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1 Ausgangslage und Ziele

1.1 Ausgangslage

Das Areal zwischen der Brugger- und Stockmattstrasse im Stadtquartier Kappelerhof soll
neu Uberbaut werden (vgl. Abbildung 1). Daflr haben die Aarinvest AG und die Cityland
CLA AG sowie die Lagern Wohnen, Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft,
im Jahr 2014 einen ersten Gestaltungsplanentwurf erarbeitet, auf dessen Grundlage die
bestehenden Gebéaude durch Neubauten ersetzt werden sollen.

Wahrend der Auflage zur offentlichen Mitwirkung im Sommer 2014 wurde von den
Grundeigentiimern der vier sudlich angrenzenden Parzellen eine Mitwirkung eingereicht.
Nach Gesprachen zwischen der Stadt Baden, den Initiatoren des 1. Gestaltungsplans
und den Mitwirkenden wurde entschieden, deren Grundstiicke in die Gestaltungsplanung
miteinzubeziehen.

Die einzelnen Grundstiicke lassen sich wegen der geringen Tiefe, der Grenz- und Stras-
senabstande sowie rechtskraftiger Baulinien in Regelbauweise zum Teil nur schwer bzw.
gar nicht zu Uberbauen. Die endres architekten ag, Baden, hat im Auftrag der Bauherr-
schaft verschiedene Bebauungsvarianten fiir den erweiterten Planungsperimeter uber-
pruft und der Stadtbildkommission vorgestellt. Diese bekréftigte ein offentliches Interesse
an einer sinnvollen Uberbauung des Gebiets "Im Ifang" verbunden mit einer massvollen
Verdichtung. Der Stadtrat von Baden stimmt der Durchfiihrung eines Gestaltungsplanver-
fahrens zu.

1.2 Ziele der Planung

Mit dem Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine gestalte-
risch gut eingepasste Uberbauung im Gebiet "Im Ifang" geschaffen.

Die Uberbauung soll sich durch gut gestaltete Neubauten, ein vielfaltiges Nutzungsange-
bot (Wohnen, Gewerbe, Quartierversorgung, Kinderbetreuung), optimierte Flachen fir
den o6ffentlichen Verkehr sowie Freirdume von hoher Qualitat auszeichnen.

1.3 Inhalt der Planung

Die Gestaltungsplanung "Im Ifang" umfasst den Gestaltungsplan im Massstab 1:500 und
die Sondernutzungsvorschriften (SNV) als verbindliche Planungsinhalte.

Der vorliegende Planungsbericht und das Richtprojekt dienen der Erlauterung der Pla-
nungsinhalte.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Planungsgebiet

Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst die Parzellen Nr. 1290, 1499, 3117, 3162,
3504, 3891, 5145, 5146 und 5147 und erstreckt sich tiber eine Flache von 10’559 m?.

Auf der Parzelle Nr. 1290, 1499, 5145, 5146 und 5147 befinden sich heute acht Mehrfa-
milienhauser. Die Parzelle Nr. 3117 ist unbebaut, wahrend auf den Parzellen Nr. 3162
und Nr. 3504 ein Einfamilienhaus bzw. ein Lebensmittelgeschaft (Denner) stehen. Auf
der offentlichen Parzelle Nr. 3891 befindet sich der bestehende Anschluss der Stock-
mattstrasse an die Bruggerstrasse sowie die 6ffentliche Entsorgungsstelle Stockmattgra-
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Abbildung 1: Situationsplan mit Perimeter Gestaltungsplan

2.2 Kantonaler Richtplan

Die Stadt Baden ist Teil der Kernstadt Baden/Wettingen. Diese bildet zusammen mit der
angrenzenden Agglomeration den Motor der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung im éstlichen Teil des Kantons Aargau.

Die Kernstadte sollen gemass Richtplan bis 2040 ein Funftel des prognostizierten Bevol-
kerungswachstums des Kantons aufnehmen. Ein Grossteil dieses Wachstums muss
durch hochwertige Innenentwicklung an daflir gut geeigneten Lagen geschaffen werden
(Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2). Fir die Stadt Baden wird bis 2040 ein
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Wachstum um 6'000 Einwohner auf rund 25'000 Einwohner prognostiziert (+ 31%). Per
31.12.2017 betrug die Einwohnerzahl 19'095.

Das Planungsgebiet "Im Ifang" ist aufgrund seiner Grésse (rund 1 ha) und seines Stand-
orts ein wichtiges Gebiet fur die Innenentwicklung der Stadt Baden. In unmittelbarer Nahe
zu einer Bushaltestelle kann zuséatzlicher Wohnraum bereitgestellt werden. Mit dem Ge-
staltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt der beste-
henden Quartierversorgung geschaffen. Die mit dem vorliegenden Gestaltungsplan be-
absichtige Entwicklung entspricht damit voll und ganz der vom kantonalen Richtplan vor-
gegebenen hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingungen der Stadt Baden

Die Gestaltungsplanung stutzt sich auf folgende rechtliche Grundlagen:

e Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vom 10. Dezember 2013/2. September 2014
e Nutzungsplan vom 10. Dezember 2013/2. September 2014

Die Liegenschaften zwischen der Brugger- und der Stockmattstrasse befinden sich in der
Wohnzone WA4. Die zwei Mehrfamilienhduser sidlich der Stockmattrasse liegen in der
Zone W2 (vgl. Abbildung 2). Im Osten stdsst das Gebiet an die Zone flr 6ffentliche Bau-
ten (OeB) mit der kantonal geschiitzten Wallfahrtskapelle Maria Wil (BAD014). Westlich
grenzen W2-Zonen mit Reiheneinfamilienh&usern, sidéstlich W4-Zonen mit Mehrfamili-
enhdusern an. Auf der anderen Seite der Bruggerstrasse befinden sich eine Autogarage
(G4-Zone) bzw. ein Hotelbetrieb (WG4-Zone).

