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Heute für Sie da

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Benjamin Steiner, Stadtrat, Ressortchef Bau

Ulrike Franklin, Projektleiterin NP-Revision, Abt. Bau

Saša Subak, Metron Raumentwicklung AG

Jana Benz, Projektleiterin Mobilität, Abt. Stadtentwicklung

Daniel Wiederkehr, Präsident ANKO

Corinne Schmidlin, Vizepräsidentin ANKO

Weitere Fachspezialisten- und spezialistinnen bei den Marktständen
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www.baden.ch

Einstieg ins Thema

15. Mai 2025



Das REK als Grundlage

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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www.baden.ch

Allgemeine 

Nutzungsplanungsrevison
15. Mai 2025



Die Nutzungsplanung…

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

− legt fest, was wo wie hoch gebaut wird

− ist für alle Grundeigentümer und 

Grundeigentümerinnen verbindlich

− übersetzt städtebauliche Stossrichtungen in  

konkrete Vorschriften

− wird etwa alle 15 Jahre revidiert
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Nutzungsplan

weitere Dokumente z.B. Ergänzungspläne 

§

BNO

Bestandteile



Ziele der Nutzungsplanungsrevision

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

− Anpassung der baurechtlichen Grundordnung an Anforderungen unserer Zeit

− Aktualisierung der Bau und Nutzungsordnung (BNO) und 

Vereinbarkeit mit den übergeordneten Vorgaben (Bund, Kanton)

− Umsetzung der städtischen Konzepte (REK, Energiekonzept, Freiraumkonzept) 

und Vertiefungsstudien der Entwicklungsschwerpunkte 

− Vereinfachung der Regelungen und des Bewilligungsprozesses

 > Stadt fit machen für die Zukunft
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www.baden.ch

Schwerpunkte der 

Nutzungsplanungsrevision
15. Mai 2025



Schwerpunkte

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Siedlungsentwicklung nach innen

Die Zahl der EinwohnerInnen sowie der Beschäftigten wächst. Im Rahmen der Gesamtrevision werden die 

Grundlagen geschaffen, um die Kapazität innerhalb des bestehenden Baugebiets zu erhöhen.

Qualitätssicherung

Die Siedlungsqualität gewinnt mit der Siedlungsentwicklung nach innen an Bedeutung. Die Nutzungsplanung 

schafft Grundlagen für den Erhalt bestehender und die Schaffung neuer Qualitäten.

Siedlungsinterne Freiräume

Die Stadtbevölkerung ist auf vielfältige, gut zugängliche Freiräume angewiesen. Die Gesamtrevision sichert 
bestehende und schafft neue Freiräume.
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Schwerpunkte

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Siedlungsentwicklung wird auf die Kapazitäten des Verkehrsnetzes abgestimmt. Ausserdem werden 

Voraussetzungen für die Umgestaltung der Ortsdurchfahrten geschaffen.

Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung

Um auch langfristig eine hohe Lebensqualität sicherzustellen, werden Massnahmen zur Hitzeminderung 

ergriffen.

Förderung Biodiversität

Im gesamten Siedlungsgebiet werden Massnahmen ergriffen, um die Biodiversität zu fördern und 
Lebensräume zu schützen und zu vernetzten.
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Schwerpunkte

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Energie

Der Treibhausgas-Ausstoss in Baden soll bis 2031 gegenüber 2013 um 60% sinken, der Primärenergie-

bedarf um 43%. Die Bestimmungen in der BNO unterstützen diese Zielsetzungen.

Raumbedarf für Gewässer

Die Stadt Baden legt mit der Gesamtrevision den Raumbedarf für die Gewässer im Stadtgebiet 

grundeigentümerverbindlich fest. Die Gewässerräume dienen dem Schutz der Gewässer und stellen den 

Raumbedarf für zukünftige Bachöffnungen sicher.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz in der Stadt dient der Vorsorge. Um dieser wichtigen Funktion gerecht zu werden, 

definiert die Nutzungsplanung entsprechende Hochwassergefahrenzonen.
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Die neue BNO

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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x

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Seite 16Die neue BNO im Überblick



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Heizung

Erneuerbar

Bäume

- 1 pro Haus

- Fällbewilligung

Photovoltaik

Pflicht

Grünflächenziffer

Graue Energie 

begrenzt

Parkierung

Keine PP-

Erstellungspflicht 



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Seite 18

Heizung

Erneuerbar

Bäume

- 1 pro Haus

- Fällbewilligung

Photovoltaik

Pflicht

Grünflächenziffer

Graue Energie 

begrenzt

Parkierung

Keine PP-

Erstellungspflicht 

§ 77 Wärmeerzeuger

- Ersatz der Heizung ist meldepflichtig

- Pflicht zum Einsatz erneuerbarer 

Energien

§ 79 Thermische Netze

- Sofern Fernwärme zur Verfügung 

steht, muss der Anschluss geprüft 

werden



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Heizung

Erneuerbar

Bäume

- 1 pro Haus

- Fällbewilligung

Photovoltaik

Pflicht

Grünflächenziffer

Graue Energie 

begrenzt

Parkierung

Keine PP-

Erstellungspflicht 

§ 39 Genereller Baumschutz

- Ab 80cm Umfang bewilligungspflichtig

- Bäume im Falle eines Neubauprojekts dürfen gefällt 

werden

- Es muss ein Grund vorliegen, keine Fällung "just for fun"

