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1. Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Anlass der Planung

Die Avadis Anlagestiftung hat von der ABB Immobilien AG ein Grundstiick zwischen
der Innenstadt Nord und dem Martinsberg erworben, welches geméss bestehendem
kommunalem Entwicklungsrichtplan Baden Nord (ERP) zum Teilgebiet B5 (Martins-
berg) gehort. Die Kauferin plant, auf diesem Areal eine Wohniiberbauung mit insge-
samt rund 10'500 m” Bruttogeschossflache zu realisieren. Uberdies sieht die ABB
Technikerschule in diesem Teilgebiet einen Erweiterungsbau vor.

1.2 Artder Planung

Gemass Art. 17 Abs. 9 der Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Baden (BNO) bedarf
es fur grosse bauliche Veranderungen, insbesondere Neuiliberbauungen, eines Son-
dernutzungsplans. Ein solcher besteht fiir das ERP-Teilgebiet B5 bis jetzt noch nicht.
Mit dieser Planung werden die behérdenverbindlichen Vorgaben des ERP fir dieses
Teilgebiet erstmals grundeigentimerverbindlich umgesetzt.

1.3  Ziele der Planung

Die Sondernutzungsplanung fur das ERP-Teilgebiet B5 (Martinsberg) konkretisiert
die planerischen, stadtraumlichen und 6kologischen Ziele des ERP. Es sind dies
die Folgenden:

Die Bebauungsstruktur des durch grossmassstabliche Industriebauten gepragten Ha-
selfeldes soll am westlichen Rand in zwei Wohntirmen ihren Abschluss finden. Auf
dem hoher liegenden Plateau des ehemaligen Wohlfahrtshauses der BBC, das heute
der Berufsbildung dient, sind die ergédnzenden Bauten im Ubergang der dichten Stadt-
struktur in den Landschaftsraum sorgfaltig einzugliedern. Mit dem Konzept, das tber
eine Stapelung die Gebaudegrundflachen minimiert, sollen aussenrdumlichen Qualita-
ten aufgewertet und der 6ffentliche Freiraum ausgedehnt werden.

Der zur bestehenden Liegenschaft Wiesenstrasse 30 gehérende Garten findet sich im
Inventar der schitzenwerten Garten der Stadt Baden von 1992 sowie in der Liste der
historischen Garten und Anlagen des Kantons Aargau von 1995. Zudem sind sieben
Einzelbdaume innerhalb der Anlage im Inventar der schitzenswerten Baume der Stadt
Baden von 2009 aufgefiihrt. Mit einem qualitativ hohen Landschaftskonzept ist diesen
Aspekten Rechnung zu tragen und einen Ubergang vom industriellen Werkareal zur
angrenzenden Griinzone des Martinsberges zu schaffen.

Mit einem stringenten Bebauungskonzept soll den gesellschaftlichen, ékologischen und
6konomischen Anspriichen der Nachhaltigkeit Rechnung getragen werden. An der gut
erschlossenen Lage ist eine dichte Wohnbebauung in kompakter Bauweise zu erstel-
len, die sich selbstverstandlich auf die Topografie abstimmt.

1.4 Inhalt der Planung

Die Sondernutzungsplanung beinhaltet den Gestaltungsplan im Massstab 1:500
und die Sondernutzungsvorschriften (SNV) als verbindliche Planungsteile sowie
den vorliegenden Raumplanerischen Bericht.
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2. Ausgangslage, Rahmenbedingungen

2.1 Materielle Ausgangslage

Der Perimeter des Gestaltungsplans richtet sich gemass Art. 28 Abs. 2 ERP nach
dem Grenzverlauf des Teilgebiets B5 (Martinsberg), wie er im Schemaplan des
ERP festgelegt ist. Zur Integration der Einfahrt in die Unterniveaugarage unter dem
geplanten Erweiterungsbau der ABB Technikerschule ist der sidlichste Teil des
Teilgebiets B4 (Fabrikstrasse) dazugeschlagen worden.

Der Gestaltungsplan sowie die Sondernutzungsvorschriften wurden auf der Basis des
Siegerprojektes des Studienauftrages "Wohniiberbauung Martinsberg 2, Baden" von
Burkard Meyer Architekten, Baden (5. Marz 2010) ausgearbeitet (vgl. dazu den nach-
folgenden Abschnitt 2.4).

Zudem wurde das Vorprojekt fiir einen Erweiterungsbau der ABB Technikerschule von
Hunziker Architekten, Baden-Dattwil (15. Dezember 2008), integriert (vgl. dazu den
nachfolgenden Abschnitt 2.5).

