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Gestaitungsplan Areale Brauerei H. Milller AG und Erbengemeinschaft Burger, Baden — Sondemutzungsvorschriften

1 Allgemeine Bestimmungen

§1 Zweck

! Der Gestaltungsplan "Areale Brauerei H. Miiller AG und Erbengemeinschaft
Burger" bezweckt eine gesamtheitlich geplante, stadtebaulich und architektonisch
gut gestaltete und funktionale Uberbauung des ehemaligen Gewerbeareals.

2Er sichert auf bau- und planungsrechtlicher Ebene eine qualitatsvolle Siedlungs-

entwicklung im Sinne

— des Richtprojektes Stadtebau, Frei Architekten AG, Aarau, vom 15.08.2016, und

— des Richtprojektes Freiraum, Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH,
Zirich, vom 02.05.2017.

8 Ziele sind insbesondere eine angemessene Reaktion auf die geanderten
Nutzungsbedrinisse, die Gewahrleistung der verkehrlichen Vertraglichkeit und der
Einflgung in den stadtebaulichen Kontext, eine angemessene Verteilung der
Bauvolumen, die der stadtebaulichen Struktur Rechnung tragt und zur Identifikati-
on beitragt, die Belebung durch attraktive Erdgeschossnutzungen sowie attraktive
Aussenraume, welche auch dkologischen Anspriichen geniigen.

§ 2 Bestandteile

"Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
— Sondernutzungsvorschriften,
— Situationsplan 1:200.

2 Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
~ Planungsbericht nach Art. 47 RPV,

— Fachgutachten zum Gestaltungsplan,

—~ Hohenplan 1:200.

3 Wegleitende Beurteilungsgrundiagen fiir das Bauprojekt sind:

— Richtprojekt Stadtebau, Frei Architekten AG, vom 15.08.2016,

— Richtprojekt Freiraum, Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH, vom
02.05.2017.

§ 3 Gestaltungsplanperimeter

! Der Gestaltungsplanperimeter umfasst den im Situationsplan 1:200 bezeichneten
Bereich. Er umfasst die gesamten Grundstiicke der Parzellennummern 870, 885,
1188, 2162, 2492 und 3728 sowie die an diese Grundstiicke angrenzenden
Strassenparzellen jeweils zur Hélfte. Ferner umfasst er denjenigen Teil der
Parzelle 1354, welcher von der bestehenden Einfahrt in die Tiefgarage bean-
sprucht wird.

Die Flache des Perimeters betragt 10’647 m2,

§4 Erganzendes Recht

! Soweit die Sondernutzungsvorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten
der Bauzonenplan und die Bau- und Nutzungsordnung vom 10. Dezember 2013 /
2. September 2014 mit Erganzungen vom 30. Marz 2016.
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Gestaltungsplan Areale Brauerei H. Miiller AG und Erbengemeinschaft Burger, Baden — Sondemutzungsvorschriften

2Vorbehalten bieibt die (ibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutzgesetz-
gebung.

2 Nutzung und Gestaltung

§5 Baubereiche und Baufelder

! Der Gestaltungsplanperimeter wird in die Baubereiche A bis E gegliedert, welche
ihrerseits in Baufelder unterteilt sind. Ferner umfasst das Gestaltungsplanareal
weitere Verkehrs- und Freiflachen.

2 Gebaude, welche iiber dem bestehenden Terrain in Erscheinung treten, sind
ausschliesslich innerhalb der bezeichneten Baufelder zulassig. Es darf auf die
Grenzen der Baufelder gebaut werden.

