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1. Allgemeines

1.1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Erdauterungsbericht gibt einen Uberblick Uber die Sondemutzungsplanung
und enthdlt eine Zusammenfassung der wichtigsten getroffenen Entscheide. Er soll Transpa-
renz in die Uberlegungen bringen, die der Planung zugrunde liegen und die Planungsziele
verdeutlichen. Zusatzich wird ein Bericht zur Umweltsituation erstellt. Diese beiden Berichte
haben keine Rechtswirkung. Zur llustration dient das Wettbewerbsmodell.

1.2 Ausgangslage

Die gemeinnutzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern (GBSG Lagern) erteilte fur die
Parzelle 67/3855 im unteren Kappelerhof einen Studienauffrag an mehrere Architekten.
Daraus ging das Projekt der Architekten Blunschi, Etter, Muller als Sieger hervor. Anschlies-
send erteilte die Bauherrschaft den Architekten den Auftrag zur Weiterbearbeitung.

Bei der Weiterbearbeitung soll das Verfahren der Sondernutzungsplanung einen reibungslo-
sen Ablauf bis zur Realisierung gewdahrleisten.

2. Grundlagen
2.1 Rechtliche Grundlagen

Die Sondernutzungsplanung (Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften) basiert auf
folgenden Grundiagen:

Gesetz Uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (BauG) vom 19.1.1993
Allgemeine Verordnung zum Baugesetz (ABauV) vom 23.2.1994

Zonenplan und Bauordnung der Stadt Baden vom 3. Juli 1984

Nutzungsplan der Stadt Baden, beschlossen vom Einwohnerrat am 23. November 1993
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt Baden, beschlossen vom Einwohnerrat am
24, Januar 1995

Die Nutzungsplanung Siedlung der Stadt Baden (rechtsgultiger Zonenplan und Bauordnung
vom 3. Juli 1984) wurde Uberarbeitet. Der aus dieser Revision hervorgegangene Nutzungs-
plan mit zugehdriger Bau- und Nutzungsordnung wurde vom Einwohnerrat am 23. Novem-
ber 1993 beschlossen. Aufgrund der neuen kantonalen Gesetzgebung, die in der Zwi-
schenzeit in Kraft trat, wurde nachtrdglich eine Anpassung der Bau- und Nufzungsordnung
notig. Diese wurde vom Einwohnerrat am 24. Januar 1995 beschlossen.

Fur die vorgesehene Sondernutzungsplanung ist vom rechtsgultigen Zonenplan und von der
rechtsgultigen Bauordnung auszugehen. Gleichzeitig ist die Sondermnutzungsplanung auf die
neue kantonale Gesetzgebung und den neuen Nutzungsplan mit zugehdériger Bau- und
Nutzungsordnung (Vorwirkung) abzustimmen.
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2.2 Wetltbewerbsprojekt

Als Grundlage fur die Ausarbeitung des Gestaltungsplanes mit Sondernutzungsvorschriften
diente das weiterbearbeitete Wettbewerbsprojekt (Vorprojekt) mit der vorlaufigen Stellung-
nahme/Fragenbeantwortung des Stadtrates (siehe Protokoll vom 5. Dezember 1994).

Fur die rechtliche Umsetzung sind mit dem Gestaltungsplan im wesentlichen folgende
Punkte in Abweichung der Regelbauweise zu regeln:

Gebdudehdhen und Geschosszahl von Teilbereichen der Hauser A und E,
Gebdudeabstande,

Gestaltung der Attikageschosse,

Waldabstand,

Grenzabstande Einfahrt Tiefgarage, Grenzabstande Hauser A und E.

2.3 Bestandteile und Perimeter der Sondernutzungsplanung

Die grundeigentumerverbindliichen Festiegungen der Sondernutzungsplanung finden sich
im Gestaltungsplan 1:500 (§ 21 BauG) mit den zugehdrigen Sondernutzungsvorschriften.

Der Gestaltungsplan-Perimeter umfasst die Parzellen Nr. 67, 3855 und §529. Er grenzt nérd-

lich an die Bruggerstrasse, westlich an eine Wohnuberbauung, sudlich an die Fluhmattstras-
se und ostlich an Waldaredal.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Nr. EigentUmer Fiache

67 Gemeinnutzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern 7455 m?
3855 Gemeinnutzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern 2976 m?2
5529 Einwohnergemeinde Baden 1232 m?2

2.5 Randbedingungen

Gemass rechtskraftigem Zonenplan vom Juli 1984 befindet sich das Areal in der Wohnzone
W4 (nérdlicher Bereich) und in der Wohnzone W3 (sudlicher Bereich). Im neuen Nutzungs-
plan, der vom Einwohnerrat am 23. November 1993 beschlossen wurde, ist die Zonenab-
grenzung W4/W3 um durchschnittich 4 m nach Suden verschoben. Im weiteren ist entlang
der Bruggerstrasse eine Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OeB ausgeschieden
(geplante Park+Ride - Anlage).