Als weiteres, bereits als Vorgabe fiir den Studienauftrag formuliertes Anliegen galt es,
die von der Stadt Baden als schiitzenswert eingestufte Parkanlage mit wertvollem
Baumbestand zu integrieren.

2.2 Rechtliche Rahmenbedingung Kanton und Gemeinde

Neben dem Gesetz iber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen vom 19. Januar
1993 (Baugesetz, BauG) sowie der Allgemeinen Verordnung zum Baugesetz vom

23. Februar 1994 (ABauV), sind die Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Baden
(BNO) und der Entwicklungsrichtplan Baden Nord (ERP) massgebend fiir den Gestal-
tungsplanperimeter. Ferner kommen die verschiedenen, zwischen der Einwohnerge-
meinde Baden und der ABB abgeschlossenen o6ffentlich-rechtlichen Vertrage zu den
Sachthemen Freiflachenanteil, Wohnflachenanteil sowie Erschliessung und Parkierung
zur Anwendung.

2.3  Weitere Grundlagen

Zusatzlich zu den gesetzlichen Grundlagen liegen dem Sondernutzungsplan folgende

Konzepte zugrunde:

_ Hochhauskonzept Baden von Diener & Diener Architekten, Basel, und Martin Stein-
mann, Aarau (27. August 2009)

_ Bestandeserhebung Baume und Freiflaiche Martinsberg von SKK Landschaftsarchi-
tekten, Wettingen (1. September 2009)

2.4 Wohniiberbauung Martinsberg 2
Die Wohniiberbauung sieht knapp 90 Wohneinheiten vor, die alle mit einer mehrseiti-
gen Ausrichtung von der idealen Lage am Martinsberg profitieren.

Das erhohte Plateau am auslaufenden Martinsbergfuss wird zur Verkniipfung zwischen
landschaftlichen und stadtebaulichen Sequenzen. Auf dem verlangerten, befestigten
Plateau wird ein Turmpaar vorgeschlagen, welches durch seine Vertikalitat mit den
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umliegenden Bauten am Hangfuss und dem Meili-Bau eine neue stadtebauliche Figur
bildet. Durch das Herauswachsen der Tiirme profitieren die Wohnungen von der Aus-
sicht.

Uber einem offentlichen EG geginnt im 1. Obergeschoss der Turme die Wohnnutzung.
An den Eckpositionen sind jeweils die Wohnraume angeordnet, deren Orientierung
diagonal ausgerichtet ist. Raumlich verbinden sich diese mit den eingezogenen Au-
ssenraumen, die durch ihre bauliche Ausgestaltung gegeniiber normalen Balkonen
einen Mehrwert an Nutz- und Raumqualitét generieren.

Die Parkierung mit 128 Parkfelder fiir Autos erfolgt hauptsachlich unterirdisch in einer
abgeschlossenen Tiefgarage iiber zwei Decks. Eine natiirliche Beliftung sowie Tages-
lichtbeziige tber seitliche Offnungen und Oberlichtbander wirken sich positiv auf die
Atmosphére aus. Die Garage verfiigt iiber einen direkten Zugang zu den Wohnhau-
sern. Die Zufahrt erfolgt iiber eine grosszugige, offene Rampe, welche parallel zur
Wiesenstrasse verlauft und den Verkehr frith méglichst von der Strasse abzweigt. Die
zirka 200 Veloabstellplatze werden oberirdisch angeordnet.

Die bestehenden Geb&ude und Nutzungen ergeben mit dem umgebenden Freiraum
des ehemaligen Martinsberggutes ein Ensemble von hoher Qualitat. Durch eine Prazi-
sierung und Offnung der historischen Gartenanlage werden neue Qualitaten geschaf-
fen von denen das gesamte Areal sowie auch das umgebende Quartier profitiert.

Eine Platzflache bildet einen flexibel nutzbaren urbanen Rahmen. Durch eine Uberlage-
rung mit Bepflanzung und Topographie wird der Platzraum mit dem angrenzenden Park
verknipft.