2 =——— — e
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Abbildung 2: Ausschnitt Bauzonenplan Stadt Baden
mit Perimeter Gestaltungsplan (schwarz bandiert)
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2.4 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Die Stadt Baden verflgt seit dem 3. Dezember 2012 Uber einen Kommunalen Gesamt-
plan Verkehr (KGV). Der KGV ist ein Planungsinstrument, welches die verkehrs- und
siedlungsorientierten Absichten einer Gemeinde fir die néchsten 15 Jahre festhalt. Die
Stadt Baden stimmt mit dem KGV die Bereiche Verkehrs- und Siedlungsentwicklung auf-
einander ab. Im Vergleich zu friiheren Verkehrsrichtplanen enthalt der KGV Aussagen zu
allen Aspekten der Mobilitat und des Verkehrs (motorisierter Individualverkehr, Fuss- und
Radverkehr, Parkierung etc.).

Die Stadt Baden strebt mit dem KGV eine Verlagerung des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) auf den 6ffentlichen Verkehr (OV) sowie den Fuss- und Veloverkehr (FV) an.
Das Angebot an Fuss- und Veloverbindungen soll verbessert, Liicken in der OV-
Erschliessung geschlossen werden. Die Zuganglichkeit des Stadtzentrums fir Autos soll
mit einer konsequenten Zufahrtsdosierung sichergestellt werden. Die Anzahl der Parkfel-
der und deren Bewirtschaftung werden verstarkt als Mittel zur Beeinflussung des Ver-
kehrsverhaltens genutzt.

Im Rahmen des Gestaltungsplans "Im Ifang" werden einige Vorgaben des KGV grundei-
gentimerverbindlich umgesetzt. Dazu gehdren einerseits die Limitierung des Parkfelder-
angebots und andererseits die Schaffung neuer offentlicher Fusswegverbindungen. An-
gesichts der guten Anbindung an den OV (Standorttyp B) wird das Parkfelderangebot im
Gestaltungsplan fir die verschiedenen Benutzergruppen (Bewohner, Personal und Besu-
cher/Kunden) auf den Minimalwert geméss BNO herabgesetzt (vgl. Kapitel 4.2). Zwei
neue offentliche Wege verbinden das angrenzende Quartier und das Gestaltungsplange-
biet mit der Schulanlage Kappelerhof bzw. mit der Haltestelle an der Bruggerstrasse.

Obwohl der KGV festhalt, dass das Parkieren auf offentlich zuganglichen Parkplatzen in
der Stadt Baden nicht gratis sein soll, wird im vorliegenden Gestaltungsplan auf eine
monetdre Bewirtschaftung der oberirdischen Parkplatze verzichtet. Diese Parkplatze
stehen einerseits den Kunden der geplanten Erdgeschossnutzungen zur Verfiigung. Sie
durfen andererseits auch von den Bewohnern der bestehenden Wohniberbauung
(Stockmattstrasse 27, 29, 31 und 33) genutzt werden. Dieses Benlitzungsrecht leitet sich
aus einem Abtretungsvertrag ab, den die Grundeigentimer der Wohnbauten mit der
Stadt Baden im Jahr 1965 abgeschlossen haben.

2.5 Weitere Grundlagen

Die kantonalen und kommunalen Behdrden haben sich bereits zum 1. Gestaltungsplan-
entwurf, zu den Uberbauungsvarianten und den Rahmenbedingungen geéussert. Mass-
gebend fir die Gestaltungsplanung sind folgende Stellungnahmen:

e Stadt Baden, Protokoll der Stadtbildkommission vom 20. Mai 2016
e Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Kanton Aargau, Abteilung Raumentwicklung,
fachliche Stellungnahme vom 27. November 2014 (BVURO.13.154-1)
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e Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Kanton Aargau, Abteilung Raumentwicklung,
Grundlagen und Hinweise vom 13. September 2013 (BVURO.13.154-1)

e Stadt Baden, vorlaufige Stellungnahmen des Stadtrats vom 4. Marz 2013 bzw.
26. August 2013

2.6 Richtprojekt

Der Gestaltungsplan und die Sondernutzungsvorschriften wurden auf der Basis des
Richtprojekts der endres architekten ag, Baden, entwickelt.

Die neue Uberbauung sieht acht Geb&aude vor, die die orthogonale Bebauungsstruktur
der bestehenden Wohnsiedlung tbernehmen (vgl. Abbildung 3). Das Geb&aude A entlang
der Bruggerstrasse ist viergeschossig mit Attika und bildet die Adresse des Areals. Die
senkrecht dazu angeordneten Gebaude B, C1 und C2 sind vier- bzw. dreigeschossig
geplant. Uberhohe Erdgeschosse in den Geb&auden A und B sollen publikumsorientierte
Nutzungen fur die Quartierversorgung (z. B. Laden, Kinderbetreuungseinrichtungen etc.)
ermoglichen. Parallel zum Gestaltungsplanverfahren laufen bereits Gesprache mit mogli-
chen Mietern. In den dariber liegenden Geschossen sind Wohnungen vorgesehen. Die
Gebaude C1, C2, E, F, G und H sind als reine Wohnbauten geplant.

