat Publikation im kan-

tonalen Amtsblatt
und im Amtlichen
Publikationsorgan
der Stadt Baden
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A1 Beilagen

(1]

28750_05X_120815_PlaBer.docx

«Uberbauung ,Biaderquartier Baden”, 5400 Baden; Schallschutz-
nachweis nach LSV»; Kopitsis Bauphysik AG, Wohlen; Bericht
vom 18. Januar 2010, rev. 20. April 2011

«Umweltaspekte Luftschadstoff-Emissionsabschitzung Parkhaus
und Lagerung gefdhrlicher Stoffe»; Gruner AG Ingenieure und
Planer, Basel; 7. April 2010

«Erschliessungs- und Verkehrskonzept Romer- und Béaderquar-
tier»; Metron Verkehrsplanung AG, Brugg; 1. April 2011

Koordinierter Kapazititsnachweis Baden Nord / Bader (Nach-
weis gemdss §26b ABauV (alt, neu: § 46 BauV), Bas-
ler&Hofmann, Ziirich; 15.12.2010 / rev. 07.02.2011

Richtprojekt Limmat Uferaufwertung — Auswirkungen auf den
Hochwasserspiegel; Kurzbericht Flussbau AG, Ziirich; 20.01.2011

Stellungnahme zum Gestaltungsplan «Limmatknie» gemaéss § 3
Abs. 3 ABauV (alt; neu: § 8 Abs. 3 BauV), erstellt am 1. Juli 2011,
bereinigt am 28. Mirz 2012, von Andrea Bassi, Genéve, und Ste-
fan Rotzler, Winterthur, im Auftrag der Stadt Baden (Planung
und Bau)
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A2 Richtprojekte, Bestandteile

A2.1 Bestandteile Richtprojekt Bauten

- Plan BF 1+2 Lageplan 1:500 (17.04.2012)

- Plan BF 142 Grundriss EG 1:200 (17.04.2012)

- Plan BF 1+2 Grundriss 1. OG 1:200 (17.04.2012)

- Plan BF 142 Grundriss 1. UG 1:200 (17.04.2012)

- Plan BF 142 Grundriss 2. UG 1:200 (17.04.2012)

- Plan Schnitte A-A” B-B’ C-C’ D-D’ 1:200 (17.04.2012)

- Plan Ansichten Schnitt BF2 1:200 (17.04.2012)

- Plan Baufeld 2 Wohnen - Ansichten 1:200 (17.04.2012)
- Plan Baufeld 2 Wohnen - Grundrisse 1:200 (17.04.2012)
- 3D Visualisierungen (17.04.2012)

- Plan Baufeld 2 Wohnen - Ansichten 1:200 (17.04.2012)

A2.2 Bestandteile Richtprojekt Freiraum

- Plan Situation Umgebung 1:200 (17.04.2012)
- Plan Schnitte A - G 1:200 (17.04.2012)
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