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Zusammenfassung

Die Stadt Baden ist ein attraktiver, wichtiger Wohn- und Arbeitsplatzstand-
ort mit zentraldrtlichen Funktionen fur rund 150'000 Einwohnerinnen und
Einwohner sowie 60’000 Beschaftigte. Die dynamische Entwicklung und
die hohe Standortgunst will der Stadtrat mit der vorliegenden Gesamtrevi-
sion fur eine qualitatsvolle Weiterentwicklung nutzen.

Seit 1996 wurde die Nutzungsplanung keiner gesamthaften Revision mehr unterzogen.
Die Gesamtrevision der Ortsplanung ist zum jetzigen Zeitpunkt notwendig und sinnvoll
(vgl. Kap. 1). Nicht zuletzt dient sie auch der Umsetzung der Ubergeordneten Vorgaben
von Kanton und Bund.

Schwerpunkte der Gesamtrevision

Die Stadt Baden als Kernstadt der Region bekennt sich zu einem nachhaltigen Bevolke-
rungs- und Wirtschaftswachstum. Dem anhaltend hohen Entwicklungs- und Erneue-
rungsdruck kann nur mit einer qualitatsvollen baulichen Verdichtung begegnet werden.
Mit der Gesamtrevision werden die Grundlagen dafiir geschaffen, dass einerseits die
Qualitaten des bestehenden Ortsbilds erhalten bleiben und andererseits in Quartieren,
die sich im Umbruch befinden, basierend auf den heutigen Identitaten, neue Qualitaten
entstehen kénnen (vgl. Kapitel 2).

Siedlungsentwicklung nach innen: Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner
sowie der Beschaftigten in der Region und in der Stadt Baden wachst. Im Rahmen der
vorliegenden Gesamtrevision werden verschiedene Massnahmen ergriffen, um die Ein-
wohnerkapazitat des bestehenden Baugebiets zu erhéhen.

Qualitatssicherung: Die Siedlungsqualitat erhalt aufgrund der Siedlungsentwicklung
nach innen eine noch starkere Bedeutung als bisher. Die Gesamtrevision schafft die
Grundlagen fir den Erhalt bestehender und die Schaffung neuer Qualitéten.

Siedlungsinterne Freirdume: Die wachsende Stadtbevolkerung ist auf vielfaltige,
gut zugangliche Freirdume innerhalb des Siedlungsgebiets angewiesen. Es gilt deshalb,
die vorhandenen Griin- und Freirdume durchlassiger und vielfaltiger zu gestalten.

Abstimmung Siedlung und Verkehr: Die Siedlungsentwicklung wird auf die vor-
handenen und zukinftigen Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt. Ausserdem
werden die Voraussetzungen fur die siedlungsvertragliche Umgestaltung der innerstad-
tischen Strassen geschaffen.

Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung: Um in der Stadt Baden auch langfristig
eine hohe Lebensqualitat sicherzustellen, werden wirksame Massnahmen zur Minde-
rung der negativen Auswirkungen des Klimawandels ergriffen.

Forderung Biodiversitat: In der Stadt Baden finden sich zahlreiche Standorte fur
bedrohte Tier- und Pflanzenarten. Diese sollen weiter geschiitzt und gestarkt werden.
Im gesamten Siedlungsgebiet werden Massnahmen ergriffen, um die Biodiversitat zu
fordern und Lebensrdume zu vernetzen.
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Energie: Mitder kommunalen Energieplanung soll der einwohnerbezogene Treibhaus-
gas-Ausstoss bis 2031 gegeniiber 2013 um 60% sinken, der Priméarenergieverbrauch um
43%. Die neuen Bestimmungen in der BNO unterstiitzen diese Zielsetzung.

Raumbedarf fur Gewasser: Die Stadt Baden legt mit der Gesamtrevision den Raum-
bedarf fir die Gewasser im Stadtgebiet grundeigentiimerverbindlich fest. Die Gewasser-
rdume stellen den Raumbedarf fur zukiinftige Bachéffnungen sicher.

Hochwasserschutz: Der Hochwasserschutz in der Stadt dient der Vorsorge. Um die-
ser wichtigen Funktion gerecht zu werden, definiert die Nutzungsplanung entsprechen-
de Hochwassergefahrenzonen.

Entwicklungsziele und Grundlagen der Stadt Baden

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung setzt neben den Ubergeordneten Vorgaben
von Kanton und Bund (vgl. Kapitel 3) auch verschiedene wichtige Grundlagen der Stadt
Baden grundeigentimerverbindlich um:

Das aktuelle Planungsleitbild 2026 wurde vor 12 Jahren erstellt (vgl. Kapitel 4.1).
Es enthalt ein Zukunftsbild, das als Vision zur Stadtentwicklung dient, und legt die Basis
fir die weiteren kommunalen Grundlagen zur rdumlichen Entwicklung (z.B. das REK).

Das Raumliche Entwicklungskonzept (REK) der Stadt Baden vom Januar 2020
konkretisiert die Inhalte des Planungsleitbilds 2026 und unterlegt ihnen den Ortsbezug
sowie die Umsetzungsstrategie: Mit sechs strategischen Stossrichtungen, neun inhaltli-
chen Schwerpunkten und vier rdumlich zugeordneten Handlungsebenen — Bewahren
und Pflegen, Konsolidieren und individuell Erweitern, Arrondieren und Weiterentwi-
ckeln, Transformieren — zeigt das REK die Strategie zur Innenentwicklung bis 2040 auf
(vgl. Kapitel 4.2). Mit der Gesamtrevision wird das REK grundeigentiimerverbindlich
umgesetzt.

Der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) setzt die Ziele der Verkehrsentwick-
lung fest und zeigt auf, wie die Verkehrskapazitaten mit der Siedlungsentwicklung abge-
stimmt werden. Der KGV ist behdrdenverbindlich und wird parallel zur Gesamtrevision
aktualisiert (vgl. Kapitel 4.3).

Der Richtplan Natur und Landschaft von 2022 ist das zentrale Instrument zur Pla-
nung und Koordination aller Tatigkeiten der Stadt in den Bereichen Natur- und Land-
schaftsschutz und in der Biodiversitatsforderung. Auch seine Vorgaben fliessen in die
Nutzungsplanung ein (vgl. Kapitel 4.4).

Das 2022 umfassend Uberarbeitete Freiraumkonzept zeigt auf, wie sich die
stadtischen Parkanlagen, Platze und stadtraumprigenden Strassen, zweckgebundene
Freirdume wie Schul- und Sportanlagen sowie weitere Freirdume im Wohn- und Arbeits-
platzumfeld weiterentwickeln sollen. Daneben wird auch die siedlungstkologische Be-
deutung der stadtischen Freiraume thematisiert. Das Freiraumkonzept enthéalt verschie-
dene Prifauftrage zur rechtskraftigen BNO (vgl. Kapitel 4.5).

Mit dem Energierichtplan und dem Energiekonzept von 2017 verfiigt die Stadt
Baden Uber die rechtlichen Voraussetzungen fur grundeigentiimerverbindliche Bestim-
mungen in der BNO (vgl. Kapitel 4.6).
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In Vertiefungsstudien wurden Gebiete und Areale mit einem Transformationspoten-
zial auf ihre raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten untersucht (vgl. Kapitel 4.7). Die
Resultate der Studien wurden in Leitbildern bzw. Masterplénen zusammengefasst und
flossen in die Gesamtrevision ein.

Weitere Grundlagen, wie z. B. das Reglement fiir eine nachhaltige stadtische Mobili-
tat, die Wohnbaustrategie, das Velokonzept, wurden bei der Erstellung des vorliegenden
Entwurfs ebenfalls bertcksichtigt.

Planungsprozess

Die Erarbeitung der Gesamtrevision gliedert sich in mehrere Phasen mit unterschiedli-
chen Beteiligten. Der Entwurf der Gesamtrevision entstand zwischen 2021 und 2025 mit
Beteiligung der stadtischen Verwaltung, externer Fachplanender sowie der Begleit- und
der Allgemeinen Nutzungsplanungskommission (ANKO). Aufgrund der Vertiefungsstu-
dien (siehe oben) wurde die Nutzungsplanung in zwei Paketen erarbeitet. Das 1. Paket
(vgl. Tabelle 1) wurde vom Februar bis Dezember 2024 vom Kanton vorgeprift und in
der Zwischenzeit Uberarbeitet. Mit Beschluss des Stadtrats Baden vom 12. Mai 2025 wird
nun das vollstandige Dossier der Nutzungsplanung (d. h. Pakete 1 und 2) fiir die kanto-
nale Vorprifung und die Mitwirkung der Bevolkerung freigegeben (vgl. Kapitel 5.1).

Informationen zur Gesamtrevision erhalt die Bevolkerung Giber unterschiedliche
Kanale (Infoveranstaltungen, Spaziergdnge, Workshops, Newsletter usw.). Alle Infor-
mationen finden sich auf der Projektwebseite wiewird.baden.ch (vgl. Kapitel 5.2).

Parallel zur 2. Vorprufung erfolgt die 45-tdgige Mitwirkung. Im Rahmen der Mit-
wirkung vom 16. Mai bis 27. Juni 2025 haben alle Interessierten die Gelegenheit, sich
zur Gesamtrevision zu dussern. Vorgangig findet am 15. Mai 2025 eine Informationsver-
anstaltung fur die Bevdlkerung statt. Die aufgrund der Mitwirkung und der kantonalen
Vorprifung bereinigte Fassung wird anschliessend fur 30 Tage 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann jede Person, die ein schiitzenswertes Interesse
vorweisen kann, Einwendung gegen die Nutzungsplanung erheben. Anschliessend erfol-
gen Einigungsverhandlungen.

Beschlossen wird der Entwurf der Nutzungsplanung durch den Einwohnerrat, das
Parlament der Stadt Baden (vgl. Kapitel 5.3). Anschliessend wird die Nutzungsplanung
beim Kanton zur Genehmigung eingereicht (vgl. Kapitel 5.4).
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1 Anlass der Gesamtrevision und Inhalt
des Berichts

Die Uberpriifung der Nutzungsplanung ist aus verschiedenen Griinden zum jetzigen
Zeitpunkt notwendig und sinnvoll. Kapitel 1.1 beschreibt den Anlass der Gesamtrevision
und Kapitel 1.2 zeigt die Ziele und Inhalte des Planungsberichts. Kapitel 1.3 enthalt eine
Ubersicht der geanderten und neuen Dokumente der Nutzungsplanung.