Von der Stadt Baden wurden folgende Randbedingungen gestellt:
+ Die geplante Park+Ride - Anlage an der Bruggerstrasse ist als Orientierungsinhalt aufzu-
nehmen.

o Die Erschliessung des Aredls ist im Bereich des Knotens Brugger-/Stockmatisirasse mit
dem Projekt der P+R - Anlage zu koordinieren.
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3. Umsetzung

3.1 Zielsefzung
Die Sondernutzungsplanung dient der Verwirklichung folgender Ziele:

« ortsbaulich kiare Disposition der Erschliessung und Uberbauung mit Einbezug der Frei-
und Grunr@ume, sowie der Larmsituation,

e gute Freiraum- und Architekturqualitat,

e BerUcksichtigung der Larmimmissionen der Bruggerstrasse und der Bahnlinie (Grundriss-
und Schniftgestaltung, konstruktiver Aufbau und Materialwahl),

« rationelle und zweckmassige Erschliessung vom Knoten Brugger-/Stockmattstrasse,

+ etappenweise Realisierung mit funktionsfahigen Teiliberbauungen und grdsserer zeit-
licher Spielraum bei einer Etappierung,

e haushdlterische Nutzung des Bodens (verdichtetes Bauen).

Im weiteren bezweckt das offentlich-rechtliche Verfahren folgendes:

o Vergrosserter Handlungsspielraum und erhdhte Flexibilitat fur die Planungs- und Projektie-
rungsphase des Bauprojektes,

« frihzeitiger Einbezug von Nachbarn, Bevdlkerung, Stadt und Kanton, damit die Anliegen
erkannt und allfdllige Differenzen bereinigt werden kdnnen,

o Entlastung des nachfolgenden Baubewiligungsverfahrens, da allfdlige Einsprachen und
Beschwerden soweit moglich bereits im Vorfeld berucksichtigt werden konnten.

3.2 Konzept
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Das Vorpro;ekf welches fur dle Sondermnutzungsplanung als Grundiage dient, sieht folgen-
des bauliches Konzept vor:

« Langszeile entiang der Bruggerstrasse mit sud- bzw. hangwarts orientierten Wohnungen
als Larmschutzriegel,

e Hang- bzw. sudseitig drei karnmartig zur Langszeile angeordnete Bauten mit west- und
sudorientierten Wohnungen,

« Parallel zum Wald eine Langszeile als westseitiger Abschluss der Uberbauung.
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3.3 Festlegungen im Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan mit den zugehdrigen Sondernutzungsvorschriften legt fur das Areal die
Lage und Gestaltung der Bauten, sowie die Umgebungsgestaltung verbindlich fest.

Die Baulinie fur Hauptbauten (§ 18 BauG) entlang der Fluhmattstrasse bezweckt eine
Reduktion des Strassenabstandes von 5 m (§ 51 Abs. 1 BNO) auf 4 m. Dieser entspricht
dem Strassenabstand gemass § 111 BauG.

Die Baulinie fiir den Waldabstand (§ 18 BauG) entlang des Baubereiches E mit einem
minimalen Abstand von ca. 15 m schafft einen Pufferbereich und dient der landschaftii-
chen Eingliederung an den Ruschebach. Durch die Reduktion des Waldabstandes kon-
nen die Abst@nde zwischen den Baukuben erhdht und gleichzeitig bessere Belichtungs-
verhdltnisse erreicht werden. Voraussetzung fur eine Unterschreitung des Waldabstandes
ist die Bewiligung des Kreisforstamtes.

Im Bereich mit speziellen Larmschutzmassnahmen sind die Bauten so zu gestalten,
dass ein genugender Schutz vor Larmimmissionen gewahrleistet ist. Dies betrifft insbe-
sondere die Grundriss- und Schnittgestaltung, den konstruktiven Aufbau und die Materi-
alwahl. Deren Festliegung erfolgt im Baubewiligungsverfahren.

