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A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Grundlagen

Die Sondernutzungsplanung (SNP) stitzt sich auf die §§ 5 und 17 Abs. 9 der Bau- und Nut-
zungsordnung (BNO) der Stadt Baden, auf den 1999 revidierten kommunalen Entwicklungsricht-
plan (ERP) sowie auf 6ffentlich - rechtliche Vertrage.

Art. 2 Geltungsbereich (Perimeter)

Die zur Sondernutzungsplanung gehoérenden Plane und Sondernutzungsvorschriften gelten
fur das Teilgebiet B1 gemass Entwicklungsrichtplan (ERP).

Art. 3 Zweck

Die Sondernutzungsplanung des Teilgebietes B1 hat folgende hauptsachlichen Ziele:

a. Prazisieren der stadtebaulichen Dispositionen des ERP.

b.  Funktionsfahiges Erschliessungskonzept fir den motorisierten Verkehr, fur Radfahrer und Fuss-
ganger.

c. Gestaltung von Freiflachen, 6ffentlichen und halboffentlichen Raumen.

d. Anordnung der Nutzungen in stadtebaulicher, funktionaler und wohnhygienischer Sicht.

Art. 4 Bestandteile

Die Sondernutzungsplanung besteht aus verbindlichen Planen und Vorschriften

(Genehmigungsinhalt)
* Erschliessungsplan 1:500
* Gestaltungsplan 1:500

» Sondernutzungsvorschriften

und erlauternden Bestandteilen (Orientierungsinhalt)
* Raumplanerischer Bericht
 Entwicklungsrichtplan (ERP): Bestimmungen und Plane
rev. 07.12.1999 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

Art. 10

Bau- und Gestaltungsvorschriften im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan

Bauweise

Fir die Gebaudetypologie und Gestaltung von Neubauten gilt der ERP als Richtlinie. Die Block-
randbebauung kann zwecks Etappierung und Erschliessung oértlich unterbrochen werden. Die
Eckausbildungen sind im Allgemeinen mittels offenen und geschlossenen Loggien vorzunehmen.

Baufelder / Baulinien

Im Teilgebiet B1 entsprechen das oberirdische und das unterirdische Baufeld der maximalen
Ausdehnung der Hoch- bzw. Tiefbauten. Die Bauten kdnnen ortlich Gber das Baufeld ragen (z.B.
fur aussenliegende Treppen und Erschliessungen, Vordacher, Balkone, Kanale, techn. Infra-
strukturbauten, Durchgéange, Gebdaudezusammenschliisse, Abgange etc.). Unter Berlicksichtigung
der Besonnung / Beschattung dirfen die Baufelder im Innenhof értlich verschoben werden.
Eingeschossige Baukérper und Zugange zu den Untergeschossen sind auf dem ganzen Perimeter
gestattet.

Alle rechtskraftigen Baulinien im Perimeter B1 werden aufgehoben.

Gebaudehohen

Im Gestaltungsplan (Grundriss + Schnitt) ist den Baufeldern eine max. Gebaudehdhe in m. 4. M.
verbindlich zugeordnet. Dachaufbauten wie Lifte, Treppenhauser, technische Aufbauten, Liftun-
gen, Fassadenreinigungsanlagen, Oblichter etc. sind gestattet.

Attikaahnliche Aufbauten sowie kleinere Nebenanlagen wie Treppenaufgange und liberdachte
Bereiche sind erlaubt. Die Grundflache darf 1/6 der Grundrissflache des darunterliegenden Voll-
geschosses nicht Uberschreiten und kann frei angeordnet werden. Eine Aussenraumgestaltung
mittels Sitzbanke, Pergolas, Bepflanzungen etc. ist erlaubt.

Bruttogeschossflache

Die zulassige Bruttogeschossflache (BGF) fiir das Teilgebiet B1 betragt 26'500 m2. Davon sind
bei Vollausbau min. 19°000 m2 der BGF fur das Wohnen und max. 7°500 m2 der BGF fur die
Gewerbe- / Dienstleistungsnutzungen vorzusehen. Nutzungsverschiebungen sind im Baubewiil-
ligungsverfahren zu regeln.

Nutzungsanteile

Die Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung ist vorwiegend im Baukérper entlang der Brugger-
strasse vorzusehen.
Es ist ein hoher Wohnungsmix bezliglich Grosse und Ausstattung anzustreben.

Aussenraumgestaltung

Die Innenhdfe missen fir die Offentlichkeit zuganglich, nutzungsmassig aber den Bewohnern
und Benutzern der Gebaude zugeordnet sein. Die Hofe sind zu bepflanzen und zu begrtinen und
konnen ortlich auch befestigt werden. Ortlich soll die Erdiiberdeckung das Pflanzen von hoch-
stammigen Baumen zulassen.