1.1 Anlass und Handlungsbedarf fur die Gesamtrevision

Gemass dem Raumplanungsgesetz (RPG) missen Nutzungspléne periodisch, spatestens
jedoch nach fiinfzehn Jahren Uberprift und angepasst werden, wenn sich die Verhalt-
nisse gedndert haben (Art. 15 und 21 RPG). Die letzte Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung der Stadt Baden wurde 1996 durchgefiuhrt.

Seit 1996 wurde die Nutzungsplanung keiner gesamthaften Revision mehr unter-
zogen. Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) und der Nutzungsplan (NP) wurden je-
doch aufgrund von einzelnen Projekten oder thematischen Anliegen (z. B. harmonisierte
Baubegriffe, Hochhdauser und héhere Bauten) immer wieder in Teilen revidiert. Daneben
wurden im Rahmen von diversen Gestaltungsplanen fir einzelne Areale teilweise von
der BNO abweichende Regelungen festgesetzt. Trotz der grundséatzlich positiven Erfah-
rungen mit der heutigen BNO gibt es wichtige Griinde, die geltende BNO und den NP zu
Uberprifen, in einzelnen Teilen zu justieren und den raumplanerischen Herausforde-
rungen der Zukunft anzupassen.

Mit dem vom Stadtrat verabschiedeten Raumlichen Entwicklungskonzept REK
Stadt Baden 2040 (vgl. Kapitel 4.2) liegt seit Januar 2020 eine Planungsgrundlage vor,
welche die Entwicklungsziele und Handlungsfelder der angestrebten Stadtentwicklung
formuliert. Um diese Ziele zu erreichen, bedarf es einer Anpassung der heutigen BNO.
Des Weiteren wurde im Jahr 2015 der revidierte kantonale Richtplan mit einem starken
Fokus auf die innere Entwicklung des Siedlungsgebiets festgesetzt. Bei der Anwendung
der heutigen BNO zeigten sich in den vergangenen Jahren verschiedene inhaltliche und
formell-rechtliche Defizite. Nach rund 27 Jahren praktischer Anwendung in der Bera-
tung und Bewilligung von Hunderten von Bauprojekten besteht ein ausgewiesener Be-
darf fur verschiedene Korrekturen. Die Systematik der geltenden BNO wird dabei nicht
in Frage gestellt.

1.2  Ziele und Inhalt des Planungsberichts

Das Verfassen des Planungsberichts ist neben der Erstellung des NP und der zugehori-
gen Vorschriften eine obligatorische Aufgabe der Nutzungsplanung (Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung, RPV).

Der vorliegende Planungsbericht zeigt auf, wie die Nutzungsplanung die tberge-
ordneten Ziele und Vorgaben von Bund und Kanton bertcksichtigt (Art. 47 Abs. 1 RPV).
Der Bericht definiert zudem die Ziele der Revision und legt dar, welche Wirkungen auf-
grund der Anderungen zu erwarten sind. Dazu werden die Anderungen gegeniiber der
geltenden BNO erlautert und begriindet. Der Bericht zeigt zudem auf, welche Nutzungs-
reserven im weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese haushalterisch ge-
nutzt werden kdnnen (Art. 47 Abs. 2 RPV).

Im Planungsbericht sind damit die fur jede raumplanerische Tétigkeit zentralen
Interessenabwégungen dokumentiert. Dies ist eine wichtige Voraussetzung fur effiziente
Vorprufungs-, Mitwirkungs- und Genehmigungsverfahren. Der Planungsbericht beglei-
tet erstens die kantonale Vorprifung und dient dazu, die Genehmigungsbehdrde
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(Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau) tber die Vorlage und ihre
Zweckmassigkeit zu informieren. Zweitens richtet sich der Planungsbericht an die
Grundeigentimerinnen und -eigentuimer, die sich im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
zur Gesamtrevision dussern konnen. Der Bericht ist drittens eine wichtige Grundlage fur
den Einwohnerrat, der die revidierte Nutzungsplanung schliesslich beschliesst.

Nach der Genehmigung der Gesamtrevision durch den Kanton ist der Bericht eine
Orientierungshilfe fur die Baugesuchsstellenden, aber auch fur die Baubehérde. In
Rechtsmittelverfahren gibt der Planungsbericht Auskunft Giber die Absichten und Erwa-
gungen des Gesetzgebers (Interessenabwagung).

1.3 Ubersicht der geanderten und neuen Dokumente

Im Rahmen der Gesamtrevision werden die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) und die
Nutzungsplane Nord und Stid gedndert sowie die Erganzungsplane neu erstellt.

Die BNO enthélt die Bau- und Nutzungsvorschriften, die in den verschiedenen
Zonen gelten (d. h. Bauzonen, Landwirtschaftszone, Schutzzonen). Die Nutzungsplane
Nord und Siid im Massstab 1:2500 sind massgebend fiir die Abgrenzung der Grundnut-
zungszonen, der Uberlagernden Zonen und die Lage der Schutzobjekte. Die Erganzungs-
pléne im Massstab 1:5000 werden neu erstellt und legen fur bestimmte Themen (z. B.
Gewasserraum, Hochwasserschutz, Strassenrdaume) Uberlagernde Zonen fest, fur die die
BNO grundeigentiimerverbindliche Vorschriften enthélt.
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2 Ziele der Gesamtrevision

Die Stadt Baden ist ein wichtiger Wohn- und Arbeitsplatzstandort im Kanton Aargau mit
zentraldrtlichen Funktionen flir eine Region mit rund 150'000 Einwohnerinnen und
Einwohner (2022). Die dynamische Entwicklung und die hohe Standortgunst will der
Stadtrat fur eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der vielféltigen Stadt Baden nutzen.
Dazu soll die Nutzungsplanung in verschiedenen Bereichen angepasst werden (vgl. Ka-
pitel 2.2).

Fur das Gebiet Galgenbuck im Stadtquartier Dattwil 1auft ein separates Planungs-
verfahren. Dieses wird im Kapitel 3.3 beschrieben. Gebiete und Areale mit einem Trans-
formations- bzw. Entwicklungspotenzial wurden in Vertiefungsstudien auf ihre raumli-
chen Entwicklungsméglichkeiten untersucht (vgl. Kapitel 4.7). Die Resultate der Studien
wurden in Leitbildern und Masterplanen zusammengefasst und in die Gesamtrevision
der Nutzungsplanung integriert. Zwischen Februar und Dezember 2024 wurde das 1.
Paket (vgl. Tabelle 1) der Nutzungsplanung bereits einmal von den kantonalen Behdrden
vorgeprift und anschliessend Uberarbeitet. Der vorliegende Entwurf der Nutzungspla-
nung umfasst beide Pakete, d. h. auch die Umsetzungsmassnahmen zu den Vertiefungs-
studien.

1. Paket Gesamtrevision 2. Paket Gesamtrevision

. Bau- und Nutzungsordnung e  Zielvorgaben Aufwertung Strassenraum

. Nutzungspléane Nord und Sud e  Zielvorgaben Gestaltungsplangebiete

. Erganzungsplan Gewasserraum . Umsetzung Leitbilder und Masterplane

. Erganzungsplan Hochwasser . Erganzungsplan Aufwertung Strassenraum

Tabelle 1: Ubersicht Bestandteile Pakete Nut-
zungsplanung

2.1 Herausforderungen

Die Bevélkerung in der Region und in der Stadt Baden wachst und mit ihr steigen die
Nutzungsanspriche. Boden und Raum sind aber begrenzt. Eine weitere Ausdehnung der
Siedlungsflache ist aufgrund des im kantonalen Richtplan ausgeschiedenen Siedlungs-
gebiets kaum mdoglich (Ausnahme: Gebiet Galgenbuck). Grossere unbebaute Entwick-
lungsflachen sind in der Stadt Baden keine mehr vorhanden. Die Umwandlung der ehe-
maligen Industrieareale ist bereits abgeschlossen oder weit fortgeschritten (Baden Nord,
Merker-Areal und Mullerbrau-Areal). Dem anhaltend hohen Entwicklungs- und Erneu-
erungsdruck kann nur mit einer baulichen Verdichtung begegnet werden.

Die Siedlungsentwicklung nach innen und der haushélterische Umgang mit dem
knappen Boden sind erwinscht und werden auch vom Raumplanungsgesetz verlangt.
Der Stadtrat will die bestehenden Bauzonen effizient nutzen und die inneren Reserven
ausschopfen. Die Erneuerung und Verdichtung der Stadtstruktur haben aber mit der
notwendigen Sorgfalt zu erfolgen. Ziele sind, die Stadt baulich und nutzungsmassig wei-
terzuentwickeln und dabei die Wohn- und Lebensqualitat sowie die charakteristischen
Bau- und Freiraumstrukturen der Quartiere zu erhalten und zu starken. Es gilt, die vor-
handenen Griin- und Freirdume durchlassiger und vielfaltiger zu gestalten. Die Stadt soll
weiterhin ein attraktiver Standort fir verschiedene Unternehmen bleiben. Nicht zuletzt
muss auch die Nutzungsplanung ihren Beitrag leisten zur Bewdltigung der negativen
Auswirkungen des Klimawandels und generell zu einer nachhaltigen raumlichen Ent-
wicklung.

Um diese Ziele zu erreichen, ist die Nutzungsplanung in verschiedenen Bereichen
anzupassen. Daruber hinaus fordert der Kanton von der Stadt Baden, dass sie ihren An-
teil an dem von ihm prognostizierten Wachstum in den Kernstadten aufnimmt (vgl.
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Kapitel 3.1). Dazu gehoéren insbesondere die Aktivierung von Reserven und das Aus-
schdpfen von zusatzlichen Verdichtungspotenzialen.

2.2 Schwerpunkte der Gesamtrevision

Im Folgenden werden die Schwerpunkte der Gesamtrevision beschrieben. Die konkreten
Anderungen in der BNO und den NP werden im Kapitel 6 ausfiihrlich erldutert.

Siedlungsentwicklung nach innen

Die Bevolkerung der Stadt Baden (inkl. Ortsteil Turgi) soll von 24’000 Personen per
Ende 2024 auf rund 29'000 im Jahr 2040 anwachsen. Im Rahmen der vorliegenden
Gesamtrevision werden verschiedene Massnahmen ergriffen, um die Kapazitéat des be-
stehenden Baugebiets zu erhéhen.