Die sudlichen Mehrfamilienhauser durfen im Rahmen der kantonalen Besitzstandsgaran-
tie unterhalten, zeitgemass erneuert oder angemessen erweitert werden, sofern ihre
Rechtswidrigkeit nicht wesentlich verstarkt wird. Werden die Bestandesbauten ersetzt, so
erlaubt der Gestaltungsplan zwei fiinfgeschossige Bauten mit Attika am Waldrand gegen
Osten (G und H) und zwei viergeschossige Bauten (E und F) parallel zum Hang. Damit
ergibt sich ein stimmiges, neues Gesamtbild.

Abbildung 3: Situationsplan Richtprojekt - endres architekten ag
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Das sudliche Wohngeb&ude der Lagern Wohnen wurde in der Uberarbeitung der Gestal-
tungsplanung in zwei Volumen aufgeteilt (C1 und C2) und fiigt sich jetzt in der Kérnigkeit
besser in das bestehende Quartier mit den westlich angrenzenden Reiheneinfamilien-
hausern im Ifang ein.

Die Bauherrschaften planen, das Planungsgebiet in Etappen zu tberbauen. In einer ers-
ten Etappe sollen die Gebaude A, B, C1 und C2 realisiert werden. Die vier Mehrfamilien-
hauser (E bis H) sollen erst in ca. 10 bis 20 Jahren erneuert bzw. erweitert werden.

Die Richtprojekte Bebauung und Umgebung sind keine verbindlichen Bestandteile des
Gestaltungsplans. Sie dienen dem Entwurf des Situationsplans und der Sondernutzungs-
vorschriften und zeigen eine mdgliche Uberbauungs- und Umgebungsvariante auf. Zu-
dem kann mit Hilfe der Richtprojekte tGberprift werden, ob die Qualitatsanforderungen an
den Gestaltungsplan erfillt werden kdnnen.
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3 Zentrale Sachthemen

3.1 Ortshild und Stadtebau

Das Planungsgebiet befindet sich in einer heterogenen Siedlungsstruktur mit Einfamilien-
hausern, der geschitzten Kapelle Maria Wil, flinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern und
Gewerbebauten. Der Strassenraum verfiigt tGiber keine herausragende Qualitét.

Mit den acht Neubauten wird die stadtebauliche Situation markant verbessert: Einerseits
wird das vorgegebene orthogonale Bebauungsmuster weitergeftihrt. Andererseits tragt
das Gebaude A zur Fassung des Strassenraums entlang der Bruggerstrasse bei und
markiert den Eingang zum zentralen Bereich des Quartiers Kappelerhof.

Die Lange der Gebaudekdrper orientiert sich an jungst erstellte Neubauten mit &hnlicher
Gebaudelange entlang der Bruggerstrasse am Ortseingang und stadteinwarts. Aufgrund
der Nahe zur Innenstadt wird das Quartier Kappelerhof immer urbaner, die Baudichte
nimmt zu und der Nutzungsmix verandert sich?.

Die Stadtbildkommission hat die Geschossigkeit des Geb&audes A (vier Vollgeschosse
und ein Attika) als angemessen beurteilt. Mit dem viergeschossigen Gebaude B und dem
dreigeschossigen Gebaude C wird eine ruhige Gesamtwirkung erzielt, die sich stimmig in
das gegen Siuden ansteigende Terrain einfigt. Der Hohenunterschied zwischen dem
Niveau der Bruggerstrasse und dem dahinterliegenden Hof wird mit einem Sockelge-
schoss Uberwunden, welches publikumsorientierte Nutzungen aufnehmen soll (z. B.
Quartierladen, Kinderhort). Damit wird ein im zentralen Bereich des Kappelerhofs verbrei-
tetes Strassenbild mit kommerziellen Erdgeschossnutzungen (Laden, Garage usw.) Rich-
tung Innenstadt weitergeflhrt.

Die Neubauten kommen in angemessener Distanz zur Kapelle Maria Will (BAD014) und
zum inventarisierten Wohnheim mit Schopf und Halle (1 037) zu liegen (vgl. Abbildung 4).
Die Distanz zwischen dem Gebaude A und der Kapelle ist leicht hdher als diejenige zwi-
schen der Kapelle und dem stadteinwarts liegenden Schulhaus. Gegeniiber friiheren
Projektstanden wurde der Abstand zwischen der Kapelle und dem Gebaude A noch er-
hoht. Zusammen mit einer zurtickhaltenden Gestaltung der Neubauten wird die Gesamt-
wirkung der Kapelle mit Wohnheim und Garten gewabhrt.

Kapelle Richtprojekt
R

ik

Abbildung 4: Nordansicht Richtprojekt - endres architekten ag

1 vgl. Planungsbericht 2014, Kapitel 14, Stadt Baden

10
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3.2 Verkehr

Erschliessung fir den MIV

Die Erschliessung des Planungsgebiets erfolgt tiber den bestehenden Anschluss der
Stockmattstrasse an die Bruggerstrasse. Da der Mundungsbereich der Stockmattstrasse
Uber die bestehende Bushaltestelle "Kapelle" fuhrt, mussen die Verkehrsbeziehungen
des offentlichen und motorisierten Individualverkehrs entflochten werden, um gefahrliche
und unnétige Fahrmanéver zu vermeiden. Dies bedingt eine Versetzung der Bushalte-
stelle weg vom Rand des Planungsgebiets vor das Gebaude A (siehe unten).