=
3 % In den Baubereichen A, B und D sind keine vorspringenden Bauteile zuléssig. Im
Baubereich C sind vorspringende Bauteile entlang der im Situationsplan 1:200
3 bezeichneten Fassade ab der im Situationsplan 1:200 eingetragenen Kote
zulassig. Im Baubereich E sind auskragende Balkone entlang der Westfassade
D des Gebaudes im Baufeld E1 ab dem 1. Obergeschoss zulassig, entlang der
Ostfassade des Geb&udes im Baufeld E1 ab dem 2. Obergeschoss. Die Breite der
3 auskragenden Balkone im Baubereich E ist nicht beschrankt.
]
@

* In den schraffierten Bereichen der Baufelder B1 und C1 ist die Bebauung erst ab
den im Plan angegebenen Koten zulassig.

* Klein- und Anbauten geméss § 19 BauV sind unter Beachtung der kommunalen
und kantonalen Abstandsvorschriften auch ausserhalb der Baufelder zuléssig,
soweit sie gemeinschaftlichen Zwecken dienen (z.B. Velounterstande).

§6 Nutzungsart

'In den Baubereichen A, B, C und E sind Wohnnutzungen, nicht kundenintensive
Verkaufsnutzungen sowie nicht kundenintensive, maéssig stdrende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zulassig.

2 Im Baubereich B sind dariiber hinaus auch kundenintensive Verkaufsnutzungen
zulassig.

31m Baubereich D sind massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
zulassig. Sofern dies fir die Aufrechterhaltung des Brauereibetriebs erforderlich ist,
sind auch Nutzungen gemass Abs. 1 zulassig.

* Der Wohnanteil geméss § 6 Abs. 1 und § 53 BNO im Gestaltungsplanperimeter
betragt gesamthaft mindestens 30%. Ubertragungen von Wohnflachen auf andere
Gebaude innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind zulassig. Im Falle einer
Etappierung ist die Einhaltung des Wohnanteils rechtlich zu sichern.

® Entlang der Brauereigasse und im Baufeld E1 sind in den Erdgeschossen
Nutzungen anzuordnen, welche sich auf den éffentlichen Raum beziehen. Im
Baubereich B1 sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss ausgeschlossen.

& An der im Plan bezeichneten Stelle im Baubereich E sind Erschliessungsanlagen,
statische Ertlichtigungs- sowie Installationsmassnahmen und technische Installati-

WWW.PLANAR.CH 2



WWW.PLANAR.CH

Gestaltungsplan Areale Brauerei H. Miiller AG und Erbengemeinschaft Burger, Baden — Sondemutzungsvorschriften

onen zuléssig. Die zulassige Héhe dieser Anlagen und Installationen richtet sich
nach den Bestimmungen fur das Baufeld E1 in § 9 Abs. 1 sowie § 11 Abs. 4 SNV.
§ 7 Nutzungsmass

' Fir den Baubereich D ist kein Nutzungsmass festgesetzt.

2 Die maximal zulassige, anrechenbare Geschossflache (aGF) betragt im
gesamten Gestaltungsplanperimeter ohne Baubereich D 19'500 m2. Die aGF
verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Baubereiche:

Baubereich max. aGF
A 5'900 m2
B 8'500 m2
C 2'100 m2
E 3'000 m2

3 Nicht konsumierte aGF darf innerhalb des Gestaltungsplanperimeters unter den
Baubereichen A, B und C lUbertragen werden. Dabei darf die aGF pro Baubereich
gemass Abs. 2 um maximal 10 % Uberschritten werden, sofern die Ubertragung
der architektonischen und stadtebaulichen Qualitat dient. Bezlglich des zu
erbringenden Nachweises wird auf § 28 SNV verwiesen.

§ 8 Besondere Bestimmungen fiir den Baubereich D

' Die im Situationsplan 1:200 bezeichneten Gebaude dirfen nicht abgebrochen
werden.

2 Sofern dies fur die Aufrechterhaltung des Brauereibetriebs erforderlich ist, dirfen
die bestehenden Geb&ude umgenutzt und — mit Ausnahme der Geb&ude gemass
Abs.1 — aufgestockt werden.