Siedlungsinterne Freiraume

Die wachsende Stadtbevolkerung ist auf vielféltige, gut zugangliche Freirdume innerhalb
des Siedlungsgebiets angewiesen. Die bestehende Regelung mit Park- und Griin- sowie
Freihaltezonen hat sich im Grundsatz bewahrt. Aufgrund aktualisierter und neuer
Grundlagen (d. h. Richtplan Natur und Landschaft bzw. Freiraumkonzept) wurden die
Zonenzuordnungen Uberprift und die Bestimmungen erganzt.

Qualitatssicherung

Die Siedlungsqualitat erhalt aufgrund der Siedlungsentwicklung nach innen eine noch
starkere Bedeutung als bisher. Mit der Gesamtrevision werden die Grundlagen dafir ge-
schaffen, dass einerseits die Qualitaten des bestehenden Ortsbilds erhalten bleiben und
andererseits in Quartieren, die sich im Umbruch befinden, neue Qualitaten entstehen
kénnen.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass die bisherigen Bestimmungen zu den
kommunalen Baudenkmalern und Inventarobjekten teilweise unklar sind bzw. Liicken
aufweisen. Diese werden mit der Revision geschlossen.

Fur die Quartiere, die einem stérkeren Wandel unterworfen sind (vgl. Kapitel 4.7),
werden mit der Gesamtrevision zusatzliche Planungsmassnahmen erlassen. Damit wer-
den auf Stufe Nutzungsplanung gewisse raumliche Vorstellungen der zukinftigen Quar-
tierentwicklung grundeigentiimerverbindlich festgelegt.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

In der Gesamtrevision ist einerseits darauf zu achten, dass die Siedlungsentwicklung auf
die vorhandenen Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist. Andererseits sind die
Voraussetzungen dafiir zu schaffen, dass die innerstadtischen Strassen siedlungsver-
traglich umgestaltet werden kénnen.

Forderung Biodiversitat

In der Stadt Baden finden sich zahlreiche Standorte fiir bedrohte Tier- und Pflanzenar-
ten. Im gesamten Siedlungsgebiet werden Massnahmen ergriffen, um die Biodiversitat
zu fordern und die Lebensrdume zu vernetzen.

Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung

Um in der Stadt Baden auch langfristig eine hohe Lebensqualitét sicherzustellen, gilt es
in der Siedlungsentwicklung auf die steigenden Temperaturen zu reagieren und Fakto-
ren, die zu einer Kiihlung des Siedlungsgebiets beitragen, zu erhalten bzw. zu starken.
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Energie

Mit der kommunalen Energieplanung soll der einwohnerbezogene Treibhausgas-Aus-
stoss bis 2031 gegeniiber 2013 um 60% sinken, der Primarenergieverbrauch um 43%.
Die neuen Bestimmungen in der BNO unterstitzen diese Zielsetzung.

Raumbedarf fir Gewasser

Die Stadt Baden legt mit der Gesamtrevision den Raumbedarf fur die Gewasser im Stadt-
gebiet fest (vgl. Kapitel 6.2.5). Die Gewéasserrdume sind zukiinftig nur noch extensiv zu
nutzen und stellen den Raumbedarf fir zukinftige Bachéffnungen sicher.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz in der Stadt dient in erster Linie der Vorsorge (d. h. Vermeiden
mdoglicher Schaden). Die Nutzungsplanung definiert dazu Hochwassergefahrenzonen,
die je nach Gefahrenrisiko gewisse Nutzungen ausschliessen bzw. Vorgaben zur Gestal-
tung der Gebadude enthalten. N&dhere Angaben finden sich unter Kapitel 6.2.5.
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3 Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

Wichtige tbergeordnete Grundlagen der rdumlichen Planung wurden in den vergange-
nen Jahren erarbeitet oder angepasst. In diesem Kapitel werden die wichtigsten Grund-
lagen aufgefuhrt und ihre Relevanz fur die Gesamtrevision aufgezeigt. Der kantonale
Richtplan und die Regionalplanung (vgl. Kapitel 3.1 und 3.2) sind die fiir die Nutzungs-
planung zentralen behérdenverbindlichen Planungsgrundlagen. Der kantonale Richt-
plan wurde letztmals 2011 gesamthaft revidiert. 2015 fand eine Teilrevision zum Sach-
bereich Siedlungsgebiet statt. Mit Beschluss des Kantonsrats vom 27. Juni 2023 hat der
Grosse Rat das 1. Paket der Gesamtiiberpriifung (GUP 1) des kantonalen Richtplans be-
schlossen. Dieses umfasst u. a. alle Kapitel der Sachbereiche Mobilitéat und Energie.

Die Regionale Entwicklungsstrategie (RES BadenRegio) und das Regionale Ent-
wicklungskonzept (REK BadenRegio) wurden 2013 erstmals erlassen. Daneben erfolgte
in den letzten Jahren die Anpassung verschiedener Gibergeordnete Gesetze und Planun-
gen mit Auswirkungen auf die BNO (vgl. Kapitel 3.3).

3.1 Kantonale Richtplanung

Der kantonale Richtplan bezeichnet die kantonalen Interessen und enthalt Planungs-
grundséatze sowie Planungsanweisungen zuhanden der Regionen und der Gemeinden.
Er ist behdrdenverbindlich und bildet den massgeblichen Rahmen fur die kommunale
Planung im Kanton Aargau.

Die zentralen Vorgaben des Richtplans fiir die Gesamtrevision sind nachstehend
erlautert.

Raumkonzept Aargau

Die Stadt Baden ist eine von sieben im Raumkonzept bezeichneten Kernstadten (vgl.
Abbildung 1). Die Kernstadte bilden zusammen mit ihren Agglomerationen die Motoren
der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung im Kanton. Sie sind Standorte
zentraler Einrichtungen (z. B. Verwaltung, Schule, Kultur) und Knotenpunkte des Giber-
geordneten Verkehrsnetzes. Kernstadte pragen ihr Umland in wirtschaftlicher und kul-
tureller Hinsicht. Die Aargauer Kernstéadte sollen geméss Richtplan bis 2040 einen Funf-
tel des prognostizierten Bevolkerungswachstums und zwei Funftel des Beschéftigten-
wachstums aufnehmen. Der dazu nétige Raum muss zum gréssten Teil durch eine hoch-
wertige Innenentwicklung geschaffen werden.

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP)

ESP von kantonaler oder regionaler Bedeutung sind die wichtigsten Arbeitsplatzgebiete
an gut erschlossenen Standorten in den Agglomerationen. Sie sind durch eine aktive Be-
wirtschaftung in Abstimmung auf ihre Lage, Erschliessung und die vorgesehenen Nut-
zungen zu hochwertigen, wettbewerbsfahigen und flexiblen Arbeitsplatzschwerpunkten
zu entwickeln. Die Gemeinden setzen sich fur die Verfligbarkeit des nétigen Baulands
ein.

Die Stadt Baden verflgt Gber zwei ESP von kantonaler Bedeutung: Baden Nord
und Dattwil. Sie ist im Richtplan zudem als Standort «Vorzugsgebiet Spitzentechnolo-
gie» bezeichnet. Die Stadt Baden ist gegenwartig daran, fur beide ESP Zukunftsvorstel-
lungen zu entwickeln und in der Nutzungsplanung umzusetzen (vgl. Kapitel 4.7). Der
Kanton unterstitzt diese gesamtheitliche Betrachtung.!

1 Kantonale Grundlagen vom 2. April 2019, Teil B, Seite 2
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Abbildung 1: Raumkonzept Aargau

Wohnschwerpunkt Turgi (WSP)

Mit der Fusion von Baden und Turgi verfugt die Stadt Baden gemass Richtplankapitel
S 1.9 Gber einen kantonalen Wohnschwerpunkt (WSP, Nr. 14). Dieser umfasst das Bahn-
hofsgebiet von Turgi.

Wohnschwerpunkte eignen sich aufgrund ihrer Standortgunst (u. a. Erschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr) fiir eine qualitativ hochwertige, dichte Wohnraum-
entwicklung von Uberregionaler Bedeutung. Die Gemeinden sind verpflichtet, in WSP
eine hohe bauliche Dichte planerisch vorzusehen. Dabei gilt es nach Raumtypen und
Uberbauungsgraden zu unterscheiden. Fiir den WSP Turgi (urbaner Entwicklungsraum)
sieht der Richtplan eine Mindestdichte von 120 E/ha in den Uberbauten Wohn- und
Mischzonen und 150 E/ha fir nicht tiberbauten Wohn- und Mischzonen. Gemaéss aktu-
ellem Stand? verfiigt der WSP (iber ein Potenzial von 650 Einwohnern.

Fur das Bahnhofsgebiet Turgi wurde im Jahr 2017 im Auftrag der Gemeinde Turgi
und des Kantons Aargau ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Die wesentlichen Er-
kenntnisse darauf wurden in einem Entwicklungsrichtplan Bahnhofgebie» (ERP) zu-
sammengefasst und vom Gemeinderat Turgi am 15. Mai 2023 beschlossen (vgl. Abbil-
dung 2). Der ERP bildet seither die Koordinationsgrundlage fur die baulichen Entwick-
lungen im Perimeter und stellt fir die Behdrden eine Beurteilungsgrundlage fur die Ge-
staltungsplane und Baugesuche dar.

2 Laufende Schulraumplanung Ortsteil Turgi
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Mit der Konzeptstudie und dem ERP besésse die Stadt Baden die notwendigen
Grundlagen, um die Entwicklung des Bahnhofsgebiets Turgi voranzutreiben (d. h. Ein-
/Umzonungen, Gestaltungsplanungen). Aufgrund der laufenden Planungen im Gebiet
Galgenbuck (vgl. Kapitel 3.3.4), der erst 2023 genehmigten Nutzungsplanung Turgi und
der vorhandenen finanziellen und personellen Ressourcen der Stadt Baden, soll die Um-
setzung des WSP Turgi in der Nutzungsplanung erst nach Abschluss der Planung Gal-
genbuck», d. h. friihestens in den 2030er-Jahren, angegangen werden. Mit der vorlie-
genden Gesamtrevision werden an der Nutzungsplanung Turgi keine Anderungen vor-
genommen.