Die Weglinie (§ 19 BauG) entlang der Parzellengrenze des ostlichen Gestaltungsplanpe-
rimeters im Abstand von 2m stellt die vorgesehene offentliche Fusswegverbindung si-
cher.

Die Baubereiche fur Hauptbauten und Tiefbauten bezeichnen deren maximale Aus-
dehnung. Die Balkone gemass Wettbewerbsprojekt (Richtprojekt) sind innerhalb der Bau-
bereiche fur Hauptbauten zu realisieren. Fur Uberschreitungen gilt § 2 ABauV.

Um eine qualitativ gute Aussenraumgestaltung zu erreichen, sind Grinraume, natur-
nahe Pufferbereiche, ein Siedlungshof, Vorgarienbereiche, Baume und gemein-
schaftliche Spielplatze zur Gestaltung bzw. Gliederung des Aussenraumes festgelegt.
Die offentlichen und internen Fusswegverbindungen emdglichen eine durchge-
hende quartierinterne Erschliessung.

Die maximalen Hohen der Hauptbauten sind durch die Angabe der zuldassigen Koten
der Baukuben fur Voll- bzw. Dachgeschosse beschrankt. Die zulassige Anzahl der Voll-
geschosse wurde im Gestaltungsplan gegenuber den Zonenvorschriften (gestutzt auf §
11 BNO) um ein Geschoss erhdht. Alle Voligeschosse inklusive Dachgeschosse durfen die
maximalen Hohen nicht Uberschreiten. FUr Gemeinschaftsrtume im Erdgeschoss des
Baubereiches E ist eine maximale Geschosshdhe von §.50 m vorgesehen.

Die maximal zulassigen Bruttogeschossflachen BGF sind pro Baubereich verbindlich
festgelegt.

Die moglichen Zufahrten und der Zufahrtsbereich fUr die vorgesehene Sammelgarage
erfolgt vom Knoten Brugger-/Stockmatistrasse. Die genaue Wegfuhrung ist mit der ge-
planten Park+Ride - Anlage zu koordinieren und auf die vorgesehenen Fusswegverbin-
dungen abzustimmen.
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4. Verfahren
4.1 Ablauf und Organisation der Planung

Bezuglich des zu wdhlenden Vorgehens und der Randbedingungen haben Vorbespre-
chungen mit Vertretern der Stadt Baden stattgefunden. Der Entwurf wurde besprochen und
bereinigt. Danach erfolgte die Einreichung an den Stadtrat.

Gleichzeitig mit dem Verfahren der Sondernutzungsplanung wird die Projekfierung der
Wohnsiedlung Ruschebach (Vorprojekt, Bauprojekt) weitergefuhrt. Das Ziel ist, dass bis zum
Juni 1996 einerseits die Genehmigung durch den Regierungsrat erteilt ist, und andererseits
die Baubewiligung der Stadt Baden vorliegt.

4.2 Konzept Mitwirkung

Die Mitwirkung (§22 BauG) ist ein wichtiger Bestandteil der vorliegenden Planung. Es wurde
angestrebt, die Planung fur die Bevdlkerung zu *offnen’, damit diese Uber die wichtigen
Schritte orientiert ist. Il Rahmen des Mitwirkungsverfahrens sollten dabei moglichst alle strit-
figen Punkte erkannt und Losungen zu deren Bereinigung gesucht werden. Das Konzept der
Mitwirkung sah wie folgt aus:

» Orientierungsversammliung fur die Nachbarn (Grundeigentumer), sowie interessierte Be-
volkerungskreise aus dem Quartier.

¢ Einbezug des Quartiervereins Kappelerhof.

o Zeitungsbericht zur Sondernutzungsplanung und Weiterprojektierung (unmittelbar vor
Mitwirkungsauflage).

o Mitwirkungsauflage: Der Entwurf zum Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften,
sowie die Berichte, wurden vom Stadtirat offentlich bekannt gemacht. Dabei konnte je-
dermann Einwendungen und Vorschlage zu den Entwurfen einreichen. Die Ergebnisse
wurden vom Stadtrat in einem Bericht zusammengestellt (vgl. Kap. 4.5).

Nach der Mitwirkungsauflage wird das offentliche Auflageverfahren (§ 24 BauG) durchge-
fuhrt. Dabei ist einspracheberechtigt, wer ein schutzwlrdiges eigenes Interesse besitzt. Die
Auflage ist offentlich bekannt zu machen.