3 Fur andere Nutzungen sind Umbauten grundsétzlich nur im bestehenden
Volumen mdéglich.

4 Der Erhalt des gewerblich-industriellen Charakters der Geb&ude und der Identitat
stiftenden Elemente ist sicher zu stellen. Hierzu gehoren insbesondere die
Gestaltung und Materialisierung der Fassaden inkl. Fenster und Fassadeninschrift.
Dies gilt ungeachtet der Nutzung und auch bei Sanierungen.

§9 Hohe der Bauten

"In den einzelnen Baufeldern sind maximal die nachfolgenden Gebaudekoten
zulassig:

Baufeld max. Gebaudekote

A1 416.50 m U.M.
A2 393.50 m .M.
A3 409.50 m 0.M.
A4 409.50 m .M.
B1 421.00 m 0.M.
B2 393.50 m .M.
C1 412.00 m a.M.
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Gestaitungsplan Areale Brauerei H. Milller AG und Erbengemeinschaft Burger, Baden — Sondemutzungsvorschriften

E1 417.00 m 0.M.
E2 393.50 m .M.

2 Die Anzahl der Geschosse innerhalb der maximal zulassigen Gebaudekote ist
frei,

3 Die definierten maximalen Gebaudekoten gelten abschliessend. Unter Vorbehalt
von § 11 SNV durfen keine Bauteile diese Koten Uberragen.

§ 10 Baubereich unterirdische Bauten
! Unterirdische Bauten sind nur innerhalb des bezeichneten Perimeters zulassig.

2 Geringfugige Anpassungen aufgrund der Geometrie der Tiefgarage sind zulassig,
sofern der historische Brauereigarten nicht beeintrachtigt wird.

§ 11 Dachgestaltung

! In den Baubereichen A, B, C und E sind fiir Neu- oder Ersatzbauten sowie
Aufstockungen nur Flachdécher zulassig.

2 Fur die Gestaltung der Dacher ist das Richtprojekt Freiraum, Studio Vulkan
Landschaftsarchitektur GmbH, vom 02.05.2017 massgebend.

% Die Dachflachen der Baufelder A2 und B2 sind geméss dem in Abs. 2 erwihnten
Richtprojekt als einheitliche und &sthetisch wie gestalterisch hochwertige Hochgéar-
ten auszubilden. Sie sind mit einer hohen Struktur- und Materialvielfalt und einem
Minimalaufbau von 40 cm Substratstarke im Sinne einer Okologischen Trittstein-
funktion anzulegen. Vereinzelte technisch bedingte Aufbauten fiir die Haustechnik
sind auf das notwendigste Mass zu reduzieren. lhre max. Hohe betragt 1.20 m. Sie
missen mind. 3.00 m vom Dachrand entfernt angeordnet werden und sich gut in
das Gestaltungsmuster des Dachgartens einpassen.

4 Auf den Dachflachen der Baufelder A1, A3, A4, B1, C1 und E1 hat gemass dem
in Abs. 2 erwahnten Richtprojekt die Substratschicht fur die extensiv begriinten
Flachen eine Mindestdicke von 15 cm aufzuweisen, auf der Dachflache des
Baufeldes E2 eine solche von 20 cm. Technisch bedingte Aufbauten fiir Haustech-
nik dirfen die maximale Gebaudekote (iberragen, ausgenommen im Baufeld B1.
Sie sind so in die Gebaudegestaltung zu integrieren, dass eine gute Gesamtwir-
kung und nach Méglichkeit eine zusammengefasste Positionierung erreicht wird.

5 Auf der Dachflache von Baufeld B1 diirfen Aufbauten die max. Geb&udekote von
421.00 m 0.M. nicht Uberschreiten.

6 Fur Klein- und Anbauten geméss § 19 BauV sind in allen Baubereichen auch
andere Dachformen zulassig.
§ 12 Stidtebau und Architektur

! Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fir sich und in ihrem Zusammenhang so
zu gestalten, dass eine gute stadtebauliche Gesamtwirkung entsteht. Priifkriterien
fir die Gesamtwirkung sind insbesondere die Volumetrie, die kubische Gliederung,
die architektonische Gestaltung, die Materialwahl und die Farbgebung.