Aufgrund des vom Kanton fiir die Stadt Baden angenommenen Bevolkerungs-
wachstums und der vorhandenen Reserven sowie Innenentwicklungspotenziale ist klar,
dass die erwartete Einwohnerzahl von rund 29'000 Einwohner im Jahr 2040 nur abge-
deckt werden kann, wenn sowohl die Einwohnerpotenziale im Gebiet Galgenbuck wie
auch rund um den Bahnhof Turgi mobilisiert werden kénnen.
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ERP Bahnhofgebiet
1:2000
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Abbildung 2: Entwicklungsrichtplan Bahn-
hofgebiet Turgi

3.2 Regionale Planung

Baden Regio steht fir eine gut vernetzte Region. Die 24 Mitgliedsgemeinden verfiigen
Uber rund 150’000 Einwohnerinnen und Einwohner sowie 60’000 Beschéaftigte. Der Pla-
nungsverband ist seit 75 Jahren in der Region aktiv und setzt sich fiir gemeinsame Ziele
und die sinnvolle Entwicklung der grdssten und bedeutendsten Wohn- und Wirtschafts-
region des Kantons ein. Er stiitzt sich dabei auf das Regionale Entwicklungskonzept
(REK) und die Regionale Entwicklungsstrategie (RES).

Die massgeblichen Vorgaben daraus fur die Stadt Baden sind nachstehend erlau-
tert.

Der Regionalplanungsverband Baden Regio hat am 20. Juni 2024 zum 1. Entwurf
der Nutzungsplanung Stellung genommen. Die darin enthaltenen Hinweise wurden bei
der Uberarbeitung wie folgt berticksichtigt:
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e Mit der planungsrechtlichen Umsetzung der Resultate aus den Vertiefungs-
studien (vgl. Kapitel 4.7) schafft die Stadt Baden die Grundlagen fir eine Ver-
dichtung nach innen (u. a. Baden Nord, Kappelerhof, Oberstadt, Dattwil).

e DiePlanung im Gebiet Galgenbuck wird weiterverfolgt und soll bis friihestens
2031 abgeschlossen sein (vgl. Kapitel 3.3.4).

e Die konzeptionellen und behdérdenverbindlichen Planungsgrundlagen zur
Entwicklung des Wohnschwerpunkts Turgi liegen vor.

e Die neuen Bestimmungen zur Innenstadtzone (§ 17 BNO) tragen dazu bei,
dass Baden seine regionalen Zentrumsfunktionen weiterhin erftillen kann.

e Mit der Bestimmung in § 6 BNO und den Zielvorgaben in Anhang 11 BNO
werden Grundlagen geschaffen fur die Aufwertung der Strassenrdume. Die
neuen Bestimmungen zu den Kernzonen (§ 16 BNO) und die préazisierten
Bestimmungen zu den Villen- und Béderzonen leisten einen Beitrag zum
Ortsbildschutz.

Die gesetzlich vorgeschriebene Abstimmung gemaéss §8 11 und 13 BauG ist damit

erfolgt.

Regionales Entwicklungskonzept (REK BadenRegio)

Mit dem REK werden Stossrichtungen und Grundséatze der rAumlichen Entwicklung von
Baden Regio festgelegt. Es dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fur die regio-
nale Raum- und Verkehrsplanung. Das REK wurde 2013 erstmals erstellt und 2016 ak-
tualisiert (Erweiterung Region von 20 auf 24 Mitglieder).

Im REK werden Schwerpunkte fur die rAumliche Entwicklung definiert. Im Wei-
teren stellt das REK die Weichen fir die gezielte Schaffung neuer und die Sicherung be-
stehender Qualitaten. Angestrebt wird eine Entwicklung der Region in Richtung einer
kompakten, hochgradig qualifizierten und nachhaltigen Agglomeration.

Das REK strukturiert die Region in funf Raumgruppen und legt fur jede Gruppe
verschiedene Visionen, Strategien und Schliisselmassnahmen bis 2030 fest (vgl. Abbil-
dung 3). Zu den Raumgruppen gehéren das Zentrumsgebiet, die urbanen Entwicklungs-
achsen, die landlich gepragten Entwicklungsachsen, das blaue Band und die griine Land-
schaft. Die Stadt Baden partizipiert an allen Raumgruppen, wobei der grisste Teil des
Siedlungsgebiets dem «Zentrumsgebiet» zugewiesen ist. Die angrenzenden Land-
schafts- und Waldflachen sind Teil der «Grinen Landschaft», der Limmatraum Teil des
«Blauen Bands».

Das Zentrumsgebiet ist gemass Vision stadtisch gepréagt und vielféltig genutzt.
Unterschiedliche Wohn- und Siedlungsformen sowie Arbeitsplatzangebote in einer ho-
hen Dichte sind kennzeichnend fiir diesen Raum. Siedlungen, Freirdume und Infrastruk-
turen weisen eine hohe Gestaltungs- und Nutzungsqualitét auf.

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung der Region liegt im Zentrumsgebiet
(+ 14'000 Einwohnerinnen und Einwohner bis 2030). Die Entwicklung neuer Arbeits-
platzgebiete ist u. a. auf die ESP Baden Nord bzw. Dattwil sowie das Zentrum von Baden
zu legen. Die 6ffentlichen Raume, Strassen, Platze und Freirdume werden so aufgewer-
tet, dass sie als multifunktionale Infrastruktur die Attraktivitat des Siedlungsgebiets un-
terstutzen.

Die Hugelziige des Heitersbergs und die Baldegg bilden eine Klammer fir das
Siedlungsgebiet und dienen einerseits der Erholung und andererseits dem ¢kologischen
Ausgleich («Griine Landschaft»). Ziele sind, das fur die Region pragende Landschafts-
bild zu erhalten und vor Beeintrachtigungen durch bauliche Eingriffe zu schiitzen. Sied-
lungsnahe Landschafts- und Gewasserraume sollen sichergestellt und geférdert werden.

Das «blaue Band» entlang der Limmat bildet als durchgangiger Natur- und Erho-
lungsraum den zentralen Freiraum- und Erholungskorridor der Region. Es verbindet
unterschiedliche Raumgruppen, Ubernimmt o6kologische Ausgleichsfunktionen und
dient als vielféaltiger Naherholungsraum. Die Gewasserrdume werden als vorrangige
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Identitatsstifter der Region aufgewertet. Die Schnittstellen zwischen Siedlung und Ge-
wasserraum sind mit grosser Sorgfalt zu gestalten.

Regionale Entwicklungsstrategie (RES BadenRegio)

Baden Regio zeichnet sich durch eine starke Dynamik sowie eine hohe Lagequalitat vor
den Toren des Wirtschaftsraums Zirich aus. Diese Standortgunst soll auch in der Zu-
kunft erhalten bleiben und gestéarkt werden. In der RES (Stand 2020) hat die Region
dafir sechs Handlungsfelder mit Zielen definiert. Die Ziele werden in Zielbildern weiter
konkretisiert und mit Strategien, Schlisselmassnahmen und einem Arbeitsprogramm
erganzt.
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Die Stadt Baden bildet zusammen mit der Nachbargemeinde Wettingen das Zent-
rum der Region. Die Umsetzung der RES hangt deshalb auch von der Entwicklung der
Stadt Baden ab. Die RES definiert das Ziel, dass Baden seine Standortfunktion fur inter-
national tatige Grossunternehmen, kleinere und mittlere Unternehmen der Hightech-
und Gesundheitsbranche bzw. Forschungs- und Entwicklungszentren erhalt und weiter
starkt. Daneben soll die Stadt als Veranstaltungs- und Bildungsort dienen und die Re-
gion mit Gutern des taglichen Bedarfs versorgen. Eine qualitative und klimaangepasste
Siedlungsentwicklung nach innen liegt ebenso im Interesse von Baden Regio.

Weitere regionale Konzepte und Arbeitshilfen

Neben dem REK und der RES verfiigt Baden Regio Uber weitere Konzepte und Arbeits-
hilfen. Gemass Schreiben von Baden Regio vom 21. Mai 2019 sind bei der Nutzungspla-
nung die Arbeitshilfen zur Innenentwicklung und Verdichtung, das regionale Parkraum-
konzept, das regionale Velokonzept und die Wegleitung fir die Aufwertung Zentrum und
Strassenrdume zu beachten.

3.3 Weitere Ubergeordnete Gesetze und Planungen

Die Nutzungsplanung hat die geltenden Gibergeordneten Rechtsgrundlagen zu beachten.
Verschiedene Gesetze und Planungen auf Stufe Bund und Kanton wurden seit der letzten
Gesamtrevision angepasst. Nachfolgend werden jene mit Auswirkungen auf die Nut-
zungsplanung aufgefihrt.

3.3.1 Teilrevision Raumplanungsgesetz und Raumplanungsverordnung

Das Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) regelt Zweck, Inhalt, Wirkungen sowie
Zustandigkeiten und Verfahren der Richt- und Nutzungspléne. Das RPG wurde — als
indirekter Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative — teilrevidiert. Das teilrevidierte
Raumplanungsgesetz und die revidierte Raumplanungsverordnung traten am 1. Mai
2014 in Kraft. Wichtigstes Ziel der Revision war, eine weitere Zersiedelung in der
Schweiz zu verhindern, indem unguinstig gelegene Bauzonen ausgezont und ginstig ge-
legene Bauzonen verfiigbar gemacht werden. Einen weiteren Schwerpunkt bildete die
Zielsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Die Stadt Baden ist bereits dicht bebaut und flachendeckend gut erschlossen. Die
Bauzonen sind so festgelegt, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir finfzehn Jahre
knapp entsprechen; damit erfiillen sie die gesetzliche Vorgabe (vgl. Kapitel 7.2). Gemaéss
Art. 5 des RPG muss das kantonale Recht einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche
Planungsvorteile vorsehen, wobei mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer
Bauzone zugewiesenem Boden auszugleichen sind. Der Kanton Aargau hat den Aus-
gleich von Planungsvorteilen in § 28a ff. des Gesetzes tiber Raumentwicklung und Bau-
wesen (BauG) geregelt. Die Auswirkungen auf die Gesamtrevision sind in Kapitel 7.4 be-
schrieben.

3.3.2 Harmonisierung Baubegriffe

Die Baubegriffe und Messweisen im Planungs- und Baurecht sind Sache der Kantone
und waren lange Zeit unterschiedlich definiert.