2.5 Erweiterungsbau ABB Technikerschule

Im Frithjahr 2008 meldete die ABB Technikerschule (TS) einen dringenden Raumbe-
darf bei der Stadt Baden an. Die Bauherrschaft schlug daher eine zweistockige Erwei-
terung auf dem bestehenden Schulgebaude vor. Mit Beschluss vom 13. Mai 2008 wur-
de aus Griinden der architektonischen Qualitat und der Benachteiligung fiir die Uber-
bauung "Am Martinsberg", eine zweigeschossige Aufstockung abgelehnt. Maximal
wurde eine eingeschossige Aufstockung in Aussicht gestellt. Die Bauherrschaft gab
daraufhin, im Rahmen des Projektes "Baden Nord Fit 2008", eine Standortstudie in
Auftrag. Diese von Diener & Diener Architekten bearbeitete Studie schlagt vier mogli-
che Standorte fiir die ABB TS vor:

1. Neubau an Standort Technikerschule (bestehender Standort)

2. Umnutzung des Nachbargeb&audes Nr. 1957

3. Neubau im Bereich Martinsberg (Teilgebiet B5)

4. Umnutzung/Aufstockung der Trafohalle

Die Baukommission Baden empfahl der Bauherrschaft daraufhin die Priifung einer
weiteren Variante: Eine einfache Aufstockung mit westlich gelegenem Neubau, die
sogenannte "Variante 5". Schon am 30. September 2008 wurden Schemaplane fur
diese "Variante 5" durch Diener & Diener bei der Stadt eingereicht. Darin sieht das
Projekt eine eingeschossige Aufstockung auf dem bestehenden Gebaude vor und ei-
nen parallelen, dreigeschossigen Neubau, welcher mittels einer Passerelle Giber das
bestehende Treppenhaus erschlossen wird.

Stadt Baden

Projektbeschrieb

Situation

Projektidee
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Aufbauend auf diesen Schemaplanen der "Variante 5" wurde das Erweiterungsprojekt
ABB TS durch Hunziker Architekten weiterentwickelt. Mit einem Neubau parallel zum
Bestand wird die Schule im Westen des Areals erweitert. Die beiden Trakte werden
einerseits tiber den gemeinsamen Schulhof verbunden und andererseits mit einer Pas-
serelle in den oberen beiden Etagen.

Da Alt- und Neubau verschiedene Geschosshéhen aufweisen, wird ein neuer Lift fur
die Rollstuhlgangigkeit sorgen.

Durch die Setzung des Neubaus entsteht ein neuer Zwischenraum, welcher eine hohe
Aufenthaltsqualitat besitzen soll. Von diesem gemeinschaftlichen Pausenhof soll die
Méglichkeit bestehen, tber die Wiesenstrasse in die Stadt zu gelangen. Auch die bei-
den Treppenhauser kénnen von da aus erreicht werden. Damit entsteht die Méglich-
keit, die Schule auch fir 6ffentliche Veranstaltungen interessant zu nutzen.

Eine kleine Einstellhalle mit zirka 20 Kurzzeitparkpfelder fir die Lehrerschaft und die
Anlieferung, im Untergeschoss ist fiir den Fortbestand der Schule unumgénglich. Um
auf dem Wunsch der Verkehrsbefreiung des Kreuzweges einzugehen, wurde von der
Bauherrschaft eine Voranfrage bei der Stadt eingereicht, welche die Erschliessung
Uber die Wiesenstrasse her vorsieht. Nach einem Wiedererwagungsantrag hat die
Stadt in ihrer vorlaufigen Stellungnahme vom 10. August 2009 auch dieses Erschlie-
ssungskonzept als sinnvoll anerkannt.

2.6  Parkgestaltung

Ein ehemaliges Bauerngut bestimmt mit pragnantem Baumbestand sowie dem
zentralen Gutshaus das Grundstiick an der Martinsbergstrasse. Die vielschichtige
Baumbepflanzung konzentriert auf den Siidbereich um das ehemalige Gutshaus, zu-
dem finden sich im Nordosten zum ABB Areal pragende Baumstrukturen.

Die Einfriedung der historischen Anlage besteht aus einem Zaun und einer Mauer,
welche im Siden zur Martinsbergstrasse sowie zum Gutshaus im Westen Eingange
ausbildet. Im Norden ist das Areal durch die Martinsbergschule bzw. Sporthalle be-
grenzt, im Osten bilden die Industriegebdude der ABB den Abschluss des Grundstiicks.
Eine Wegeverbindung durch die ABB-Gebaude sichert den Anschluss zur Fabrik-
strasse und an das Areal der ABB. Vom Martinsberg her fallt das Gelande zur Martins-
bergstrasse und weiter zum ABB Areal im Nordosten stetig ab.