Mit der Verlegung der Bushaltestelle riickt der Anschluss der Stockmattstrasse naher an
die Strassenachse. Die Platzverhaltnisse reichen aus, um einen normgerechten An-
schluss mit einer Fahrbahnbreite von 5.5 m und Auslenkradien von 6.0 m zu gewéhrleis-
ten. Die Sichtweiten sind sichergestellt.

Bushaltestelle Kapelle

Die Gestaltungsplanung wird zum Anlass genommen, die Bushaltestelle Kapelle zu ver-
legen. Die Verlegung erfolgt aufgrund der notwendigen Entflechtung der Verkehrsstrome
(siehe oben). Zu beachten gilt, dass die Haltestelle ohnehin bis Ende 2023 hatte behin-
dertengerecht umgestaltet werden missen.

Zusammen mit den kantonalen Fachstellen, den Verkehrsbetrieben, der Polizei und Ver-
tretern der Stadt Baden (Tiefbau) wurden verschiedene Standorte geprift. Die geplante
neue Bushaltestelle befindet sich vor dem Gebaude A an zentraler Lage im Planungsge-
biet. Im Gestaltungsplan werden die fir eine Busbucht notwendigen Flachen grundeigen-
tumerverbindlich gesichert. Der definitive Entscheid Uber den Haltestellentyp (Busbucht
oder Fahrbahnhalt) ist noch nicht gefallen. Ein Fahrbahnhalt ware von den Verkehrsab-
laufen her moglich. In diesem Fall wiirde der stadteinwarts fahrende Bus bei der Lichtsig-
nalanlage Bruggerstrasse-Brisgistrasse bevorzugt.

Die Versetzung der Haltestelle muss parallel zur ersten Bauetappe erfolgen (vgl. Kapitel
4.2).

Parkierung

Die Autoabstellplatze werden zum grdssten Teil in zwei gemeinsamen Tiefgaragen un-
tergebracht. Fur Besucher und Kunden des Gestaltungsplangebiets sind neun oberirdi-
sche Parkplatze vorgesehen. Die Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgaragen befinden sich
am 0dstlichen Rand des Planungsgebiets und sind in das Sockelgeschoss integriert. Die
Veloabstellplatze werden in der Nahe der Eingangsbereiche und in den KellerrAumen
angeordnet.

11
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Die Berechnung der notwendigen Parkfelder leitet sich aus § 61 BNO der Stadt Baden in
Zusammenhang mit Anhang IV der BNO ab. Das Planungsgebiet entspricht dem Stand-
orttyp B. Fir diesen Fall sieht die BNO ein minimal und maximal erforderliches Parkfeld-
Angebot von 80 bis 100% der Richtwerte geméss VSS-Norm SN 640 281 fur Bewohner
vor. Fur das Personal und die Kunden gelten Werte von 20 bis 40% respektive 40 bis
60% der Richtwerte. Mit dem Gestaltungsplan werden die Minimalwerte der BNO als
massgebend fur das Bauen nach dem Gestaltungsplan festgelegt.

Die Projektverfasser haben die Auswirkungen der Nutzungsverteilung auf den Parkplatz-
bedarf Uberprift (vgl. 7 Beilagen). Wirden die Erdgeschosse in den Gebauden A, B1 und
D als Gewerbeflachen genutzt (davon drei Viertel als Verkaufsflache) und die restlichen
Geschosse bzw. Gebdude als Wohnungen, ergabe sich ein Parkplatzbedarf von
108 Parkfeldern. Gemass Richtprojekt kénnen innerhalb des Baubereichs fiir unterirdi-
sche Bauten 112 Parkfelder erstellt werden (66+27+19). Dazu kommen noch die neun
oberirdischen Parkplatze. Der Baubereich ist somit gentigend gross dimensioniert, um
die notwendigen Parkfelder aufzunehmen.

Aufgrund der Anzahl Parkplatze und des spezifischen Verkehrsaufkommens je Parkplatz
(SVP) lasst sich das neue Verkehrsaufkommen aus dem Planungsgebiet abschéatzen. Im
Endausbau ist mit 284 Fahrten pro Tag zu rechnen (vgl. Tabelle 1). Dies entspricht einer
Belastung des Knotens Bruggerstrasse-Stockmattstrasse in den Abendspitzenzeiten von
rund 28 Fahrten pro Stunde.

Anzahl Parkplatze SVP Fahrten pro Tag
Fahrten/Tag/Platz
Bewohner 72 25 180
Personal 4 2.0 8
Besucher 32 3.0 96
Total 108 284
Tabelle 1:

Verkehrsaufkommen in Fahrten pro Tag

Fuss- und Radwegnetz

Die Bruggerstrasse verfiigt auf beiden Seiten tiber Trottoirs und Radstreifen. Ostlich und
westlich des Planungsgebiets befinden sich Fussgangerstreifen. Mit dem Gestaltungs-
plan werden zwei 6ffentliche Fusswegverbindungen festgelegt und mittels Grunddienst-
barkeiten gesichert. Dies erhoht die Durchlassigkeit und Anbindung des Planungsgebiets
fur den Fussverkehr.

12
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3.3 Freiraum

Der Freiraum des Planungsgebiets setzt sich aus dem Strassenraum entlang der Brug-
gerstrasse, den privaten Freiraumen, den Spiel- und Ruheflachen und den 6kologischen
Ausgleichsflachen zusammen (vgl. Richtprojekt).