§ 74 Begrünung und Bepflanzung

- Bei Neu- und Umbauten muss ein bzw. zwei (ab 1000m2) 

grosser Baum gepflanzt werden

- Für die Wurzeln sind 16m2 vorzusehen (dafür Verzicht auf 
Unterbauungsziffer)

- Begrünung und Bepflanzung durch einheimische und 

biodiversitätsfördernde Pflanzen

- Schottergärten nicht mehr zugelassen



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Graue Energie 

begrenzt§ 81 Treibhausgasemissionen

- Die graue Energie bei der Erstellung 

eines Neubaus ist begrenzt 

- Es gilt der obere („schwächere“) 

Grenzwert von Minergie eco
- Entspricht den Empfehlungen für 

eine kostengünstige Bauweise 



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Photovoltaik

Pflicht
§ 78 Sonnenenergie

- Generelle Pflicht zur Installation von 

Photovoltaik bei Neubau oder 

eingreifender Erneuerung

- Die Grösse der Anlage ist nicht 
vorgeschrieben

- Es kann die Fassade und / oder das 

Dach verwendet werden

- Ist die Anlage nachweislich nicht 

wirtschaftlich zu betreiben, kann 
verzichtet werden



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Parkierung

Keine PP-

Erstellungspflicht 

Anhang VII 

- Kein unterer Grenzwert (man muss keine PP 

erstellen)

- Obere Grenzwerte Wohnen in Zonen B und C 

werden auf 80% bzw 90% begrenzt



Was muss ich beim Hausbau neu beachten?

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Grünflächenziffer

§ 10 Grundmasse und 

Zuordnung

- Grünflächenziffer neu einheitlich 

für alle Wohn-, Wohn- und 

Arbeits- und Arbeitszonen 
geregelt (nicht mehr nur 

gebietsweise)

- Im Gegenzug wurden die 

Grenzabstände reduziert und 

vereinfacht
- Sehr grosse Grundstücke 

werden stärker eingeschränkt 

als kleine (nur W2-Zone)



Die Nutzungspläne

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Der Nutzungsplan

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Entwurf Nutzungplan (Nord)



15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Änderungsplan (Nord)



Transformationsgebiete / 
Entwicklungsschwerpunkte

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Kappelerhof

Baden Nord

Innenstadt

Oberstadt

Dättwil
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Beispiel Umsetzung Masterplan Oberstadt

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Nutzungsplan heute Nutzungsplan Entwurf: Vereinfachung Zonen, 

Aufzonung, Identität stärken, neue SNPs



Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

Bericht bestehend aus:

− Grundlagen, Situationsanalyse

− Ziele, Handlungsbedarf

− Strategien

− Massnahmen

− Teilpläne
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− Aktualisierung des bisherigen KGV von 2012

− Behördenverbindliches Planungsinstrument 

− Grundlage für die verkehrlichen Vorgaben in der BNO

− Kantonales Gesamtverkehrskonzept Raum Baden 

und Umgebung ist wichtige Grundlage für KGV

nach Verkehrsmitteln / Themen



Massnahmen

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Massnahmenbeispiel

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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www.baden.ch

Nächste Schritte

15. Mai 2025



Mitwirkung

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

− Vom 16. Mai bis 27. Juni 2027

− ALLE sind herzlich eingeladen

> Digitale Mitwirkung (e-Mitwirkung)

   Nutzungsplanungsrevision und KGV
   auf    https://mitwirken.baden.ch

> Beantwortung der Eingaben via

   Mitwirkungsbericht 

   (voraussichtlich bis Ende 2025)

Seite 34

https://mitwirken.baden.ch/de/


Info-Pavillon

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 

− Info-Pavillon in der Cordulapassage 

vom 21. Mai bis 12. Juni 2025

− Vor Ort: 

Benjamin Steiner und Ulrike Franklin

− Allgemeine Infos über Nutzungsplanung, 
Einsicht in die Pläne, Beantwortung von 

Fragen

− Öffnungszeiten 21.5. bis 12.6.2025:

Mittwochs 12.30 - 16.00
Donnerstags 14.00 - 18.00 Uhr

Samstags 9.00 - 11.00 Uhr
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Mitwirkung 2. Kantonale Vorprüfung

Ausblick

15. Mai 2025 Abteilung Bau / Nutzungsplanungsrevision 
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Bereinigungsphase

Öffentliche Auflage

Beschluss

Genehmigung / Inkrafttreten

2021-2024

2024

2025

2026

2026

2027

1. Kantonale Vorprüfung

Erarbeitung Inhalte

2025
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