Der Charakter des ehemaligen Bauerngutes hat hohe Qualitaten fir das umliegende
Quartier, sowie fiir die neu entstehenden Wohngeb&ude auf dem Grundsttick. Der
bestehende und teilweise geschitzte Baumbestand wird erhalten, ein System aus be-
stehenden und neuen Raumen fiir Quartier- und Spielfunktionen entsteht. Als neu ent-
stehender &ffentlicher Raum werden die bestehenden Wegeverbindungen zu den histo-
rischen Eingdngen der Gartenanlage sowie die Querverbindung von der Fabrikstrasse
zur Martinsbergstrasse im Stiden und den neuen Wohngebauden im Norden gestarkt.
Eine Platzanlage bildet den Eingangsbereich zu den neuen Wohngeb&uden an der
Martinsbergstrasse. Eine lichte Baumbepflanzung schafft die Verbindung zur Baum-
struktur des Bauerngutes ohne sie zu replizieren. Der Einfriedung, entlang des Bauern-
gutes folgend, bildet eine niedrige Mauer den Abschluss der Platzflache zur Martins-
bergstrasse, in welche die Einfahrt zur Tiefgarage integriert ist. Die offene Platzflache
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erlaubt Raum fiir Kinderspiel, geférdert durch die im Sockelgeschoss der Gebaude
angrenzenden Gemeinschaftsnutzungen.

Die Parkanlage um das Bauerngut erlaubt durch die vielseitige Bepflanzung und inter-
essante Topografie viele Méglichkeiten des informellen Spielens. Der Gartenhof im
Nordosten bildet einen abgeschlossenen und geschitzten Spielbereichen der unmittel-
bar den neuen Wohngebauden zugeordnet ist. Zur Nutzung der Kindertagesstatte im
ehemaligen Gutshaus ordnet sich zuséatzlich ein gefasster Spielbereich im Aussen-
raum.

Stadt Baden
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Erlauterung zur Flachendifferenz

Verkehr
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3. Zentrale Sachthemen

3.1 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Mit dem vorliegenden Sondernutzungsplan wird die im ERP vorgezeichnete Entwick-
lung fir das Teilgebiet B5 umgesetzt. Insbesondere wird die planerische Grundlage fiir
die Umsetzung eines wesentlichen Anteils der fir Baden Nord insgesamt vorgesehe-
nen Wohnflache von 100'000 m? BGF gelegt. Mit einer BGF von rund 10'500 m? um-
fasst die geplante Wohniiberbauung rund 10 % des Wohnflachenanteils.

Flachen Anrechenbare Fliche Umfang Anrechenbare Fldche
gemadss ERP Ill gemédss SNP
Freiflache 2'300 m? 2'300 m?
Parkflache - ca. 5'000 m?
Total Frei-/Parkflachen 2'300 m? 7'300 m*
DL/G/I/ON (Technikerschule) 2'473 m?
DL/G/I/ON (Wiesenstrasse 28) ca. 450 m’
2'000 m?

DL/G/I/ON (Wiesenstrasse 30) 0m?
DL/G/I/ON (Belétage) 250 m?
Wohnflache (Belétage) 10'500 m? 10'500 m?
Total Nutzungsflachen 12'500 m* 13'673 m’

Flachen und ihre Nutzungen gemédss ERP und SNP

Die BGF des Gebaudes Wiesenstrasse 30 ist wegen der 6ffentlichen Nutzung und der
Lage auf einer Freiflache nicht in die BGF-Bilanz einzubeziehen (vgl. Art. 17 Abs. 2
ERP). Die Mehrnutzung durch die ABB Technikerschule von 473 m? wurde mit vorlaufi-
ger Stellungnahme des Stadtrats vom 30. Marz 2009 unter Einhaltung der Gesamtbi-
lanz als vertretbare Abweichung von der Nutzungsverteilung geméss Schemaplan
angesehen (vgl. Art. 17 Abs. 1 ERP). Die Gber 2000 m2 BGF ausgehende Flache von
total 11173 m2 fiir ON/I/G/DL ist geméss Art. 17 Abs. 1 ERP im Teilgebiet B4 zu kom-
pensieren.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Parkplatzzahl im Planungsperimeter auf:

Jahr 2009 2010 2013

Anzahl Parkplatze 278 198 160

Erlauterung Ausgangszustand Reduzierter Bestand Endbestand gemass
nach Parkplatzaufhe- ERP nach Realisierung
bung der Bauvorhaben

Entwicklung Anzahl Parkplétze im Teilgebiet B5S
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Die Parkfelder des Endbestands sind wie folgt auf die einzelnen Nutzungsobjekte im
Gestaltungsplangebiet verteilt:
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Verkehrsaufkommen Unter Berticksichtigung der verschiedenen spezifischen Verkehrspotenziale (SVP) je
Nutzungsart der Parkfelder ergeben sich fiir das Teilgebiet B5 rund 440 Fahrten pro
Tag. Das entspricht gegentiber dem Zustand von 2009 mit 278 Parkfelder, die aus-
schliesslich durch Beschaftigte benitzt wurden und bei einem SVP von 3 rund 830
Fahrten pro Tag ausgelost haben, einer Reduktion von 390 Fahrten pro Tag.