2 Die Beurteilung der Bauprojekte richtet sich nach folgenden Kriterien:

— Erkennbarkeit Gesamtkonzept von Bauten und Freiraumen,
— Proportionen und Stellung der Gebaudevolumen,
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— Architektonische Gliederung und Fassadengestaltung,

— Wirkung und Einpassung der Materialien und Farben,

— Umgebungsgestaltung, insbesondere gemeinschatftliche Freiraume, Gebaude-
zugénge und allfallige Nahtstellen bei etappierter Bauweise,

— Harmonische Eingliederung erneuerbarer Energieerzeugungsanlagen.

3 Die Bauten in den verschiedenen Baubereichen sind unterschiedlich auszugestal-
ten und zu materialisieren, um eine heterogene Erscheinung der gesamten
Uberbauung zu gewahrleisten.* Von den Vorgaben der Richtprojekte kann
abgewichen werden, wenn mindestens eine gleichwertige Qualitat erzielt wird.
Beziiglich des zu erbringenden Nachweises wird auf § 28 SNV verwiesen.

3 Freiraum

§ 13 Freiraum

! Der Freiraum innerhalb des Gestaltungsplanperimeters umfasst den Brauereigar-
ten, das Foyer, sowie weitere Freiflachen, welche neben der Aufenthalts- auch
eine Erschliessungsfunktion aufweisen.

2 Der Freiraum ist geméss dem Richtprojekt Freiraum, Studio Vulkan Landschafts-
architektur GmbH, vom 02.05.2017 zu gestalten, wobei die Bediirfnisse der
Nutzergruppen und des Verkehrs zu beriicksichtigen sind.

3 Die Brauereigasse hat fir Fussganger und den Fahrradverkehr dauerhaft und
uneingeschrankt zuganglich zu sein. Dies ist mittels einer Grunddienstbarkeit
sicher zu stellen.

4 Bei der Beurteilung der Ausflihrungsprojekte ist sicher zu stellen, dass die
folgenden zentralen Qualitaten des Richtprojekts Freiraum umgesetzt werden:

Einbindung des Areals an das stadtische Umfeld,
Erhalt und Entwicklung des historischen Brauereigartens,
Schaffung neuer Freirdume als Aufenthaltsflachen: Brauereigasse und Foyer
Hochwertige Gestaltung und Nutzung der 6kologischen Potenziale der grossen
Dachflachen:

o Hochgérten auf den Sockelddchern der Neubauten

o Grine Dacher auf den Dachflachen der Wohntirme
Vertikale Gérten.

L

§ 14 Brauereigarten

! Der Brauereigarten ist geméass dem Richtprojekt Freiraum, Studio Vulkan
Landschaftsarchitektur GmbH, vom 02.05.2017 zu gestalten. Davon kann
abgewichen werden, wenn mindestens eine gleichwertige Qualitat erzielt wird.

2 Der alte Baumbestand des Brauereigartens ist als charakteristisches Erschei-
nungselement zu erhalten und vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen.
Bei Neupflanzungen sind Kastanien oder andere hochwachsende, grosskronige
standortgerechte Baume von gleicher Erscheinung und gleichem 8kologischem
Wert zu wéhlen. Beziiglich Anzahl und Lage der Baume ist das in Abs. 1 erwahnte
Richtprojekt wegweisend.

3 Der historische Gartenzaun und die Eibenhecke sind zu erhalten bzw. bei
Beschadigung oder Abgang originalgetreu zu ersetzen.

l.‘:-
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* Die Zugénge zum Brauereigarten sind im Situationsplan ungefahr eingezeichnet;
das Bauprojekt legt sie prazise fest.