Der Strassenraum Bruggerstrasse bildet zusammen mit den Gebauden A und B die Ad-
resse der neuen Uberbauung. Er dient in erster Linie als Durchgangs- und Aufenthaltsbe-
reich fur Fussgénger sowie als Vorzone fiir die Erdgeschossnutzungen. Auf den Flachen
entlang der Stockmattstrasse sind die oberirdische Parkierung und die Anlieferung des
geplanten Lebensmittelgeschafts vorgesehen.

Mit den Griuinflachen soll die Uberbauung mit den angrenzenden GriinrAumen verbunden
werden. Geplant ist ein hainartiger Freiraum. Die detaillierte Gestaltung der Freirdume
erfolgt gestitzt auf das Richtprojekt Umgebung im Rahmen des Bauprojekts.

3.4 Umwelt

Gewasser

Das Planungsgebiet wird am dstlichen Rand von einem o6ffentlichen Gewasser durch-
quert. Der Stockmattgrabe verlauft bis zur sidlichen Perimetergrenze offen. Danach ist er
bis kurz vor der Miindung in die Limmat eingedolt.

Gemass Bundesrecht sind entlang von Gewassern sogenannte Gewasserraume auszu-
scheiden (Art. 41a Gewasserschutzverordnung/GSchV). Diese dienen u.a. der Revitali-
sierung der Gewasser bzw. des Hochwasserschutzes. Soweit keine liberwiegenden Inte-
ressen entgegenstehen, kann bei kiinstlich angelegten Gewassern (z. B. Dolung) auf die
Festlegung des Gewasserraums verzichtet werden (Art. 41b Abs. 4 lit. c).

Der Stockmattgraben ist im Eigentum der Stadt Baden und verlauft im Gestaltungsplan-
gebiet auf einer Tiefe von 3.7 m. Eine Bachdffnung nur im Bereich des Gestaltungsplans
macht aus Sicht der Stadt Baden keinen Sinn. Laut stadtischer Praxis wird fiir Gewéasser
bis zu einer Tiefe von 2.0 m eine Offnung verlangt. Falls zu einem spéateren Zeitpunkt ein
langerer Bachverlauf (inkl. Unterlauf bis zur Limmat) gedffnet werden soll, wird im Gestal-
tungsplangebiet ein Streifen von 6 m fir die Bachoffnung freigehalten (ober- und unterir-
disch) und die oberirdischen Parkfelder mit einem Beseitungsrevers belegt (vgl. Kapitel
4.2).

Im Planungsgebiet sind die Interessen des Gewasserschutzes der haushalterischen Nut-
zung des Bodens gegentberzustellen. Auf eine Offenlegung des Gewassers einzig im
Bereich des Gestaltungsplanperimeters wird im Sinne einer Ausnahme verzichtet. Fir die
spatere Bachoffnung wird ein entsprechendes Trassee freigehalten. Die oberirdischen
Parkfelder sind in diesem Fall aufzuheben.

13
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Hochwasserschutz

Aufgrund der Nahe des Planungsgebiets zum Stockmattgrabe besteht eine geringe Ge-
fahrdung durch Hochwasser. Der betroffene Bereich ist im Situationsplan als orientieren-
de Information dargestellt und tangiert weder die Bereiche fiir oberirdische noch fur unter-
irdische Bauten. Die Sondernutzungsvorschriften enthalten Vorgaben zum Hochwasser-
schutz.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, ob allfallige Schutzmass-
nahmen getroffen werden mussen. Dabei geht es vor allem um den Schutz von Gebau-
dedffnungen (z. B. Lichtschachte) und der Garageneinfahrt.

Larm

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Bruggerstrasse (K 117) und befindet sich
in den Empfindlichkeitsstufen Il bzw. Il (larmvorbelastetes Gebiet) gemass der eidgends-
sischen Larmschutzverordnung (LSV). Weiter nordlich verlauft die Eisenbahnlinie Zirich-
Basel der SBB. Das Gebiet "Im Ifang" gilt im Sinne der Raumplanung als erschlossen.
Die Einhaltung der Larmschutzanforderungen von Art. 31 LSV wird deshalb im Rahmen
des Baubeuwilligungsverfahrens gepriift (Einhaltung Immissionsgrenzwerte/IGW).

Auf dem relevanten Abschnitt der K 117 betragen die Emissionspegel 77.7 dB(A) am Tag
und 69.1 dB(A)?2 in der Nacht. Fiir die Beurteilung der Larmsituation sind die Verhéltnisse
vor den larmempfindlichen Raumen in der Nacht massgebend.

Der Bahnlarm fihrt zu keinen Grenzwertlberschreitungen. Fir den Strassenlarm werden
die massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) fur Wohnnutzungen an den der Brug-
gerstrasse zugewandten Fassaden auf allen Geschossen liberschritten, an allen anderen
Fassaden werden sie eingehalten (vgl. Abbildungen 3 bis 5). Fir gewerbliche Nutzungen
werden die IGW an allen, auch an den strassenzugewandten, Fassaden eingehalten.

Gemass der kantonalen Stellungnahme vom 27. November 2014 sind die Grundrisse des
Richtprojekts grundséatzlich [armgerecht konzipiert, was auch auf das in der Zwischenzeit
leicht angepasste und erganzte Richtprojekt zutrifft. Aufgrund der Tatsache, dass mit
dem geplanten Bauprojekt eine Baullicke geschlossen werden kann, liegen auch uber-
wiegende Interessen vor, womit die nach Art. 31 Abs. 2 LSV notwendige kantonale Zu-
stimmung fur das spatere Bauprojekt in Aussicht gestellt werden kann.