Um die verwendeten Begriffe in den Baugesetzen zu harmonisieren, beschloss die
Schweizerische Bau-, Planungs- und Umweltdirektorenkonferenz (BPUK) am 22. Sep-
tember 2005 die Interkantonale Vereinbarung Giber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB). Der Kanton Aargau trat dem Konkordat zur Baurechtsharmonisierung bei und
setzte die Baubegriffe und Messweisen mit einer Teilrevision des BauG im Jahr 2011 um.
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Die Stadt Baden fuhrte die IVHB im Rahmen einer Teilrevision der Nutzungsplanung
bereits 2013 ein.

3.3.3 Gewasserschutzgesetz und -verordnung

Am 1. Januar 2011 ist das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft
getreten. Es verpflichtet die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu si-
chern und diesen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu bericksichtigen (Art. 36a
GSchG). Auf Stufe der Gewasserschutzverordnung (GSchV) hat der Bundesrat die ge-
setzlichen Bestimmungen, u. a. Breite der Gewasserrdume, konkretisiert.

Im Kanton Aargau wurde das Baugesetz (BauG) 2015/2017 angepasst und der Ge-
wasserraum fur eine Vielzahl von Gewassern festgelegt (§ 127 BauG). In der behdrden-
verbindlichen Fachkarte Gewéasserraum wird aufgezeigt, wie gross die Gewasser der (b-
rigen Bache ungefahr sein missen. Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wer-
den die Gewasserrdume in- und ausserhalb der Bauzone grundeigentiimerverbindlich
festgesetzt (vgl. Kapitel 6.2.5).

3.3.4 Teilanderung Nutzungsplanung Galgenbuck

Am sudlichen Rand des Stadtteils Dattwil befindet sich das tiber 15 ha grosse Areal Gal-
genbuck (vgl. Abbildung 4). Von der Gesamtflache sind aktuell 11.8 ha der Ubergangs-
zone UeZ (Nichtbauzone) zugewiesen. Das Areal stellt die letzte grosse zusammenhan-
gende Reserveflache der Stadt Baden dar und ist im kantonalen Richtplan als Siedlungs-
gebiet ausgeschieden.

Die Entwicklung des Gebiets Galgenbuck stiitzt sich auf eine langjahrige Pla-
nungsgeschichte. Bereits in den 1960er-Jahren wurden erste Ideen zur Uberbauung des
Areals entwickelt. Gestutzt auf eine Testplanung hielt 2011 ein kommunaler Entwick-
lungsrichtplan (ERP Galgenbuck) die rdumlichen Entwicklungsziele fur das Gebiet fest;
2019 erfolgte seine Aktualisierung. Im selben Jahr wurde mit einer Teilrevision der Nut-
zungsplanung gestartet, um das Gebiet Galgenbuck einer Bauzone zuzuweisen. Ziel war,
die planungsrechtliche Grundlage zur Nutzung der Entwicklungsreserve zu schaffen.
Laut Planungsbericht vom 13. Dezember 2019 besteht im Gebiet «Galgenbuck» ein Po-
tenzial fur 1'500 bis 2'000 zusétzliche Einwohnerinnen und Einwohner sowie 300 Be-
schéftigte (vgl. Kapitel 7 des Planungsberichts).

Die Teildnderung wurde 2020 von den kantonalen Behorden gepruft. Parallel
dazu fand im 1. Quartal 2020 die 6ffentliche Mitwirkung statt. Dabei wurden Vorbehalte
gegen die verkehrliche Erschliessung des Gebiets gedussert. Die stadtebauliche Grund-
struktur des Quartiers war grossmehrheitlich unbestritten.

In der Zwischenzeit haben sich die Stadt Baden, die betroffenen Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimer und der Kanton Aargau darauf geeinigt, die bestehende
Planung zu dberprifen und einen Vorgehensvorschlag fir die Einzonung des Galgen-
bucks zu erarbeiten. Dafir ist ein Workshopverfahren mit Fachexperten vorgesehen.

Bis zum Abschluss des Workshopverfahrens bleibt das Teilanderungsverfahren
sistiert. Die Stadt Baden rechnet mit einem Abschluss der Einzonung bis 2031. Bei der
Bestimmung des Fassungsvermdgens des zukinftigen Baugebiets wird das Gebiet
Galgenbuck jedoch mitbertcksichtigt (vgl. Kapitel 7.2).
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Abbildung 4: Perimeter Teilrevision «Galgen-
buck» (rot) mit geplantem Anschluss an
Mellingerstrasse (gelb)

3.3.5 Gesamtverkehrskonzept (GVK) Raum Baden und Umgebung

Der Kanton Aargau, die Stadt Baden und die Nachbargemeinden wollen gemeinsam die
Zukunft der Mobilitdt im Raum Baden und Umgebung gestalten. Es sollen zukunftswei-
sende, flexible und den jeweiligen Bedirfnissen angepasste Mobilitatsangebote sowie
eine hochwertige Entwicklung des Siedlungs- und Freiraums entstehen. Ein Kernanlie-
gen ist die Starkung des Fuss- und Veloverkehrs sowie des 6ffentlichen Verkehrs. Die
Planung stitzt sich auf die kantonale Mobilitatsstrategie mobilitatAARGAU ab.

Die Arbeiten am GVK starteten 2022. Im Juni und Juli 2023 wurden Teile des

Entwurfs des GVK einer Online-Partizipation unterzogen, in deren Rahmen interessierte
Kreise ihre Anliegen zum GVK mit seinen funf Handlungsebenen (d. h. Fuss- und Velo-
verkehr, Stadt- und Freiraum, Mobilitditsmanagement, Bahn- und Bus sowie Strassen-
netz und Betrieb) einbringen konnten. Die Ziele des GVK wurden von allen beteiligten
Gemeinden verabschiedet.
2024 erfolgte die Auswertung der Eingaben und die Konkretisierung der Massnahmen
zu den Handlungsfeldern. Anfangs 2025 wurde entschieden, welche grosseren GVK-Inf-
rastrukturen im kantonalen Richtplan voraussichtlich im Jahr 2026 eingetragen werden
sollen. Der Abschluss der GVK-Planung ist fiir den Sommer 2025 vorgesehen.

Die laufende Gesamtrevision der Nutzungsplanung und die Aktualisierung des
Kommunalen Gesamtplans Verkehr (KGV) bieten die Mdglichkeit, die Erkenntnisse aus
dem Prozess GVK mit der Nutzungsplanung und dem KGV abzustimmen. Dies betrifft
vor allem die Inhalte aus den Handlungsfeldern Stadt- und Freiraum sowie Mobilitats-
management.

Im Handlungsfeld Stadt- und Freiraum geht es u. a. um die Frage, wie die Orts-
durchfahrten siedlungsvertraglicher gestaltet werden kénnen. Die Nutzungsplanung Ba-
den nimmt diese Frage auf und wird fur ausgewahlte Strassenabschnitte Aufwertungs-
massnahmen vorschreiben (vgl. Kapitel 6.2.1). Die Massnahmen umfassen nicht nur die
eigentliche Strassenflache, sondern auch die anstossenden Grundstiicke der 1. Bautiefe.

Beim Handlungsfeld Mobilitaitsmanagement geht es u. a. um das zukiinftige An-
gebot an Parkfeldern. Die Stadt Baden passt in der Nutzungsplanung die Regeln zum
privaten Parkieren an. Zudem wird der Bau neuer Parkierungsanlagen in den gut er-
schlossenen Bereichen Altstadt-, Innenstadt und Béderquartieren stark eingeschrankt
(vgl. Kapitel 6.3).
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3.3.6 Agglomerationsprogramm Aargau-Ost

Immer mehr Menschen wohnen in Stadten und Agglomerationen. Mit den sogenannten
Agglomerationsprogrammen unterstitzt der Bund Kantone und Gemeinden in der
grenziberschreitenden Siedlungs- und Verkehrsentwicklung durch finanzielle Beitrage
an Infrastrukturvorhaben.

Das Agglomerationsprogramm Aargau-Ost umfasst 54 Gemeinden in den Regio-
nen Baden, Brugg, Lenzburg, Unteres Binztal und Reusstal-Mutschellen-Kelleramt
(Stand Programm 4. Generation). Basierend auf einem Zukunftsbild fur das Jahr 2040
werden aufeinander abgestimmte Massnahmen aus den Bereichen Siedlung, Landschaft
und Verkehr definiert. Zu den Infrastrukturmassnahmen gehéren u. a. Projekte zur For-
derung des Fuss- und Veloverkehrs, zur Aufwertung von Strassenraumen oder zum Aus-
bau des 6ffentlichen Verkehrs.

Gegenwartig lauft die Erarbeitung des Agglomerationsprogramms der 5. Genera-
tion. Die Eingabe des Programms beim Bund ist fur den Sommer 2025 vorgesehen. Die
in der Gesamtrevision angestossenen Quartierentwicklungen bzw. Festlegungen setzen
zahlreiche Massnahmen aus den Bereichen Siedlung und Landschaft des Agglomerati-
onsprogramms grundeigentiimerverbindlich um.
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4 Entwicklungsziele und Grundlagen
der Stadt Baden

4.1 Planungsleitbild 2026

Seit fast vierzig Jahren ist das Planungsleitbild Wegweiser fiur die Stadtentwicklung in
Baden. In der Stadt besteht ein breiter Konsens iber die Zweckmassigkeit und die Rolle
des Leitbilds. Fur die Politik ist es ein Instrument der Meinungsbildung bzw. des gesell-
schaftlichen Wertekonsenses und vermittelt strukturierte Umrisse der anzustrebenden
Zukunft.

Das aktuelle Planungsleitbild 2026 wurde vor 12 Jahren erstellt. Es enthélt ein
Zukunftsbild, das als Vision zur Stadtentwicklung dient. Das Planungsleitbild 2026 bil-
det die Basis fur die weiteren kommunalen Grundlagen zur rdumlichen Entwicklung
(wie z.B. das REK, vgl. Kapitel 4.2).

Die Stadt Baden als Kernstadt der Region bekennt sich zu einem nachhaltigen Be-
volkerungs- und Wirtschaftswachstum, strebt eine qualitativ hochstehende raumliche
Innenentwicklung an und geht die nachhaltige Stadtentwicklung aktiv an. Neben der
Weiterentwicklung als Ort fir Wohnen, Arbeiten und Freizeit stehen die Wahrung von
Identitaten und Freiraumqualitéten an vorderster Stelle.