4.3 Terminprogramm

Das Terminprogramm bis zur Rechfssetzung der Sondemutzungsplanung ist auf die Projektie-
rung der Uberbauung abgestimmt und sieht wie folgt aus:

Einreichung zur kantonalen Vorprifung Mai 1995

Kantonale Vorprufung Juli - Sept. 1995
Mitwirkung (Orientierung der Bevdlkerung, Mitwirkungsauflage) 1. Juni - 7. Juli 1995
Bereinigung kantonale Vorprufung Oktober 1995
Offentliche Planauflage 31. Okt. - 29. Nov. 1995
Bereinigung der Einsprachen Dezember 1995
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Beschluss des Stadtrates Januar 1996

Genehmigung Regierungsrat nach Programm RR

Ziel: bis Mai 1996
vorhanden

Die Baueingabe soll nach dem Beschluss des Stadtrates erfolgen. Das Ziel ist, die Baubewil-
ligung zum Zeitpunkt der Genehmigung durch den Regierungsrat zu erhalten.

4.4 Ergebnis der Vorprufung

Im Vorprufungsbericht vom 9. Oktober 1995 hat das kantonale Baudepartement, Abtei-
lung Raumplanung, zum Gestaltungsplan mit Sondermutzungsvorschriften Stellung genom-
men und gleichzeitig die Freigabe fur die offentliche Auflage erteilt.

Aufgrund des Ergebnisses dieser abschliessenden Vorprufung wurden folgende Erganzun-
gen vorgenommen:

Genehmigungsinhalt

o Beim Anschluss Stockmattstrasse wurde eine Sichtzone ausgeschieden und in den Ge-
nehmigungsinhalt aufgenommen.

« Die Vorschrift zu den offentlichen Fusswegverbindungen wurde erganzt mit der Festset-
zung einer Mindestbreite von 1,60 m. Die genaue Lage wird im Baubewiligungsverfahren
festgelegt.

o Die Bestimmung zum naturnahen Pufferbereich im Bereich des Waldabstandes wurden
prazisiert.

o Die Bestimmung zu den Baumen wurden mit dem Zusatz *madglichst standortheimische
Arten® ergdanzt.

« Die maximalen Bruttogeschossflachen pro Baufeld wurden neu in den Genehmi-
gungsinhalt aufgenommen.

Orientierungsinhalt

« Der geplante Anschluss Stockmatistrasse an die Bruggerstrasse und die Buswende-
schlaufe beim Ruschebach wurden im Gestaltungsplan dargestellt und in den Orientie-
rungsinhalt aufgenommen.

o Der Waldabstand wurde in den Orientierungsinhalt aufgenommen. Zusatzlich wurde ein
Mindestabstand von 15 m festgelegt.

4.5 Ergebnis der Mitwirkung

Die Mitwirkungsauflage fand vom 1. Juni - 7. Juli 1995 statt. Es wurden 3 Eingaben einge-
reicht:

Der Bericht des Stadtrates zum Mitwirkungsverfahren (Begehren und Antworten) vom 26.
Oktober 1995 wird mit der Sondernutzungsplanung aufgelegt.
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4.6 Ergebnis der Einspracheverhandliung

Die Ergebnisse der Einspracheverhandlungen werden in den Pldnen und im Bericht
nachgefuhrt.

5. Realisierung

Damit die Ziele des Gestaltungsplanes sichergestellt werden, sind vorgangig zum Bau die
folgenden Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen:

Wegrechte

o Die Fusswegverbindungen sind durch gegenseitig einzurdumende Wegrechte sicherzu-
stellen.

o Die vorgesehene Notzufahrt, die teilweise Uber die Parzelle 3527 fuhrt, ist mittels
Zufahrtsrecht zu sichern.

« Die Erschliessung der Tiefgarage und die Zufahrtsrechte zu den Abstellplatzen sind je
nach Redlisierung (Wegfuhrung) vertraglich zu sichemn.

Naherbaurechte:

e FUr das Haus A und E, sowie die Einfahrt zur Sammelgarage, sind Naherbaurechte
erforderlich.

Die erforderlichen Dienstbarkeiten hangen im weiteren vom neuen Grenzverlauf der einzel-
nen Parzellen, einer allfalligen Etappierung, dem Bauprojekt und der Anzahl Eigentumer ab.

6. Schlussbemerkung
Die Sondernutzungsplanung ist Voraussetzung fur die Readlisierung der Wohnuberbauung.

Damit werden der rechtliche Rahmen fur die Redlisierung des Projektes geschaffen und
eine allfdlige Etappierung und Gesamterschliessung sichergestellt.
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