Gemass Larmgutachten sind die Wohnungsgrundrisse weiter zu optimieren, so dass
larmempfindliche Raume larmabgewandt angeordnet werden kénnen, oder mindestens
Uber ein zweites unbelastetes Fenster bellftet werden kénnen. Rdume ohne larmabge-
wandte Liftungsmdglichkeit sind méglichst zu verhindern, vor allem bei kleinen Wohnun-
gen.

2 Quelle: Strassenlarm-Emissionskataster, Bruggerstrasse, Abschnitt 573, 2016
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Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gilt es, mit einem Larmgutachten die genau-
en Beurteilungspegel bei den einzelnen Fenstern der larmempfindlichen Raume auszu-
weisen und Angaben zur Schallddmmung der Aussenbauteile zu machen (Art. 34 LSV).
Bei samtlichen larmempfindlichen Raumen, bei denen die IGW nicht eingehalten sind,
hat die Schallddammung der Aussenbauteile den erhdhten Anforderungen der SIA-Norm
181 zu gentgen. Zudem sind die larmempfindlichen Raume, welche Uber kein Fenster
unterhalb der IGW bellftet werden kénnen, mit einer kontrollierten Wohnraumluftung
auszustatten.

i

Abbildung 5: Ansicht aus Nordosten

Abbildung 6: Ansicht aus Nordwesten

Legende

. >=70.0 dBA Tag oder >=60.0 dBANacht d.h. Uberschreitung IGW ES Il (gewerbliche Nutzung)
[ >= 65.0 dBA Tag oder >=55.0 dBANacht d.h. Uberschreitung IGW ES IIl (Wohnen)

[[]>=60.0 dBA Tag oder >=50.0 dBANacht d.h. Uberschreitung IGW ES Il (Wohnen)

[ ]>=45.0 dBA Tag oder >=35.0 dBANacht d.h. Keine Uberschreitung IGW

DSUHSt d.h. Keine Uberschreitung IGW
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Legende

. >=70.0 dBA Tag oder >=60.0 dBANacht
. >= (5.0 dBA Tag oder »=55.0 dBANacht
. >=60.0 dBA Tag oder »=50.0 dBANacht
. >= 450 dBA Tag oder >=35.0 dBANacht

[ ]sonst

Abbildung 7: Ansicht aus Sidwesten

d.h. Uberschreitung IGW ES Il (gewerbliche Nutzung)
d.h. Uberschreitung IGW ES lIl (Wohnen)

d.h. Uberschreitung IGW ES Il (Wohnen)

d.h. Keine Uberschreitung IGW

d.h. Keine Uberschreitung IGW

16



metron

4 Planungsinhalte

4.1 Erlauterungen zum Gestaltungsplan

Im Situationsplan werden die Baubereiche fur die Gebéude und die Tiefgaragen darge-
stellt. Die vertikale Ausdehnung der Bauten wird mittels Héhenkosten in Meter Giber Meer
(m 0. M.) festgelegt. Diese sind auf den Ansichten im unteren Teil des Situationsplans
erkennbar.

Die Haupterschliessung des Gestaltungsplangebiets erfolgt fiir den motorisierten Verkehr
(MIV) vom Stockmattgraben und der Stockmattstrasse her. Die Ein- und Ausfahrten der
Tiefgaragen sind im Plan dargestellt. Vor dem Gebaude A erstreckt sich der Freihaltebe-
reich fiir die neue Bushaltestelle. Offentliche und private Fusswege fiihren von der Brug-
gerstrasse und der Stockmattstrasse ins Innere der Uberbauung bzw. zur angrenzenden
Schulanlage.

Im Plan werden die unterschiedlichen Freiflachen durch verschiedene Farbténe und
Schraffuren schematisch dargestellt. Die definitive Gestaltung des Freiraums erfolgt im
Rahmen des Bauprojekts, ebenso die Anordnung der privaten Container- bzw. Veloab-
stellplatze. Fir Letztere sind mdgliche Standorte im Situationsplan aufgefuhrt.

4.2 Erlauterungen zu den Sondernutzungsvorschriften

Praambel

e In der Praambel wird auf die gesetzlichen Grundlagen des Gestaltungsplans verwie-
sen.

Allgemeine Bestimmungen

e § 1 SNV nennt die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans (Sondernut-
zungsvorschriften und Situationsplan 1:500). Der Planungsbericht und das Richtpro-
jekt sind nicht verbindlich. Sie dienen lediglich der Erlauterung der Planungsabsich-
ten.

e In 8§ 2 SNV wird der Bereich definiert, fur welchen die Festlegungen des Gestaltungs-
plans gelten.

e 8 3 SNV definiert die Richtprojekte Bebauung und Umgebung vom [Datum] als Beur-
teilungsgrundlage fir die Neubauten und die Freiraumgestaltung. Aus dem Richtpro-
jekt lassen sich keine Vorgaben fiir die Bauprojekte ableiten. Es soll jedoch der Stadt
Baden als Vollzugshilfe bei der Beurteilung der Bauprojekte und dem Vollzug der
Gestaltungsplanvorschriften dienen.
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§ 4 SNV hélt fest, dass die gultige Bau- und Zonenordnung (BNO) der Stadt Baden in
jenen Bereichen gilt, in denen der Gestaltungsplan nicht explizit etwas anderes fest-
halt. Weiter wird auf die tbergeordneten kantonalen und nationalen Gesetzgebungen
verwiesen.