Nutzungsobjekte oberirdisch unterirdisch Total
ABB Technikerschule 20 20
Wiesenstrasse 28 10 10
Wiesenstrasse 30 2 2
Wohniuberbauung "Belétage” 8 120 128
Total 20 140 160

Verteilung der Parkplatze

Die Anordnung der Parkierungsanlagen richtet sich nach dem Gestaltungsplan. Die
Anschlisse der unterirdischen Parkierungsanlagen an die Wiesenstrasse werden durch
Zufahrtsbereiche bezeichnet.

Wesentlich zur Etablierung eines nachhaltigen Verkehrsverhaltens ist, dass von Anfang
an ideale Bedingungen fiir eine Mobilitdt ohne Auto geschaffen werden. Die Limitierung
der Parkplatze auf ein Minimum stellt hierfir den wesentlichen Baustein dar. Attraktive
Mobilitatsbedingungen mit wenigen Parkplatzen werden vor allem zusammen mit flan-
kierenden Massnahmen geschaffen. Wichtig ist dabei, dass alle Massnahmen als ab-
gerundetes Ganzes zusammenwirken und sich gegenseitig unterstiitzen. Die Mass-
nahmen beziehen sich im Wesentlichen auf infrastrukturelle Rahmenbedingungen,
Mobilitatsangebote und -dienstleistungen sowie Information.

Die Nahe zu Bahnhof und Innenstadt gewahrleistet eine gute Ausgangslage fir Fuss-
und Veloverkehr wie auch eine gute OV-Erreichbarkeit. Gute Querungsméglichkeiten
Uber die Bruggerstrasse vor allem am Knoten Haselstrasse stellen dabei die wesentli-
che Herausforderung dar. Die aufgewertete Verbindung (Schlossbergpassage) zwi-
schen der Stadtturmstrasse und dem Schlossbergplatz hat die Durchlassigkeit zwi-
schen Martinbergstrasse und Altstadt fur Fuss- und Veloverkehr wesentlich verbessert.

Verkehrsberuhigte Quartierstrassen stellen gute Fussverkehrsverbindungen wie auch
Anbindung an das lbergeordnete Veloroutennetz sicher. Gute infrastrukturelle Rah-
menbedingungen gilt es vor allem in Form von hochwertigen Veloabstellanlagen fir
Bewohner und Besucher zu gewahrleisten. Aufgrund der Nahe zu den gewerblichen
Nutzungen stehen bereits heute gut ausgestattete Mobility Standorte in Baden Nord
und am Bahnhof zur Verfiigung.

Die guten Rahmenbedingungen gilt es den kiinftigen Bewohnern zu vermitteln. We-
sentlich fir die Etablierung eines neuen Mobilitatsverhaltens ist die Information tber ein
vorhandenes Angebot, vor allem Informationen tiber andere Mobilitatsformen als das
eigene Auto. Solche Informationen umfassen Bus-Fahrplan, Ticketarten, Fussweg- und
Veloroutennetz, Schulwege, Veloabstellanlagen am Bahnhof, Mobility-Standorte und
-Konditionen etc. wie auch wichtige weitere Informationsmaéglichkeiten (wie
www.badenmobil.ch), die auf den neuen Wohnort zugeschnitten, den Bewohnern beim
Einzug zur Verfiigung gestellt werden.

Nutzung Anzahl SVP Fahrten Anzahl SVP Fahrten
Parkplitze Bewohner/ Bewohner/ Parkplitze Besucher Besucher
Beschiftigte Beschiftigte
ABB Technikerschule 20 35 70 - - -
Wiesenstrasse 28 8 3 24 2 5 10
Wiesenstrasse 30 1 3 3 1 12 12
Wohnuberbauung "Belétage" 120 25 300 8 3 24
Total 149 397 1 46

Spezifische Verkehrspotenziale (SVP) [Fahrten / Parkplatz / Tag]

Nach Umsetzung der geplanten Vorhaben wird gegeniiber heute sowohl die Anzahl der
erschlossenen Parkplatze als auch die Zahl der erzeugten Fahrten erheblich reduziert.
Fiar den Knoten Wiesenstrasse/Bruggerstrasse ist deshalb keine Mehrbelastung zu
erwarten.

3.2 Siedlungsqualitat

Durch die minimierte Gebaudegrundflache der beiden Wohnbauten kann der 6ffentliche
Freiraum ausgedehnt und der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden, was die Sied-
lungsqualitat entscheidend férdert.