4.2 Raumliches Entwicklungskonzept (REK)

Das Raumliche Entwicklungskonzept (REK) der Stadt Baden vom Januar 2020 konkre-
tisiert die Inhalte des Planungsleitbilds und unterlegt ihnen einen Ortsbezug sowie eine
Umsetzungsstrategie: Mit sechs strategischen Stossrichtungen, neun inhaltlichen
Schwerpunkten und vier rdumlich zugeordneten Handlungsebenen zeigt das REK die
Strategie zur Innenentwicklung bis 2040 auf. Das REK definiert als eigenstandiges Kon-
zept mit Zielen, inhaltlichen und raumlichen Schwerpunkten sowie Handlungsempfeh-
lungen den Rahmen, um die Wettbewerbsfahigkeit und Lebensqualitit in Baden und
seinem Stadtzentrum, das fir Stadt und Region identitéatsstiftend und integrierend
wirkt, auf allen Ebenen zu starken und weiterzuentwickeln. Ausserdem bildet das REK
eine wesentliche Grundlage fir die Revision der Bau- und Nutzungsordnung.

Das REK dient der Stadt Baden als Fuhrungs- und Lenkungsinstrument fur ein
gualitatives und nachhaltiges Bevdlkerungs- und Wirtschaftswachstum. Es bildet eine
Basis fur die politische Diskussion und den Einbezug von Entscheidungstragern und der
Bevolkerung.

Mit der Siedlungsentwicklung nach innen verandern sich bestehende Strukturen.
Das REK stellt die Weichen, um solche Veranderungen — unter stufengerechtem Einbe-
zug von Grundeigentiimerinnen, Investoren und Interessenvertreterinnen und Unter-
nehmen, Verbanden, Politik, Verwaltung, Nachbargemeinden oder der breiten Offent-
lichkeit (insbesondere auch Kindern und Jugendlichen) — als Chance zu nutzen und die
Stadtentwicklung in die erwinschte Richtung voranzutreiben. Kooperative Verfahren
und Dialoge stehen im Vordergrund. Die Stadt setzt mit eigenen Entwicklungsvorhaben
Impulse, initiiert in wichtigen Arealen tibergeordnete Planungsvorstellungen und stdsst
im Sinne der aktiven Stadtentwicklung kooperative Prozesse dort an, wo sich verschie-
dene Akteurinnen und Akteure organisieren mussen.

Aufwéandige Verfahren konzentriert die Stadt Baden in den nachsten 15 Jahren auf
vier Transformationsgebiete (vgl. Abbildung 5). Diese weisen neben dem grossen Poten-
zial zur Innenentwicklung einen aktuellen Handlungsbedarf auf. Fur diese Gebiete wer-
den massgeschneiderte raumliche Entwicklungsstrategien und Planungsinstrumente er-
arbeitet und aufgezeigt, wie proaktiv und positiv mit der bestehenden Regeldichte
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umgegangen werden kann (vgl. Kapitel 4.7). Im Innenstadtbereich wird eine feinma-
schige Verkniipfung und ein vielféltiges Nutzungsangebot geférdert; die Oberstadt wird
als Teil der Innenstadt zum dichten und urbanen Wohnquartier weiterentwickelt. Im
Kappelerhof wird die Quartierzentralitat gestarkt und in Dattwil wird ein durchmischter
Wirtschaftsstandort Tafern/Esp und Langacker angestrebt.

Handlungsebenen
Bewahren und Pflegen

Konsolidieren und individuell Erweitern
Arrondieren und Weiterentwickeln

P Transformieren

- [ I | Transformieren in Planung

~ Koordination Arrondieren und Weiterentwickeln
Koordination Transformieren

Abbildung 5: Handlungsebenen REK und
Transformationsgebiete (rot)

Das REK legt neben den Transformationsgebieten weitere Handlungsebenen mit
unterschiedlicher Eingriffstiefe in die bestehende Bebauungsstruktur und das Nut-
zungsangebot fest. Es misst einer fur unterschiedliche Nutzergruppen und Bedurfnisse
angepassten Freiraumentwicklung und der Weiterentwicklung von identitatsstiftenden
Elementen eine hohe Bedeutung bei. Die vorhandenen Qualitaten sowie gut vernetzte
bestehende und neue Freirdume bilden das Grundgerdst fur die kiinftige Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung. Entscheidend fur die Lebensqualitat im stadtischen Raum ist
auch die klimawirksame Gestaltung der Freirdume, die mit der Freihaltung von
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Frischluftschneisen, einer Entsiegelung von Flachen sowie einer Begriinung von Fla-
chen, Dachern und Fassaden realisiert werden kann.

Als Regionalstadt Gbernimmt die Stadt Baden die Verantwortung fur gemeinde-
Ubergreifende Kooperationen bei regional relevanten Infrastrukturen und Dienstleis-
tungen. Die regionale Koordination von Nutzungsangeboten und Mobilitatsfragen tréagt
zur Starkung des raumlich und funktional eng verflochtenen Lebensraums bei. Mit dem
Beschluss zum REK bringt der Stadtrat zum Ausdruck, dass er ein quantitatives Wachs-
tum in der Regionalstadt Baden beflirwortet und mit einer aktiv gesteuerten Stadtent-
wicklung eine qualitéatsvolle Entwicklung unterstitzt.

Strategische Stossrichtungen
Mit den sechs strategischen Stossrichtungen ergibt sich fir Baden ein Gesamtbild fiir die
Innenentwicklung bis 2040. Die Strategien lauten:

- Internationaler und regionaler Wirtschaftsstandort

- Zukunftsfahige Regionalstadt, Baden verbindet

- Stadtteile mit stabilen Profilen als Identitatstrager

- Stadtvertragliche und effiziente Mobilitat

- Offentliches Freiraumsystem als Riickgrat der Stadtentwicklung
- Fokussierung auf Transformationsgebiete

Abbildung 6: Strategische Stossrichtungen
REK

Inhaltliche Schwerpunkte
Die sechs Stossrichtungen werden mittels inhaltlicher Schwerpunkte vertieft. Die neun
Schwerpunkte lauten:

- Wettbewerbsfahigkeit: Starkung des Wirtschaftsstandorts als Pfeiler der
Entwicklung

- Regionalstadt: Infrastrukturentwicklung unter Einbezug der Region

- ldentitdt und Lebensqualitat: Pflege und Férderung des vielseitigen Kultur-, Frei-
zeit- und Einkaufsangebot fir Stadt und Region

- Wohnort: Erweiterung und Differenzierung des Wohnraumangebots

- Erreichbarkeit der Innenstadt: Gute Anbindung fir alle Verkehrstrager

- Stadtinterne Mobilitat: Gestaltung der Innenstadt als Begegnungsraum durch eine
stadtvertragliche Mobilitat

- Stadtbild: Qualitatssicherung bei Architektur und Stadtebau

- Inneres Freiraumsystem: Sicherung und Erweiterung der nutzungsorientierten und
klimawirksamen Siedlungsrdume

- Ausseres Freiraumsystem: Differenzierung und Pflege der attraktiven Naherho-
lungsgebiete Wald, Baldegg und Limmat

Abbildung 7: Inhaltliche Stossrichtungen
REK

Raumliche Handlungsebenen

Die raumliche Schwerpunktsetzung erfolgte anhand von vier verschiedenen Handlungs-
ebenen mit unterschiedlichen Eingriffstiefen in die bestehende Bebauungsstruktur und
das Nutzungsangebot (vgl. Abbildung 5). Die Handlungsebenen basieren auf einer um-
fassenden Analyse der Stadtteile. Nachfolgend sind die Handlungsebenen detailliert be-
schrieben.
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Bewahren und Pflegen

"Bewahren und Pflegen" ist eine auf moderate Veranderungen ausgerichtete Handlungsebene
mit dem Ziel, die vorhandenen Strukturen zu festigen und zu sichern. Im Umgang mit der Bau-
substanz und den Siedlungsfreirdumen stehen der Erhalt bestehender Qualitédten und ihre Wei-
terentwicklung im Vordergrund. Hier kann davon ausgegangen werden, dass eine sanfte Weiter-
entwicklung im Rahmen der Regelbauweise erfolgen wird.

Die Handlungsebene fokussiert sich auf Gebiete, die sich durch Schutzzonen oder
denkmalgeschiitzte Bauten und Anlagen auszeichnen und zusammen mit ihrer Nutzung fur Baden
von Ubergeordneter Bedeutung und identitatsstiftend sind. Diese befinden sich vor allem in der
Innenstadt. "Bewahren und Pflegen" beinhaltet einen bewussten und sorgféaltigen Umgang mit
dem Bestehenden. Diese Gebiete tragen mehr qualitativ denn quantitativ zur Innenentwicklung
bei.

Konsolidieren und individuell Erweitern

"Konsolidieren und individuell Erweitern” gilt fur Gebiete, die in sich intakt sind, Giber eine gute
Qualitét verfuigen und ihren Beitrag zu einem differenzierten, gesamtstadtischen Angebot leisten.
Sie referenzieren in ihrem stadtebaulichen- und freiraumtypologischen Spektrum auf die Ent-
wicklungsepochen der Stadt. Bestehende Qualitaten werden erhalten, gleichzeitig sind punktu-
elle Entwicklungen mdéglich. Die weitere Entwicklung erfolgt grundséatzlich im Rahmen der vor-
handenen Parzellen- und Eigentiimerstruktur und nach Vorgabe der Uiberarbeiteten Regelbau-
weise.

Der Handlungsebene werden ruhige, durchgriinte Wohnstandorte mit einem hohen Einfa-
milienhausanteil zugewiesen. Die bauliche Entwicklung erfolgt unter Wahrung des hohen Durch-
grinungsgrads und in Abstimmung mit der vorhandenen Struktur. Die bestehenden Quartierzen-
tren werden gestarkt. Die vorhandenen Gegebenheiten werden genutzt, um diese Stadtteile als
Wohnstandorte mit einem differenzierten Wohnungsangebot weiterzuentwickeln.