Die offentlichen Erschliessungsflachen entlang und zwischen den Gebauden weisen in der
Regel einen harten Belag auf und sind ohne Héhenabgrenzungen zwischen Fahr- und
Gehbereich auszubilden. Entlang der Wiesenstrasse sind unversiegelte, begriinte und bepflanzte
Flachen fur die Erdgeschossnutzung auszuweisen. Der im Gestaltungsplan eingezeichnete
Grunbereich entlang der Wiesenstrasse ist mit einer Baumallee zu bepflanzen. Der Platz sudlich
des Dienstleistungsgebaudes ist ebenfalls mit Baumen zu bepflanzen. Die genaue Lage der
Baume ist im Umgebunsplan im Rahmen des Bewilligungsverfahrens festzulegen.



Art. 11 Etappierung

Das Teilareal B1 wird in Etappen realisiert. In den Zwischenphasen ist fur die noch nicht voll-
standig Uberbauten Flachen eine Begriinung resp. Instandstellung der Aussenflachen vorzu-
nehmen. Bei jeder Etappe ist das Einhalten der Immissionsgrenzwerte notwendig.



C. Vorschriften im Zusammenhang mit dem Erschliessungsplan

Art. 12 Arealerschliessung

Die Ein- und Ausfahrt der unterirdischen Parkierungsanlage befindet sich an der Wiesenstrasse.
Die Haupterschliessung zu den Baufeldern B1/B2/4 erfolgt tiber einer Rampe zwischen der
Techniker- Schule und der Wohniliberbauung ab der Wiesenstrasse.

Zwischen dem Gewerbe- und Dienstleistungsgebaude und der Wohniiberbauung liegt die Einfahrt
fur die Besucher (max. 50 Besucher) die Anlieferung und die Art Desing Factory. Eine beschrank-
te Ausfahrt an dieser Stelle ist nur solange gestattet, bis die erste Wohnetappe fertiggestellt ist.
Die Erschliessung zwischen den beiden Wohnhofen dient lediglich dem Notverkehr.

Die Fahrbereiche und Gebaudedurchfahrten sind so zu planen, dass sie jederzeit den Notverkehr
gewahrleisten.

Art. 13 Abtretung Erschliessungsflache

Die im Erschliessungsplan enthaltene Haupterschliessungsflache ist nach den Modalitaten
der offentlich-rechtlichen Vertrage an die Stadt abzutreten.

Art. 14 Parkierung / Veloabstellplatze

Flr die Wohn- Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung sowie fir die Besucher kénnen max. 270
Parkplatze realisiert werden. Davon dirfen max. 25 PP oberirdisch angeordnet werden. Kunden-
parkplatze sind zu bewirtschaften.

Die Anzahl der Veloabstellplatze wird im Baubewilligungsverfahren geregelt.

Art. 15 Oeffentliche Fusswege und Platze
Die offentlichen Fusswege und Platze sind benutzer- und behindertengerecht anzuordnen.
Die halboffentlichen Fussgangerdurchgange dienen vorab den Benutzern und Bewohnern

der Wohnuberbauung. Die Durchgangsbreiten sowie Hohe und Lage der Durchgange sind im
Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Art. 16 Entsorgung

Die Abfallentsorgung hat im Bereich der Gebaudeerschliessungen zu erfolgen. Die genauen
Standorte sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen.



Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

Art. 21

Weitere Vorschriften

Larmschutz

Zur Einhaltung des Immissionsgrenzwertes sind, wo nétig, gestalterische und bauliche Mass-
nahmen (wie Anordnung der Iarmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten
Gebaudeseite, Loggien etc.) zu ergreifen.

Der Nachweis der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens zu erbringen.

Altlasten

Altlasten in den durch die industrielle Produktion belegten Gebieten miissen soweit saniert
werden, dass sie langfristig keine Gefahrdung der Bodenfunktion, des Grund- und Oberflachen-
wassers mehr darstellen und die Belastung der Luft durch fliichtige Altlastenkomponenten
ausgeschlossen ist. Dahingehende Abklarungen und Massnahmen sind mit dem Baubewilligungs-
verfahren einzureichen.

Bauokologie

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

Energieversorgung

Die Energieversorgung hat hauptsachlich tber die im ERP |V eingezeichneten Energiezentralen,
unter Berucksichtigung der Hauptversorgungskanale und weitestmoglicher Ausnitzung
bestehender Leitungssysteme, zu erfolgen.

Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch zu reduzieren. Auf Klimaanlagen in
Gebauden ist soweit als moglich zu verzichten. Einzelfeuerungsanlagen sind aus Luftimmis-
sionsgrunden auf ein Minimum zu beschranken.

Schlussbestimmungen

Die vorliegende Sondernutzungsplanung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.