3.3 Natur und Landschaft

Waldparzelle Der Waldstreifen entlang der Wiesenstrasse soll im Einverstandnis mit der zustéandigen
kantonalen Stelle zu einer lichteren Hecke umgestaltet werden. Ein Waldabstand von
18 m wird sowohl durch die bestehenden als auch die neuen Bauten eingehalten.

Frei- und Parkflachen Der Abhang des Martinsbergs steht unter Naturschutz. Der noch bestehende, jedoch
stillgelegte Parkplatz der ABB ist Freiflache im Sinn von Art. 10 ERP (1'500 m?) und soll
zugunsten einer Streuobstwiese (eine Form der extensiven Nutzung mit Obstbdumen
und gelegentlicher Beweidung) renaturiert werden.

Die restliche Freifliche im Umfang von 800 m? wird um die bzw. unter der Liegenschaft
Wiesenstrasse 30 angeordnet.

Park Die Offnung des Bauerngutes und die Entwicklung zu einem 6ffentlichen Parkraum
markiert eine Erweiterung der Freiraumstruktur fur das gesamte Martinsberg-Quartier.
Eine Anbindung der Parkwege an die umgebende Quartierstruktur garantiert Zugang-
lichkeit sowie direkte und sichere Durchquerung. Die Integration von fest installierten
Spiel- und Sitzelementen in die Parkgestaltung férdert den Aufenthalt sowie die
Durchmischung der Nutzergruppen des ehemaligen Bauerngutes.
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3.4 Umwelt

Far die im Gestaltungsplanperimeter geplanten Bauvorhaben besteht keine Pflicht zu
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Das Teilgebiet B5 ist geméass BNO nicht larmvorbelastet und beziiglich Larmempfind-
lichkeit der Stufe ES Il zugeordnet. Die massgeblichen Planungswerte der Larm-
schutzverordnung werden an dieser Lage ohne weiteres eingehalten.

Auf dem Areal des Gestaltungsplans liegen in den siidéstlichen Randbereichen mehre-
re im Kataster der belasteten Standorte (KbS) eingetragene Standorte. Diese sind im
Rahmen der kommenden Baugesuche gemass der Altlasten-Verordnung des Bundes
(AltlV) zu bearbeiten. Dabei ist insbesondere Art. 3 AltlV zu beachten, und es sind
gleichzeitig auch die Entsorgungsfragen zu regeln. Dazu sind rechtzeitig Triage- und
Entsorgungskonzepte einzureichen.

Stadt Baden

Erschliessung
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Baufelder A1-A3

Baufeld B1

Bestehende Bauten
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Frei- und Parkflachen
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Aligemeine Bestimmungen

Nutzung
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4. Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

4.1  Erlauterungen zum Gestaltungsplan

Die Haupterschliessung des Gestaltungsplanperimeters erfolgt fir den motorisierten
Verkehr sowie fiir den Zweiradverkehr von der Bruggerstrasse her tiber die Wiesen-
strasse. Fur die Fussgénger ist ein weiterer Zugang tber den Kreuzweg und den
Durchgang im Gebaude 1957 méglich.

Oberirdisch/unterirdisch

Auf den Baufelder A1-A3 ist die Wohniiberbauung "Belétage" geplant.

Das Baufeld B1 ist fiir den Erweiterungsbau der ABB Technikerschule vorgesehen.
Die Liegenschaften Wiesenstrasse 28 und 30 bleiben langerfristig erhalten.

Abgebrochen werden im Planungsperimeter zwei Pavillons: einerseits das Gebaude
Wiesenstrasse 30a, in welchem ein Teil der ABB-Kinderkrippe untergebracht ist, und
anderseits das Geb&ude Wiesenstrasse 28a, in welchem sich Ausbildungsraume der
ABB befinden.

Im Plan werden die Freiflachen im Sinn von Art. 10 Abs. 1 ERP sowie die neue Park-
flache durch unterschiedliche Schraffuren dargestelit.

Im Plan werden die geschitzten Einzelbdume sowie die erhaltenswerten Baumgruppen
genau bestimmt.

4.2  Erlauterung zu den Sondernutzungsvorschriften

Die Struktur der Sondernutzungsvorschriften folgt im Wesentlichen derjenigen des
ERP. Soweit fiir das Teilgebiet B5 erforderlich und passend sind Bestimmungen des
ERP zum Teil wértlich in die Sondernutzungsvorschriften ibernommen worden, damit
diese grundeigentiimerverbindlich werden.