Arrondieren und Weiterentwickeln

Die Handlungsebene "Arrondieren und Weiterentwickeln" weist auf eine grossere Eingriffstiefe
ins Stadtgeflige und eine entsprechende Nutzungsverdichtung hin. Den Arealen wird im Sinne der
angestrebten Innenentwicklung ein grosseres, qualitatives und quantitatives Verdnderungspoten-
zial zugeschrieben. Hier gilt es, fur die weitere Entwicklung eine Uber-geordnete Entwicklungs-
vorstellung Uber die Parzellengrenzen hinweg zu erarbeiten und die notwendigen Planungs- und
Partizipationsprozesse zu definieren. Uber die Gesamt-sicht wird angestrebt, dass bauliche Ent-
wicklungen zu einer Neugestaltung, Starkung und Aufwertung des Freiraumsystems, insbeson-
dere der offentlichen Raume, beitragen und dass Angebote im 6ffentlichen Interesse entstehen
(Freiraume, Mobilitat, Stadtteilversorgung).

Bei den Gebieten, die der Handlungsebene "Arrondieren und Weiterentwickeln" zugeord-
net sind, wird Entwicklungspotenzial in der Bebauungsstruktur und/oder bei den Nutzungsange-
boten gesehen. Da kein unmittelbarer Handlungsbedarf besteht, kénnen diese Gebiete als Trans-
formationsgebiete der Zukunft bezeichnet werden. Allenfalls werden sie auf Initiative der Grund-
eigentimerinnen und Grundeigentiimer aktiviert.

Transformieren
"Transformieren™ weist neben dem grossen Potenzial zur Innenentwicklung auf einen aktuellen
Handlungsbedarf hin. Im Sinne der aktiven Stadtentwicklung sind hier Prioritaten zu setzen und
die entsprechenden Ressourcen bereitzustellen. Die Entwicklung muss aktiv angegangen werden,
indem Uber die Parzellengrenzen hinweg Ubergeordnete raumliche Entwicklungsstrategien erar-
beitet werden. Transformationsgebiete kdnnen eine wesentliche Veranderung in der Nutzungs-
und/oder Bebauungsstruktur erfahren. Dies kann mit einem veranderten Charakter oder mit einer
neuen Funktion des Gebietes im gesamtstadtischen Kontext einhergehen.

Mit kooperativen Prozessen wird unter Einhaltung des offentlichen Interesses fiir die
Grundeigentiimerinnen, Investoren und Entwicklerinnen eine phasengerechte Planungssicher-
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heit geschaffen. Die Entwicklungsabsichten erhalten mit Sondernutzungsplanungen oder der Re-
vision der Bau- und Nutzungsordnung definitiv Rechtsgultigkeit. Die Stadt ist aufgefordert, fur
das Vorgehen Impulse zu setzen und eine filhrende Rolle zu tibernehmen.

Die vier Handlungsebenen werden Uber das ganze Stadtgebiet rdumlich zugeordnet. Zu
den Handlungsebenen «Transformieren» und «Arrondieren und Weiterentwickeln»
enthalt das REK weitere, ortsbezogene Vorgaben.

Direkt an das Stadtgebiet von Baden angrenzend sind unterschiedliche Entwick-
lungsabsichten verortet. Diese sind im Sinn der Regionalstadt gemeindeibergreifend zu
koordinieren (z. B. Entwicklungsabsichten in Dattwil mit jenen in Fislisbach bzw. Achse
Wettingerstrasse Landstrasse zwischen Baden und Wettingen).

Transformationsgebiete und Entwicklungsgebiet Baden Nord

Die Transformationsgebiete und Baden Nord sind jene Gebiete der Stadt Baden, die ei-
nerseits das grosste Potenzial fur die Innenentwicklung aufweisen und andererseits den
grossten aktuellen Handlungsbedarf haben. Im Sinne einer aktiven Stadtentwicklung
hat die Stadt Baden parallel zur Nutzungsplanung verschiedene Vertiefungsstudien lan-
ciert, um parzelleniibergreifende, raumliche Entwicklungsstudien fir die Transformati-
onsgebiete zu erarbeiten. In Kapitel 4.7 werden die aktuellen Stande der Studien und die
Folgen fur die Nutzungsplanung beschrieben.

4.3 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Instrument zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Gestltzt auf Artikel 54a des BauG des Kantons Aargau steht den Gemeinden mit dem
Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) ein kantonsweit einheitlich geregeltes Werk-
zeug zur Verfiigung, um die Ziele der Verkehrsentwicklung festzusetzen und aufzuzei-
gen, wie die Verkehrskapazitaten mit der Siedlungsentwicklung abgestimmt werden.
Der KGV dient als anweisendes Instrument fur die Verwaltung und soll bei der zukinf-
tigen Beurteilung von verkehrsplanerischen und verkehrstechnischen Aspekten beige-
zogen werden. Der KGV ist behdrdenverbindlich; erst nachgelagerte Instrumente (Reg-
lemente, BNO) schaffen Verbindlichkeiten fur Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timer.

Stellenwert und Bedeutung

Als behdrdenverbindliches und verwaltungsanweisendes Instrument dient der KGV der
langfristigen konzeptionellen Beurteilung der verkehrsplanerischen und verkehrstech-
nischen Aspekte von Planungen, Bauvorhaben und Massnahmen. Gleichzeitig ist der
KGV auch ein Koordinationsinstrument, das eine Gesamtsicht Uber die unterschiedli-
chen Verkehrsthemen und die Abstimmung mit der Siedlung erlaubt.

Geltungsdauer

Die kommunale Planung der verkehrsrelevanten Themen hinsichtlich Mobilitat und
Verkehr ist eine rollende Planung und demnach eine Daueraufgabe der kommunalen
Behorden. Der KGV baut auf dem bestehenden Verkehrsnetz auf und koordiniert die
zuklnftige Entwicklung fr einen Zeitraum von ca. 15 Jahren, was ebenfalls den Vorga-
ben des Raumplanungsgesetzes entspricht. Sobald sich neue Aufgaben stellen oder sich
die Verhaltnisse &ndern, ist eine Anpassung vorzunehmen.

Eine Neuauflage des KGV fur die Stadt Baden
Der kommunale Gesamtplan Verkehr wird im Rahmen der laufenden Revision der all-
gemeinen Nutzungsplanung der Stadt Baden erarbeitet. Er ersetzt den bisherigen KGV




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Entwicklungsziele und Grundlagen der Stadt Baden 32

aus dem Jahr 2012. Der KGV wird durch den Stadtrat beschlossen; die Genehmigung
der Ziele erfolgt durch den Kanton.

KGV und Nutzungsplanung

Im Rahmen der Erarbeitung des KGV wurde die Situation des Verkehrs in der Stadt Ba-
den umfassend analysiert. Auf Grundlage der Situationsanalyse und der Uibergeordneten
und kommunalen Ziele wurde der Handlungsbedarf ermittelt. Der KGV hat auch Aus-
wirkungen auf die rdumliche Entwicklung der Stadt Baden und die Bestimmungen der
BNO. Dies betreffen insbesondere den Umgang mit stark belasteten Strassen, die Be-
stimmungen fir die private Parkierung (Velo und Auto) und die Abstimmung der Sied-
lungsentwicklung mit dem Angebot des 6ffentlichen Verkehrs. Angaben zu den konkre-
ten Anderungen in der BNO, die auf den KGV zuriickzufiihren sind, finden sich in Kapitel
6.3.

4.4 Richtplan Natur und Landschaft

Der Richtplan Natur und Landschaft ist das zentrale Instrument zur Planung und Koor-
dination aller Tatigkeiten der Stadt Baden in den Bereichen Natur- und Landschafts-
schutz und in der Biodiversitatsforderung. Er wurde erst kurzlich aktualisiert und vom
Stadtrat beschlossen. 3

Die Stadt Baden hat gemass § 40 BauG einen gesetzlichen Auftrag zur Erhaltung,
Pflege und Gestaltung von Naturobjekten und Landschaften. Schutzwiirdig sind gewas-
serspezifische Lebensrdume und Moore, Trocken- und Magerwiesen, Hecken, Feld- und
Ufergeholze, wertvolle Waldbestdnde und seltene Waldgesellschaften sowie séamtliche
Lebensraume seltener oder bedrohter Arten.

Dariber hinaus ist die Stadt verpflichtet, bei Planungen, Bauprojekten und Un-
terhaltsarbeiten im Sinn eines 6kologischen Ausgleichs Massnahmen zu treffen, um
Pflanzen- und Tierarten auch ausserhalb der geschitzten Biotope naturliche Lebensbe-
dingungen zu bieten und den biologischen Austausch zwischen den Biotopen mittels
Vernetzung zu gewahrleisten.

Der Richtplan Natur und Landschaft enthalt konkrete Aussagen dazu, wie die
Stadt Baden die oben erwahnten Verpflichtungen erfullen kann. Diese betreffen auch die
Nutzungsplanung. In Kapitel 6 ist im Detail aufgefuihrt, wie die Vorgaben aus dem Richt-
plan in die Nutzungsplanung eingeflossen sind.

4.5 Freiraumkonzept

Das im Jahr 2022 umfassend Uberarbeitete Freiraumkonzept zeigt auf, wie sich die stad-
tischen Parkanlagen, Platze und stadtraumprégenden Strassen aber auch zweckgebun-
dene Freirdume wie Schul- und Sportanlagen sowie weitere Freirdume im Wohn- und
Arbeitsplatzumfeld weiterentwickeln sollen. Daneben wird auch die siedlungsokologi-
sche Bedeutung der stadtischen Freirdume thematisiert.

Ein Massnahmenplan liefert die raumliche Ubersicht tiber alle definierten Einzel-
massnahmen und grenzt zuséatzlich die Gebiete ein, fur die generelle Handlungsanwei-
sungen zum zukinftigen Umgang mit Freirdumen in baulichen Entwicklungsgebieten
und im Wohnumfeld formuliert werden.

Das Freiraumkonzept enthélt verschiedene Empfehlungen zur Umsetzung in der
Nutzungsplanung. In Kapitel 6 wird erlautert, ob und wie die Bestimmungen angepasst
wurden.

3 Beschluss Stadtrat Baden vom 31. Januar 2022
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4.6 Energierichtplan und -konzept

Die Gemeinden im Kanton Aargau kénnen gestitzt auf das kantonale Energiegesetz
(EnergieG) vom 17. Januar 2012 eine eigene Energieplanung erstellen (8 14 EnergieG).
Liegt eine solche vor, haben die Gemeinden die Kompetenz, in der Nutzungsplanung
strengere energetische Anforderungen an Gebaude mit Wohn-, Dienstleistungs- und
Mischnutzungen zu stellen, als es das kantonale Gesetz verlangt. Die Anforderungen
mussen dem Stand der Technik entsprechen (§ 14 Abs. 2 EnergieG).