® Die alten Brunnen des Brauereigartens sind wo mdglich zu erhalten oder in
ansprechender und zum charakteristischen Erscheinungsbild des Brauereigartens
passender Form neu anzulegen.

§ 15 Foyer

' Das Foyer bildet den begriinten Vorbereich, der als éffentliche Aufenthaltsflache
zu gestalten, zweckmassig zu méblieren und mit einer geeigneten, einheimischen
und standortgerechten Bepflanzung zu begriinen ist.

§ 16 Vertikale Garten

! Entlang der im Situationsplan 1:200 bezeichneten Fassaden ist eine Begrlinung
mit hierzu geeigneten, einheimischen und standortgerechten Kletterpflanzen
vorzusehen.

§17 Umgebungsplan

! Mit der Einreichung des ersten Baugesuches innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters ist ein Umgebungsplan zu erstellen, welcher die Freiraumgestaltung
aufzeigt. Der Umgebungsplan hat sich am Richtprojekt Freiraum, Studio Vulkan
Landschaftsarchitektur GmbH, vom 02.05.2017 zu orientieren und aufzuzeigen,
wie dessen zentrale Qualitdten gemass § 13 Abs. 6 SNV umgesetzt werden.

2 Folgende Inhalte sind aufzuzeigen:

— Materialisierung der Flachdéacher,

— Bepflanzung,

— Méblierung und Beleuchtung inkl. Aussagen zu deren Gestaltung,

— Lage, Materialisierung und Anschluss bestehender und geplanter Brunnenanla-
gen,

— Filhrung und Gestaltung der arealinternen Fuss- und Veloverbindungen,

— Lage, Ausstattung und Gestaltung der oberirdischen Parkfelder und Velo-
Abstellplatze,

- Lage, Dimensionierung und Gestaltung der zentralen Abholplatze far Kehricht-
container,

— Umgang mit Oberflachenwasser.

% Im Brauereigarten realisierte Spielflachen kénnen in einem Umfang von 200 m2
an die gemass § 67 BNO erforderlichen gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthalts-
flachen angerechnet werden. Fir den nicht abgedeckten Bedarf ist eine Ersatzab-
gabe gemaéss § 67 Abs. 4 BNO zu leisten.

4 Mit der Einreichung des ersten Baugesuches innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters sind die fiir die Sicherung der Freiraumnutzungen erforderlichen Dienstbar-
keiten fr den entsprechenden Baubereich beizubringen. Die fiir die Brauereigasse
erforderlichen Dienstbarkeiten sind mit der Einreichung des ersten Baugesuches
fir die Baubereiche A oder B beizubringen.
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4 Erschliessung, Anlieferung und Parkierung

§ 18 Erschliessung und Anlieferung

' Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt tiber die Dynamostrasse,
mit Ausnahme des Anlieferverkehrs gemass Abs. 2 bis 5. Die Durchfahrt fiir den
motorisierten Individualverkehr in der Brauereigasse ist mit baulichen Massnah-
men zu unterbinden.

2 Solange der Brauereibetrieb innerhalb des Baubereichs D aufrecht erhalten wird,
erfolgt der Anlieferverkehr fur die Baubereiche A, B und fahrtenmassig beschrankt
fir den Baubereich D grundsatzlich Uber die Giterstrasse-Brauereigasse-
Dynamostrasse im Einbahnverkehr. Der Verkehr in der Brauereigasse unterliegt
dariiber hinaus auch zeitlichen Beschrankungen. Die Sicherstellung der fiir die
Abwicklung des Anlieferverkehrs erforderlichen Rechte muss mittels Grunddienst-
barkeit vor Baubeginn vorliegen. Die fahrtenméssige und zeitliche Beschrankung
des Anlieferverkehrs in der Brauereigasse muss mittels 6ffentlich-rechtlichem
Vertrag mit den jeweiligen Grundeigentiimern vor Baubeginn gesichert werden.
Der (ibrige Anlieferverkehr des Baubereichs D erfolgt iber die Dynamostrasse.