Die allgemeinen Bestimmungen definieren die Bestandteile der Sondernutzungspla-
nung (Art. 1 SNV), legen den Gestaltungsplan als deren Geltungsbereich fest (Art. 2
SNV), regeln ihr Verhéltnis zum Gbergeordneten Recht der kommunalen, kantonalen
und eidgendssischen Ebene (Art. 3) und beschreiben ihren Zweck (Art. 4 SNV) sowie
ihre Wirkung (Art. 5 SNV) und erlauben eine etappierte Realisierung der geplanten
Vorhaben (Art. 6 SNV).

Die Nutzungsbestimmungen strukturieren das Teilgebiet in drei Bereiche mit je eige-
nem Nutzungsschwerpunkt (Art. 6 SNV). Basierend auf den ERP wird der zuléassige
Nutzungsumfang als Bruttogeschossflachen (BGF) je Nutzungsart festgelegt (Art. 7
SNV). Fir die Wohnnutzung (Art. 8 SNV) wie fiir die 6ffentlichen Nutzungen (Art. 9
SNV) werden iiberdies noch Einzelheiten geregelt. Am Schluss dieses Regelungsbe-
reichs wird fir unbeheizte Wintergarten und verglaste Balkone ein Ausniitzungszu-
schlag von 12 % festgehalten (Art. 10 SNV).
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Da der Gestaltungsplanperimeter an den Abhang des Martinsbergs grenzt, soll mit
einer offenen Bebauungsform die Verbindung zu diesem Griinraum hergestellt werden.
Dies wird durch die Méglichkeit erleichtert, dass die Neubauten im nérdlichen Bereich
als Hochhauser bzw. héhere Geb&aude ausgestaltet werden kénnen (Art. 11 SNV). Die
Bau- und Gestaltungsvorschriften legen sodann fest, dass fiir die ober- und unterirdi-
schen Neubauten die durch Mantellinien begrenzten Baufelder massgeblich sind

(Art. 12 SNV). Die zulassige Gebaudehohe ist den Baufeldern auf dem Plan zu ent-
nehmen (Art. 13 SNV). Fir Klein- und Anbauten missen keine Baufelder definiert wer-
den (Art. 14 SNV). Zur Gestaltung der Neubauten wird bewusst wenig bestimmt, um
den konkreten Bauvorhaben einen genug grossen Gestaltungsspielraum zu belassen.
Fur die Hochhauser bzw. héheren Gebaude ist zur Gewahrleistung der architektoni-
schen Qualitat ein Konkurrenzverfahren durchzufiihren (Art. 15 SNV). Schliesslich wird
der Umgang mit der bestehenden Bausubstanz geregelt (Art. 16 SNV).

Wie in anderen Teilgebieten von Baden Nord werden auch im Teilgebiet B5 Freiflachen
im Umfang von 2’300 m” ausgeschieden. Die Bestimmung zur Ausscheidung von Frei-
flachen (Art. 17 SNV) lehnt sich deshalb eng an die entsprechende Bestimmung im
ERP an. Zu den beiden Freiflachen kommt noch eine Parkflache im Umfang von

5'000 m? hinzu, die ebenfalls als 6ffentliche Griinanlage vorgesehen ist. Zusammen mit
den privaten Raumen soll ein méglichst durchgéngig gestalteter Freiraum entstehen
(Art. 18 SNV). Im Plan bezeichnete Einzelbdume und Baumgruppen werden sodann
geschutzt (Art. 20 SNV). Bestimmungen zur 6kologischen Konzeption der Freiflachen
(Art. 19 SNV) sowie zur Baudkologie (Art. 21) geben den Umweltanliegen das nétige
Gewicht.

Die Mobilitatsbefurfnisse der Bewohner, Besucher und Angestellten sollen auf umwelt-
vertragliche Weise befriedigt werden. (Art. 22 SNV). Alle Zufahrten (motorisierter Ver-
kehr und Fahrrader) zu den Nutzungen im Teilgebiet B5 erfolgen tiber die Wiesen-
strasse (Art. 23 SNV). Fur den Fussverkehr ist Gberdies ein weiterer Zugang durch den
Park vorgesehen (Art. 24 SNV). Gestitzt auf die Verteilung im ERP sind im Teilgebiet
B5 nur noch 160 Parkplatze zugelassen. Davon werden 140 Parkplatze in unterirdi-
schen Parkierungsanlagen untergebracht (Art. 25 SNV). Die Bestimmungen zur Ver-
und Entsorgung (Art. 26 und 27 SNV) setzen die diesbeztiglichen Vorgaben des ERP
um.

