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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Aligemeine Bestimmungen

Grundlagen

Die Sondernutzungsplanung (SNP) statzt sich auf die §§ 5 und 17 Abs. 9 der Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO) der Stadt Baden, auf den kommunalen Entwicklungsrichtplan (ERP) sowie auf &ffent-
lich-rechtliche Vertrage.

Geltungsbereich (Perimeter)
Die Sondernutzungsvorschriften gelten in dem im Gestaltungsplan festgelegten Perimeter.

Zweck
Die Sondernutzungsplanung des Teilgebietes A1 hat folgende hauptsachliche Ziele:
Prazisieren der stadtebaulichen Dispositionen des ERP.

Sichern der aussenraumlichen Qualitadten und Festlegen von Dimension und Randbedingungen der
Freiflache.

Konkretisieren des Erschliessungskonzeptes.
Anordnen der Nutzungen in stadtebaulicher, funktionaler und wohnhygienischer Hinsicht.

Bestandteile

Die Sondernutzungsplanung besteht aus verbindlichen Planen und Vorschriften (Genehmigungsinhalt):
— Erschliessungsplan 1:500

— Gestaltungsplan 1:500

— Sondernutzungsvorschriften

und erlduternden Bestandteilen (Orientierungsinhalit):
— Raumplanerischer Bericht
- Umweltvertraglichkeitsbericht

- Entwicklungsrichtplan (ERP): Bestimmungen und Plane
Erlauterungsbericht

sowie als Erganzung im Hinblick auf die Beschlussfassung
— Bericht zum Mitwirkungsverfahren

- Offentlich—rechtliche Vertrage: Wohnanteilsvertrag
Erschliessungs- und Parkierungsvertrag
Freiflachenvertrag
Versorgungsvertrag



Art. 5

Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Bau- und Gestaltungsvorschriften im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan

Bauweise

Far die Gebaudetypologie und die Gestaltung von Neubauten sowie die Instandhaltung bestehender und
erhaltenswerter Bauten gilt der ERP als Richtlinie.

Das Gloggehisli und die Halle 58 werden als erhaltenswert eingestuft.

Die Hallen 36 (Westteil), 37 und 38 werden als schitzenswert eingestuft (BNO Art. 5 Abs. 3, ERP Art.
9), ihre aussere Erscheinung zum Trafoplatz ist méglichst integral zu erhalten. Der Hallenraum, typolo-
gisch auf die ehemalige Produktionsstatte ausgerichtet, ist in seiner Wirkung zu wahren.

Neue Bauteile kénnen die Hallen 31-35 /39 und den Ostteil der Halle 36 sowie den Kopfbereich der
Hallen 37/38 ersetzen.

Sie haben sich, dem Patchwork der ABB-Bauten verpflichtet, ablesbar in die vorhandene Substanz ein-
zufagen.

Die Fassaden kénnen mit grossflachigen Reklamen versehen werden.

Baufelder / Baulinien

Im Teilgebiet A1 entsprechen das oberirdische und das unterirdische Baufeld der maximalen Ausdeh-
nung der Hoch- bzw. Tiefbauten. Die Bauten kénnen értlich Uber das Baufeld ragen (z.B. fir aussenlie-
gende Treppen und Erschliessungen, Vordacher, Balkone, Kanale, Durchgénge, Zusammenschlisse
etc).

Zwangsbaulinien dienen der Sicherung des angestrebten volumetrischen Ausdruckes.

Eingeschossige pavillonartige Baukérper und Zugénge zu den Untergeschossen sind auf dem ganzen
Perimeter gestattet.

Geb&dudehdhen

Im Gestaltungsplan (Grundriss + Schnitt) ist den Baukérpern die max. Gebaudehdhe in m.0.M. zuge-
ordnet. Sie gilt far die oberste Gebaude- resp. Dachkante entlang der umlaufenden Aussenfassade.
Dachaufbauten wie Lifte, Treppenhauser, technische Aufbauten, Laftungen, Fassadenreinigungsanla-
gen, Oblichter etc. sind gestattet.

Neubauteile kénnen zur Halfte der Grundrissflache bis zum héheren Niveau bebaut werden.

Nutzungsanteile

Das Teilgebiet A1 hat das urbane Zentrum der Zone IN zu bilden. Die zuldssige Bruttogeschossflache
(BGF) far das Teilgebiet A1 betragt 38'000 m2. Es ist eine hohe Nutzungsdurchmischung unter anderem
von Konsum/Verkauf, Dienstleistung, Entertainment- und Freizeitangeboten, éffentlichen Nutzungen
und Wohnen anzustreben. Die Nettoladenflache des Einkaufszentrums darf 10'000 m? nicht Gberschrei-
ten. Bei Vollausbau sind min. 6'000 m? der Wohnnutzung zuzufihren.

Aussenraumgestaltung

Der Trafoplatz ist an die Stadt Baden abzutreten. Er ist teilweise zu bepflanzen. Der Platz ist nach 6ké-
logischen Gesichtspunkten (wie unversiegelte Oberflachen und naturnahe Bepflanzungen) zu gestalten.
Die konkreten Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Aus technischen Granden (z.B. Fluchtwege / Haustechnik) sind Erschliessungen zwischen Parking und
Freiflache méglich.
Die é&ffentlichen Erschliessungsflachen zwischen den Gebauden im Teilgebiet A1 haben in der Regel

einen harten Belag aufzuweisen und sind ohne H6henabgrenzungen zwischen Fahr- und Gehbereich
auszubilden.



Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Vorschriften im Zusammenhang mit dem Erschliessungsplan

Erschliessung

Die Haupterschliessung des Perimeters hat via Knoten Wiesenstrasse, via Knoten Nordweg/Brown-
Boveri-Strasse, via Knoten Haselstrasse/Giterstrasse sowie via Haselstrasse (vis-a-vis Dynamostrasse)

zu erfolgen.

LKW-Ein- und Ausfahrten beim Knoten Haselstrasse/Guterstrasse sind nicht gestattet. Mit der Verwirkli-
chung der Freiflache im Teilgebiet A2 ist jegliche Verkehrsbeziehung ABB Areal/Haselstrasse zu schlies-

sen (Ausnahme Direktionsfahrzeuge ABB).

Entlang der Bruggerstrasse ist eine Ein- und Ausfahrtsbeschrankung anzuordnen, die Zufahrt zum Pe-

rimeter ist nur Gber die bezeichneten Knoten gestattet.

In den .Fussgangerbereichen mit beschranktem Fahrverkehr* ist lediglich Anliefer- und Zubringerdienst

gestattet.

Der Trafoblatz ist durch je einen Fussgangerdurchgang in der Nordzeile und via Freizeit- und Entertain-
ment-Center an die bestehenden Wegnetze anzubinden. Aus Sicherheitsgrinden kann die Offnungszeit
dieser Durchgange nachts eingeschrankt werden.

Abtretung Erschliessungsfliche

Die im Erschliessungsplan enthaltene Haupterschliessungsflache ,Hauptallee* zwischen Hauptstrasse
und Knoten Haselstrasse/Guterstrasse ist nach den Modalitaten der 6ffentlich-rechtlichen Vertrage an

die Stadt abzutreten.

Parkierung und Veloabstellplidtze

Far Besucher und Bewohner des Teilfeldes A1 sind max. 305 Parkplatze sowie min. 280 Veloabstell-

platze anzuordnen.

150 PP sind im Teilfeld A1 bereits vorhanden, 90 PP sind in den Teilgebieten B5 Martinsberg oder C1

Verenadcker bei Inbetriebnahme des Parkings aufzuheben, 65 PP sind effektiv neu.

Kundenparkplatze sind zu bewirtschaften.
NiE PAREPLATZBEWUIRIS HAFETUNG

Offentliche Fusswege und Plitze

Die 6ffentlichen Fussgangerbereiche sind benutzer- und behindertengerecht zu erstellen.
Lage und Dimensionen der 6ffentlichen Fussgéngerdurchgénge sind im Baubewilligungsverfahren fest-

zulegen.

Entsorgung

Far die Abfallentsorgung sind an geeigneter Stelle, insbesondere in den Bereichen der Anlieferungsram-

pen, dezentral Entsorgungsstellen anzuordnen.
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Art. 15

Art. 16

Art. 17

Art. 18

Weitere Vorschriften

Liarmschutz

Zur Einhaltung des Immissionsgrenzwertes sind, wo nétig, gestalterische und bauliche Massnahmen
(wie Anordnung der larmempfindlichen R&ume auf der dem Larm abgewandten Gebaudeseite, Loggien,
nicht éffenbare Fenster eventuell mit schallgedampfter Laftung) zu ergreifen.

Der Nachweis der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des Baugesuchsverfahrens zu
erbringen.

Baudkologie

Bei der Wahl der Baustoffe ist auf die Verwendung umweltfreundlicher und gesundheitlich unbedenkli-
cher Materialien zu achten. Der Verbrauch von Ressourcen bei der Erstellung, Nutzung und Beseitigung
von Gebauden ist durch geeignete Materialwahl zu minimieren. Die entsprechenden Festlegungen erfol-
gen im Rahmen der Erarbeitung der Submissionsgrundlagen.

Energieversorgung

Die Energieversorgung hat hauptsachlich aber die im ERP |V eingezeichneten Energiezentralen unter
Bericksichtigung der Hauptversorgungskanale und weitestméglicher Ausnitzung bestehender Leitungs-
systeme zu erfolgen. Im Bereich der Hauptversorgungstrassees sollen die Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen méglichst zusammengefasst werden.

Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch zu reduzieren. Auf Klimaanlagen in Geb&duden ist
so weit als maéglich zu verzichten. Einzelfeuerungsanlagen sind aus Luftimmissionsgrinden auf ein
Minimum zu beschranken. Es ist ein méglichst hoher Anteil von erneuerbaren Energiequellen zur De-
ckung des Energiebedarfs anzustreben.

Schlussbestimmungen

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan, dem Erschliessungsplan sowie den Sondernutzungsvorschriften
gilt die Sondernutzungsplanungspflicht fir das Teilgebiet A1 der Innenstadtzone Nord als erfilit.

Die vorliegende Sondernutzungsplanung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.