3 Ab einer allfalligen Beendigung des Brauereibetriebs im Baubereich D hat der An-
lieterverkehr flir die Baubereiche A, B und D Uber die Dynamostrasse zu erfolgen.

4 Der Guterumschlag fur die Baubereiche A, B, C und D findet ausschliesslich
innerhalb des Areals statt. Die hierzu erforderlichen Flachen werden im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt.

5 Die Brauereigasse ist auf einer Breite von minimal 4.00 m dauerhaft fiir Einsatz-
fahrzeuge von Notdiensten freizuhalten.

§ 19 Parkierung Motorfahrzeuge

! Die Anzahl der zulassigen Parkfelder stutzt sich auf das Verkehrs- und Erschlies-
sungskonzept.

2 Parkfelder fir Personenwagen und Motorrader der Bewohner und Beschéftigten
sind unterirdisch anzuordnen. Zusétzlich sind innerhalb der im Situationsplan 1:200
ausgeschiedenen Bereiche flinf oberirdische Parkfelder flr Besucher und Kunden
des Baubereichs D zuléssig: vier im Baubereich C und einer unmittelbar westlich
vom Baufeld D1. Im Baubereich E sind innerhalb des im Situationsplan 1:200
ausgeschiedenen Bereichs zwei oberirdische Parkfelder fur Besucher und Kunden
zulassig.

3 Uber die in Abs. 2 aufgefiihrten Parkfelder hinaus sind keine weiteren Parkfelder
fur Kunden zulassig. Stattdessen ist eine Ersatzabgabe gemass dem massgeben-
den Reglement der Stadt Baden zu entrichten. Die Nutzung von Parkfeldern fir
Bewohnerlnnen und Beschaéftige durch Besucherlnnen sowie Kundschaft ist durch
bauliche Vorkehrungen zu verhindern.

4 Innerhalb der Baubereiche A bis D sowie des im Plan speziell bezeichneten
Bereichs fur unterirdische Bauten im nordlichen Randbereich des Brauereigartens
sind maximal 108 unterirdische Parkfelder fiir Personenwagen zulassig. Dies
bedingt, dass teilweise Wohnungen fir autofreies bzw. -reduziertes Wohnen
gemaéss § 62 BNO angeboten werden. Die Vorschriften von § 62 Abs. 2 und 3

|
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BNO sind anwendbar, wobei bei Verstéssen in jedem Fall eine Ersatzabgabe zu
leisten ist, eine Erstellung weiterer Parkfelder ist ausgeschlossen.

® Fir den Baubereich E sind in der zugehérigen Tiefgarage maximal 13 Parkfelder
fir Personenwagen zuléssig. Bei einer Aufstockung des bestehenden Gebzudes
auf dem Baufeld E1 dirfen keine weiteren Parkfelder erstellt werden. Bei der
Berechnung des Pflichtbedarfs an Parkplatzen fir das Baufeld E kénnen die
Reduktionsfaktoren sowohl fiir die dem Bestand als auch fir die der Aufstockung
zugeordneten Nutzungen angewendet werden.

® In den Tiefgaragen sind Voraussetzungen fir bedarfsgerechte Lademéglichkeiten
far E-Autos und E-Bikes zu schaffen.

7 Die Zah! der erforderlichen Parkfelder fiir Motorrader betragt mindestens 15 %
der realisierten Anzahl Parkfelder fiir Personenwagen.

§ 20 Parkierung Velos

! Die Berechnung der erforderlichen Veloabstellplatze basiert auf der vollen
Zimmerzahl der Wohnungen.

2 Veloabstellplatze sind mit Vorrichtungen zum Schutz der Fahrrader vor Diebstahl
auszurlsten. Ein Drittel des Bedarfs geméss Abs. 1 ist oberirdisch im Aussenraum
oder in den Erdgeschossen der Gebaude anzuordnen.