Alifallig durch die Sondernutzungsplanung entstehende Vorteile fiir die beteiligten
Grundstiickeigentiimer sind durch die zukiinftige Zugénglichkeit des Areals fiir die Of-
fentlichkeit kompensiert; eine Kostenbeteiligung im Sinn von § 5 Abs. 4 BNO ist des-
halb nicht vorgesehen (Art. 28 SNV). Ist die Sondernutzungsplanung mit der Genehmi-
gung durch das BVU rechtskraftig (Art. 29 SNV), kénnen geringfligige Abweichungen
der konkreten Bauprojekte von dieser Planung durch den Stadtrat im Baubewilligungs-
verfahren erlaubt werden (Art. 30 SNV).

Stadt Baden
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5. Interessenabwigung und Planbestindigkeit

5.1 Interessenabwdgung

Im Planungsperimeter waren vor allem eine Abwégung zwischen Umsetzung des
Wohnflachenanteils und Erhalt der Parkanlage notwendig.

Einerseits bestand das ungeschmaélerte Interesse der Einwohnergemeinde Baden wie
auch der Planungstragerin an der Realisierung einer Wohniiberbauung im Umfang von
rund 10'000 m? BGF. Anderseits war bei einer Bebauung nach dem von Diener & Die-
ner urspriinglich vorgesehenen Muster mit vier sich kammartig gegen den Hang off-
nenden Gebaudekérper (vgl. den Schemaplan des ERP) ein Erhalt der Parkanlage
praktisch nicht méglich. Im Programm des Studienauftrags wurde deshalb dieses Be-
bauungsmuster ausdriicklich als nicht verbindlich bezeichnet und darauf hingewiesen,
dass das neue Hochhauskonzept der Stadt Baden von Diener & Diener dieses Areal
als méglichen Standort fiir zwei Hochh&user identifiziert hat. Das Siegerprojekt fur die
Wohniiberbauung hat schliesslich im Vergleich mit 5 weiteren Projekten diesen Konflikt
in optimaler Weise gelost.

Einer vertieften Interessenabwagung wurde sodann der Erhalt der Liegenschaft Wie-
senstrasse 30 unterzogen. Urspriinglich zum Abbruch vorgesehen, wurde der Erhalt
dieser Liegenschaft von der Planungstragerin wegen ihrer kulturgeschichtlichen und
sozialen Bedeutung nochmals in Erwégung gezogen und von der Stadt Baden auf der
Grundlage einer Beurteilung der Stadtbildkommission in einer vorldufigen Stellung-
nahme als erwiinscht angesehen.

5.2 Planbestindigkeit

Die Sondernutzungsplanung fiir das Teilgebiet B5 (Martinsberg) setzt die Vorgaben
des Entwicklungsrichtplans erstmalig grundeigentimerverbindlich um. Unter dem
Aspekt der Rechtssicherheit sind deshalb im Rahmen dieser Planung keine weiteren
Ausfiihrungen notwendig.

6. Organisation und Verfahren

6.1 Organisation und Beteiligte

Name Funktion Zustandigkeit

Avadis Anlagestiftung, Baden Planungstragerin Gesamtverantwortung Sondernutzungsplanung
Burkard Meyer Architekten BSA Planung (Architektur) Planliche Festlegungen Gestaltungsplan,

AG, Baden Mitarbeit am Planungsbericht

Schweingruber Zulauf GmbH, Planung (Land- Planliche Festlegungen Gestaltungsplan,
Landschaftsarchitekten, Zarich schaftsarchitektur Mitarbeit am Planungsbericht

Basler & Hofmann AG, Ingenieu- Rechtliche Beratung  Sondernutzungsvorschriften, Mitarbeit am

re, Planer und Berater, Zurich Planungsbericht (Koordination)

Hunziker Architekten AG, Baden Planung (Architektur) Vorprojekt Erweiterungsbau ABB Techniker-
schule

Organisation und Beteiligte
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6.2 Verfahren

Planungsbeginn: Die Arbeiten an der Sondernutzungsplanung wurden im Sommer
2010 begonnen.

Mitwirkung: Die Mitwirkung der Bevoélkerung gemass § 3 BauG wurde von 10. Mai
2011 bis 8.Juni 2011 durchgefihrt.

Vorprifung: Die Vorprifung wurde mit Bericht vom 1. September 2011 durch das
Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau (BVU) abgeschlossen.
Offentliche Auflage: Die éffentliche Auflage nach § 24 Abs. 1 BauG wurde vom 4.
Oktober 2011 bis zum 2. November 2012 durchgefihrt.

Beschluss: Der Stadtrat von Baden hat die Sondernutzungsplanung ,Innenstadtzone
Nord, Teilgebiet B5 (Martinsberg) an der Sitzung vom 23. April 2012 beschlossen.
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