8 5 SNV definiert den Zweck der Planung und z&hlt die Ziele des Gestaltungsplans
auf.

Nutzung

In 8 6 SNV werden die zulassigen Nutzungen definiert. Diese richten sich nach
§ 7 Abs. 1 BNO und werden um den Zusatz "Kinderbetreuungseinrichtungen" er-
ganzt. Damit soll eine allfallige Krippe im Baubereich B erméglicht werden.

Bauvorschriften

§ 7 SNV legt die Lage und Ausdehnung des bebaubaren Bereichs fest. Gegentber
dem eingedolten Gewasser gilt fur alle Geschosse des Bereichs A ein Abstand von
6 m. Ausserhalb der Baubereiche sind Elemente der Freiraumgestaltung (z. B. Mau-
ern, Treppen, Sitzgelegenheiten), Klein- und Anbauten, unterirdische Bauten und ein
Vordach beim Bereich A (vgl. auch § 8 SNV) zulassig. Das Vordach darf nur in Ver-
bindung mit der Bushaltestelle realisiert werden. Die Flache unter dem Vordach ist fur
die Buskunden reserviert und darf nicht anderweitig belegt werden. Unterirdische
Bauten sind nur in eigens dafiir definierten Baubereich zulassig (vgl. 8 9 SNV).

Mit 8 10 SNV wird die Hohenausdehnung der Bauten gemass Situationsplan be-
grenzt (maximale Hohenkoten in Meter Uber Meer). Technisch bedingte Dachaufbau-
ten dirfen diese Hohenkoten Uberschreiten.

8 11 SNV definiert die zuléssige Geschosszahl in den Baubereichen A bis C. Fur die
Erdgeschossnutzungen (z. B. Laden) wird die zulassige Geschosshéhe auf maximal
4.5 m angehoben. Bei der Anordnung des Attikageschosses im Baubereich A ist auf
die denkmalgeschiitzte Wallfahrtskapelle Riicksicht zu nehmen.

Gestaltungsvorschriften

Gemass 8 12 SNV sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind, sofern sie nicht als
Terrassen genutzt werden, oder durch technische Aufbauten belegt sind, extensiv zu
begrinen. Dachaufbauten wie Kamine, Solaranlagen, Liftiberfahrten usw. dirfen die
maximale Hohenkote lberschreiten.
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Freiraum

§ 13 SNV enthalt Vorgaben zur Gestaltung der Freiraume und der geplanten Bushal-
testelle. Die im Situationsplan dargestellten Spiel- und Ruheflachen dienen einzig
den Bewohnern im Gestaltungsplangebiet. Gemass Richtprojekt ist von einer Brutto-
geschossflache (BGF) von 11'800 m? auszugehen. Dafir sind laut der BNO in der
Regel 15% der BGF, d.h. 1'770 m?, als Spiel- und Ruheflache anzubieten. Die Spiel-
und Ruheflachen werden aufgrund unterschiedlicher Bauabsichten der Grundeigen-
tumer in Etappen erstellt. Die Anforderungen der BNO kénnen erst im Vollausbau er-
reicht werden. Zwischenetappen, die die Anforderungen von § 67 BNO beziglich
Spiel- und Ruheflachen nicht erfiillen, sind gestitzt auf den Gestaltungsplan méglich
(vgl. 8 13 Abs. 5 SNV).

§ 14 SNV macht Vorgaben zur Bepflanzung. Der Schwerpunkt liegt auf einheimi-
schen bzw. standortgerechten Baumen und Strauchern. Im Bereich der unterirdi-
schen Bauten ist eine ausreichende Uberdeckung zur Verfiigung zu stellen.

Erschliessung

Die Erschliessung des Planungsgebiets mit dem Auto erfolgt einerseits Uber den
Stockmattgraben und andererseits Uber die Stockmattstrasse. Zusammen mit den
ersten Neubauten muss auch die bestehende Bushaltestelle verlegt werden
(vgl. 8 15 Abs. 2 SNV).

§ 16 SNV regelt die Erschliessung fur den Langsamverkehr. Es wird zwischen 6ffent-
lichen und privaten Verbindungen unterschieden. Die offentlichen Verbindungen ha-
ben Mindestbreiten von 2.5 m aufzuweisen und sind, wo mdglich, rollstuhlgangig
auszugestalten. Sie sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mittels Dienst-
barkeiten zu sichern. Der Bau der Fusswege erfolgt zusammen mit den jeweiligen
Bauetappen.

Die Parkierung erfolgt geméss 8 17 SNV grundsatzlich in unterirdischen Einstellhal-
len. Die Zahl der oberirdischen Parkplatze wird auf neun begrenzt. Diese stehen fir
samtliche Besucher und Kunden des Planungsgebiets zur Verfigung. Je nach Be-
nutzergruppen wird folgendes Parkfelderangebot in Prozent der Richtwerte geméss
VSS-Norm festgelegt: 80% fiir Bewohner, 20% fiir Personal und 40% fur Besu-
cher/Kunden (vgl. Anhang IV BNO Stadt Baden). Die effektive Anzahl der Parkplatze
wird erst im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ersichtlich sein, da sie abhangig
ist von der genauen Nutzungsverteilung. Basierend auf dem Richtprojekt wéren 108
Parkfelder anzubieten. Mit der Bewirtschaftung der 6ffentlich zuganglichen Parkfelder
wird die Forderung aus dem KGV, wonach das Parkieren bei 6ffentlichen Parkfeldern
nicht gratis sein soll, umgesetzt.