% Die Lage der Veloabstellplatze wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

4 Fir die unterirdischen Veloparkplatze ist eine gute und sichere Zuganglichkeit
Uber Rampen oder Lifte zu gewéhrleisten. Die Neigung der Rampen darf 12% nicht
Uberschreiten, der Nachweis hierfiir ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

§ 21 Weitere Parkierungsvorschriften

! Mit der Inbetriebnahme einzelner Etappen ist die entsprechende Anzahl
Parkfelder fir Personenwagen, Motorrader und Velos rechtzeitig zur Verfigung zu
stellen.

§ 22 Offentliche Fuss- und Veloverbindungen

! Die Lage der dffentlichen Fuss- und Veloverbindungen ist im Situationsplan 1:200
schematisch eingezeichnet. Die Verbindungen sind an das bestehende Fuss- und
Velowegnetz anzuschliessen, dauernd 6ffentlich zugéanglich zu halten, inrem
Zweck entsprechend zu gestalten und jederzeit freizuhalten. Ihre minimale Breite
betragt 2.50 m. Die Brauereigasse ist durch den jeweiligen Grundeigentiimer
baulich und betrieblich zu unterhalten und zu beleuchten.

2 Die offentlichen Verbindungen dienen neben der Erschliessung auch als
Aufenthaltsbereiche. Sie sind geméass dem Richtprojekt Freiraum, Studio Vulkan
Landschaftsarchitektur GmbH, vom 02.05.2017 auszugestalten.

3 Das Fuss- und Velowegrecht auf der Brauereigasse ist im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens mittels eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zu sichern, welcher
im Grundbuch anzumerken ist.
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5 Energie und Umwelt

§ 23 Energie

' Fir Neu-, Erweiterungs- und Ersatzbauten in den Baubereichen A, B, C und E ist
der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltende MINERGIE-Standard einzuhalten.
Andere Lésungen, die bezlglich Gesamtenergieverbrauch und Umweltbelastung
mindestens gleichwertige oder bessere Ziele erreichen, sind zuldssig.

2 Fir die Gewinnung von Wéarme und Kalte sowie fiir die Erzeugung von Strom
sollen primér lokal verfligbare Energietrager genutzt werden:

- Abwéarme (Prozesse, Kalte) Brauereibetrieb,
- Grundwasser / Erdwarme in Kombination mit Warmepumpen,
- Thermische Solaranlagen, Photovoltaik.

3 Sofern die Nutzung der Warmequellen nicht ausreicht, kénnen diese mit
Fernwarme und/oder Erdgas erganzt werden.

4 Auf den Dachern der Gebaude auf den Baufeldern A1, A3, A4, B1, C1 und E1
und an den Fassaden sind Solarenergie-Gewinnungsanlagen anzustreben. In
jedem Fall sind die Voraussetzungen fir die Installation von Dachanlagen zu
schaffen.

5 Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen.

6 Die Aussenraumbeleuchtung ist geméass SIA 491 zu gestalten.

§ 24 Bauokologie

' Bei der Wahl der Baustoffe ist auf die Verwendung umweltfreundlicher und ge-
sundheitlich unbedenklicher Materialien zu achten. Der Verbrauch von Ressourcen
bei der Erstellung, Nutzung und Beseitigung von Gebauden soll durch geeignete
Materialwahl minimiert werden.

§ 25 Belasteter Standort

' Aufgrund von im Gestaltungsplanperimeter vorhandener belasteter Standorte
(Betriebsstandort AA402.0531, Parzelle 2532) ist vor Erteilung der Baubewilligung
eine Voruntersuchung durch eine Altlastenfachperson durchzufiihren und
gegebenenfalls ein Sanierungskonzept einzureichen.

2 Das Bauvorhaben ist wahrend der Bautéatigkeiten durch eine Altlastenfachperson
zu begleiten.

3 Belastetes Aushubmaterial ist fachgerecht zu entsorgen.

6 Weitere Anforderungen

§ 26 Anforderungen an Baugesuche
1 Mit den Baugesuchen sind folgende ergénzende Unterlagen einzureichen:

— Mobilitdtskonzept gemass § 62 BNO

— Farb- und Materialisierungskonzept zu allen wesentlichen Teilen der Gebaude-
hille,

X
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— Umgebungsplan mit verbindlichen Aussagen zur Freiraumgestaltung gemass
§ 17 SNV,

— Nachweis der energetischen Anforderungen der Gebaude / Geb&udeteile
gemass § 23 Abs. 1 SNV,

— Energiekonzept (Einsatz der Warmequellen, Aufteilung Energietrager, alifallige
Entscheidungsgrundlagen) gemass § 23 Abs. 5 SNV,

— Nachweis / Umsetzung Aussenraumbeleuchtung geméss § 23 Abs. 6 SNV,

— bei Etappierung die Vertrage und das Konzept gemass § 27 SNV.

§ 27 Etappierung

! Eine etappenweise Realisierung der l"Jberbauung ist zuléssig. Sie setzt jedoch
den Nachweis einer guten stadtebaulichen, architektonischen und aussenraumli-
chen Teiletappe sowie einer funktionsfahigen Erschliessung und Parkierung
voraus.

2 Mit dem jeweiligen Baugesuch sind folgende Nachweise und Unterlagen
einzureichen:

— sofern Ausniitzungsiibertragungen zwischen den verschiedenen Baubereichen
vorgenommen werden sollen: die dienstbarkeitsvertragliche L"Jbertragung und
Aufteilung der aGF geméss § 7 Abs. 2 SNV,

— sofern zur Einhaltung des Wohnanteils Ubertragungen von Wohnflachen
vorgenommen werden sollen: die dienstbarkeitsvertragliche Ubertragung und
Aufteilung der Wohnflachen geméss § 6 Abs. 4 SNV,

— in jedem Fall ein von der Grundeigentiimerin unterzeichnetes Konzept Uber:
» die Umgebungsplanung gemass § 17 SNV,

» die Harmonisierung der gemeinsamen Erschliessung, Parkierung
und éffentlichen Fuss- und Veloverbindungen geméss §§ 18-22 SNV,
* die Koordination der Werkleitungserschliessung.

§ 28 Fachgutachten

! Zur Beurteilung der Frage, ob die qualitativen Anforderungen erfullt sind und die
Abweichungen von den Richtprojekten Stadtebau, Frei Architekten AG, Aarau,
vom 15.08.2016, und Freiraum, Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH,
Zurich, vom 02.05.2017 zu keinen Qualitatseinbussen fihren, kann der Stadtrat im
Baubewilligungsverfahren auf Kosten der Gesuchsteller eine durch eine unabhan-
gige Fachperson verfasste Stellungnahme einholen.

7 Schlussbestimmungen

§ 29 Baulinien
! Folgende Baulinien werden aufgehoben:

— die Baulinie SR 24.10.2005 auf den Parzellen Kat. Nrn. 885, 2162 und 2492 auf
der gesamten Lange,

— die Baulinie SR 24.10.2005 auf den Parzellen Kat. Nrn. 870 und 1188, sowie
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters auf der Parzelle Kat. Nr. 1354

10
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2 Innerhalb des Baubereichs E wird die im Situationsplan bezeichnete neue
Baulinie fur das Erdgeschoss festgelegt.
§ 30 Abweichungen

' Geringfiigige Abweichungen vom vorliegenden Gestaltungsplan, die dessen
Grundsétzen und Zielen nicht widersprechen sowie keine wesentlichen offentlichen
oder privaten Interessen tangieren, kénnen vom Stadtrat bewilligt werden.

§ 31 Inkrafttreten, Anderung und Aufhebung

' Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch das zustandige Departe-
ment in Kraft. .

2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen
Verfahrens wie der Erlass.
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