Fur Velofahrer stehen sowohl ober- wie auch unterirdische Abstellplatze zur Verfu-
gung (vgl. § 18 SNV). Die oberirdischen Parkierungsmaoglichkeiten sind im Situati-
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onsplan festgehalten und befinden sich in der Néhe der Hauseingange. Weitere Ab-
stellmdglichkeiten sind geméass Richtprojekt neben der Garageneinfahrt im Baube-
reich A vorgesehen. Auf die Erstellung von durchgehenden Velowegen innerhalb des
Gestaltungsplangebiets wird aus topografischen Griinden verzichtet (u. a. Graben
beim Bach, schmale Briicke). Beidseits der Bruggerstrasse bestehen Velostreifen.

Umwelt

Der Gestaltungsplan verzichtet auf Vorgaben zum Larmschutz. Das Planungsgebiet
ist erschlossen. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (IGW) ist somit im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. Erste Larmberechnungen zei-
gen, dass mit punktuellen Uberschreitungen der IGW zu rechnen ist3.

§ 19 SNV stellt sicher, dass die Neubauten vor Hochwasser geschitzt werden.

Neubauten haben geméss § 22 SNV mindestens den MINERGIE-Standard oder eine
vergleichbare Lésung einzuhalten und missen ihren Energiebedarf mit einem maog-
lichst hohen Anteil an erneuerbarer Energie decken.

Etappierung und Schlussbestimmung

§ 23 SNV gestattet die Realisierung der Bauten in Etappen. Die Etappierung darf das
Gesamtkonzept nicht beeintrachtigen. Die bau- und umweltrechtlichen Anforderun-
gen missen jederzeit erfillt sein.

§ 24 SNV regelt, unter welchen Umstanden der Gestaltungsplan in Kraft tritt und wie
er geéandert werden kann.

3 siehe Larmbericht Metron Verkehrsplanung AG vom 16. November 2016
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5 Organisation und Verfahren

5.1 Organisation und Beteiligte

Name Funktion Zustandigkeit

Stadt Baden Beschlussbehorde Verfahrensleitung
Gestaltungsplan

Aarinvest AG und Cityland CLA AG  Bauherrschaft Gesamtverantwortung
Planungstrégerin Richtprojekt
Grundeigentiimerin
Parzellen Nr. 3162

Lagern Wohnen Bauherrschaft Gesamtverantwortung
Gemeinnutzige Bau- und Sied- Planungstragerin Richtprojekt
lungsgenossenschaft Grundeigentiimerin

Parzelle Nr. 1290

Muller Erben Bauherrschaft Gesamtverantwortung
Planungstragerin Richtprojekt
Grundeigentiimerin
Parzellen Nr. 1499,
5145, 5146 und 5147

endres architekten ag Projektverfasser Richtprojekt Bebauung
Mitarbeit am Gestaltungsplan

arcoplan Projektverfasser Richtprojekt Umgebung
Mitarbeit am Gestaltungsplan

Metron Raumentwicklung AG Raumplaner Inhaltliche Festlegungen
Gestaltungsplan

5.2 Verfahren

Phase Terminplan (voraussichtlich)

Planungsbeginn Die Arbeiten am Gestaltungsplan wurden im
Herbst 2013 aufgenommen.

1. Mitwirkung 6. Oktober 2014 - 5. November 2014
2. Mitwirkung 20. Mérz - 18. April 2017
Vorprifungsbericht 14. Mai 2018

offentliche Auflage offen

Beschluss Stadtrat offen

Genehmigung Departement BVU nach Stadtratsbeschluss
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6 Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Aufgrund der vorhergehenden Ausfiihrungen lassen sich fiir das Gestaltungsplangebiet
"Im Ifang" folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Der Gestaltungsplan "Ifang" entspricht der tGibergeordneten Gesetzgebung, vor allem
der Planungs- und Baugesetzgebung des Bundes und des Kantons Aargau.

Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung (Art. 1
und 3 RPG). Er tragt zur haushélterischen Nutzung des Bodens bei, indem er ein gut
erschlossenes Gebiet verdichtet und damit die Grundlage fur dringend benétigten
Wohnraum in der Stadt Baden schafft.

Der Gestaltungsplan berlicksichtigt die verbindlichen Vorgaben des Kantons und der
Stadt Baden (Art. 8 RPG, § 21 BauG, § 12 BNO) indem er namentlich

- die Voraussetzungen fir die Realisierung von dringend bendtigtem Wohnraum
schafft,

- publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss ermdglicht,

- die Aufwertung von Strassen- und GriinrAumen vorsieht und

- die Flachen fir eine Versetzung der Bushaltestelle Kapelle sichert.

Den Anliegen des Langsamverkehrs wird Rechnung getragen, indem der Gestal-
tungsplan die Zuganglichkeit und Aufenthaltsqualitat des Areals fir die zukinftigen
Nutzer verbessert.

Die Bevdlkerung soll in geeigneter Weise (Mitwirkung, 6ffentliche Auflage) Gber den
aktuellen Stand der Planung informiert werden.
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7 Beilagen

Richtprojekt Bebauung, endres architekten ag, Stand 9. Februar 2018

siehe separaten Plan
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Richtprojekt Umgebung, arcoplan, Stand 30. November 2017

siehe separaten Plan
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Parkplatzberechnung, endres architekten ag, Stand 9. Februar 2018
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