Die Gemeinden kdnnen zudem die Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer un-
ter gewissen Voraussetzungen verpflichten, ihre Heizungsanlagen an ein &ffentliches
Leitungsnetz fir Fernwarme, das Abwarme oder erneuerbare Energien nutzt, anzu-
schliessen (§ 14 Abs. 3 EnergieG).

Mit dem Energierichtplan und dem Energiekonzept vom 28. Méarz 2017 verflugt
die Stadt Baden Uber eine kommunale Energieplanung im Sinn von § 14 EnergieG. Da-
mit sind die rechtlichen Voraussetzungen fir grundeigentiimerverbindliche Bestim-
mungen in der BNO erfillt.

Energierichtplan

Mit der Energieplanung und der zugehdrigen Richtplankarte liegt eine aktuelle Grund-
lage fur die zuklnftige Planung der Warmeversorgung und der Nutzung von Energiepo-
tenzialen in der Stadt Baden vor. Der Richtplan legt behérdenverbindlich fest, in welcher
Art und Weise die Stadtgebiete mit Warme versorgt werden und welche ungenutzten
und ortsgebundenen Energiepotenziale langfristig gesichert und genutzt werden sollen.
Die energiepolitischen Ziele werden durch den Richtplan rdumlich konkretisiert. Der
Plan hat fur die Grundeigentimerinnen und -eigentimer nur informativen Charakter.
Die Umsetzung des Energierichtplans in der Nutzungsplanung ist in Kapitel 1 beschrie-
ben.

Energiekonzept

Die Energiestrategie 2050 des Bundesrats ist darauf ausgelegt, das 2°-Ziel zu erreichen.
In der Schweiz tragen alle Staatsebenen zur Zielerreichung bei: Bund, Kantone und Ge-
meinden. Die Stadt Baden legt mit ihrem Energiekonzept von 2022 auf das 2°-Ziel aus-
gerichtete Energie- und Klimaziele mit Zeithorizont 2031 fest. Der einwohnerbezogene
Treibhausgas-Ausstoss soll bis 2031 gegeniiber 2013 um 60% sinken, der Primarener-
gieverbrauch um 43%. Dieses Ziel wird durch stadtspezifische Unterziele mit dazugeho-
rigen Massnahmen gestutzt. Alle funf Jahr findet eine Zieluberprifung statt, und die
Ziele der nachsten Funfjahresperiode werden justiert.

Die im Energiekonzept aufgefiihrten Massnahmen betreffen auch Planung, Aus-
fihrung und den Betrieb von Gebauden. Mit der neuen BNO werden zahlreiche Mass-
nahmen aus dem Energiekonzept grundeigentiimerverbindlich umgesetzt (vgl. Kapitel
6.4.3).

4.7 Vertiefungsstudien

Fur die Transformationsgebiete (vgl. Kapitel 4.2) wurden im Rahmen der Nutzungspla-
nung Vertiefungsstudien durchgefiihrt, um parzellentibergreifende, raumliche Entwick-
lungsvorstellungen fur die Gebiete zu erhalten. Zuséatzlich fand eine Vertiefung im Gebiet
Baden Nord statt. Dort stellte sich die Frage, wie dieses Gebiet zu einem belebten Ar-
beits-, Wohn- und Lebensraum entwickelt werden kann. Der aktuelle Planungsstand zu
den Transformationsgebieten ist in Tabelle 2 dargestellt. Weitere Details finden sich in
den folgenden Unterkapiteln.
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Vertiefungsgebiet Stand Planung Dokument

Baden Nord Entwurf Masterplan liegt vor --

Dattwil Entwurf Masterplan liegt vor --

Innenstadt abgeschlossen Vertiefungsstudie Leithild

Innenstadt vom 4.3.2024

Kappelerhof abgeschlossen Vertiefungsstudie Leitbild
Kappelerhof vom 13.12.2022

Oberstadt Entwurf Masterplan liegt vor --

Tabelle 2: Ubersicht Vertiefungsgebiete
4.7.1 Baden Nord

Planungsverfahren und Beteiligte

Der Planungsprozess zu Baden Nord startete 2020 mit einer wirtschaftlichen Standort-
analyse. Darauf basierend genehmigte der Einwohnerrat im Oktober 2021 einen Pla-
nungskredit zur Revision des bestehenden Entwicklungsrichtplans Baden Nord. Fir Ba-
den Nord besteht der Anspruch, dass der Wirtschaftsort sich weiterentwickeln kann, zu-
dem soll das Gebiet zu einem attraktiven Stadtteil werden. Das Planerteam pool Archi-
tekten/Schmid Landschaftsarchitektur erarbeitete Ende 2022 eine stadtebaulich-frei-
rdumliche Gesamtsicht fir Baden Nord. Die Analyse zeigt, warum die hohe bauliche
Dichte in Baden Nord nicht zu einer besseren Urbanitat bzw. einer guten Stadtraumqua-
litat gefihrt hat. Am 22. Mai 2023 nahm der Stadtrat das Ergebnis der Studie zur Kennt-
nis und entschied, auf die Revision des veralteten Entwicklungsrichtplans zu verzichten
und die Gesamtsicht mit den heute aktuellen Themen in einem Masterplan festzuhalten.
Zum Ergebnis der Studie wurden im September 2023 zwei Spaziergédnge in Baden Nord
durchgefiihrt und eine Online-Umfrage bereitgestellt. Diese Partizipationsgefasse rich-
teten sich an die Offentlichkeit und an die Partner im Projekt Baden 4.0. An der Umfrage
nahmen rund 160 Personen teil.

Der Masterplan wurde vom Raumplanungsbiro EBP ausgearbeitet. Der Stadtrat
nahm mit Entscheid vom 23. Oktober 2023 den Entwurfsstand des Masterplans zur
Kenntnis und gab diesen fir die 6ffentliche Beteiligungsveranstaltung frei. Das Ergebnis
der Vertiefungsstudie und der Masterplanentwurf wurden je einmal mit der Stadtbild-
kommission besprochen. Die Strategiekommission wurde insgesamt dreimal in den Pla-
nungsprozess einbezogen, ein verwaltungsinternes Projektteam mit Vertretungen der
Abteilungen/Kompetenzbereiche Gesellschaft, Bau, Infrastruktur, Kultur sowie Klima
und Umwelt finfmal. Im Mai 2024 wurden die Festlegungen der Inhalte des Master-
plans in die Nutzungsplanung mit der ANKO besprochen. Mit Beschluss vom 25. Feb-
ruar 2025 nahm der Stadtrat vom Stand des Masterplans und der Umsetzung in der
Nutzungsplanung Kenntnis und gab ihn fir die Vorprifung und Mitwirkung frei.

Inhalt Masterplan
Der Masterplan (vgl. Abbildung 8) basiert auf folgenden Erkenntnissen aus der Vertie-
fungsstudie:
o Baden Nord ist bereits dicht bebaut; das weitere bauliche Entwicklungspotenzial
ist gering.
e Baden Nord braucht eine Entwicklung zu einem eigenstandigen Stadtteil mit
hoher raumlicher Qualitat.
e Baden Nord ist besser mit den angrenzenden Quartieren zu vernetzen (Richtung
Innenstadt/Bahnhof und Richtung Verenaacker/Béader).
e Es sind Bereiche ohne Wohnnutzung zur Starkung des Wirtschaftsstandorts
(Produktion) auszuscheiden.
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Wohnnutzungen sind vornehmlich an den bestehenden Pléatzen anzusiedeln.
Dadurch und durch die Ansiedlung o6ffentlich zuganglicher Nutzungen werden
Aussenraume starker belebt und urbaner. Ergénzend kénnen punktuell Wohn-
nutzungen in den Dach- und Attikageschossen der bestehenden Gewerbe- und
Dienstleistungsgebaude errichtet werden.

Die offentlich zuganglichen Erdgeschossnutzungen sind an den von zu Fuss Ge-
henden und Velofahrenden frequentierten Bereichen anzuordnen. Offentlich
zugangliche Nutzungen kdénnen auch in kleinmassstablichen Bauten entstehen,
die den Gebauden vorgelagert sind.

Das Erstellen vorgelagerter, kleinmassstablicher Bauten mit 6ffentlich zugang-
lichen Nutzungen soll als Katalysator fur eine starkere Belebung des 6ffentlichen
Raums und fur eine Verbesserung der stadtraumlichen Qualitét dienen.

Die Aufwertung der vorhandenen Freirdume sowie der Strassenrdume als Be-
standteil des 6ffentlichen Raums sind wichtige Pfeiler der stadtraumlichen Auf-
wertung.

Die quartierinterne Erschliessung soll primar auf den Fuss- und Veloverkehr
ausgerichtet sein.

Baden Nord soll, wo mdglich, entsiegelt werden. Die Entsiegelung ist im Rah-
men einer 6kologischen Gesamtbetrachtung anzugehen.

Die bestehenden Innenhéfe sind aufzuwerten und Flachdécher méglichst zu be-
grunen.

¥/ =W StadtBaden
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Abbildung 8: Masterplan Baden Nord

Umsetzung in Nutzungsplanung

Die wichtigsten Parameter des Entwicklungsrichtplans wurden mit der Innenstadtzone
Nord IN in die Nutzungsplanung Gbernommen. Diese Zone ist aus heutiger Sicht aufzu-
heben und die Grundzonierung zu differenzieren (vgl. unten). Die Teilgebiete des Ent-
wicklungsrichtplans und die damit einhergehende grundséatzliche Gestaltungsplan-
pflicht sind ebenfalls aufzuheben. Bestehende Gestaltungspléne bleiben gultig, bis sich
ein Anderungsbedarf ergibt. Dannzumal ist zu entscheiden, ob der entsprechende Ge-
staltungsplan anzupassen oder aufzuheben ist. Weiter wird auf die bisherige Festlegung
einer maximalen BGF im Perimeter Baden Nord verzichtet. Ebenfalls verzichtet wird auf
die bisherige Maximalangabe von 2'720 PP. Parkplatze werden zusammen mit einer
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zugehdrenden Nutzung bewilligt. Die Berechnung erfolgt gemass der neuen BNO (vgl. §
59 und Anhang VII BNO). Die wichtigsten Inhalte des Masterplans werden mittels neuer
Grundnutzungszonen und ergdnzend mit Uberlagerten Zonen in die Nutzungsplanung
umgesetzt.

Grundzonierung

Mit der neuen Grundzonierung wird nach wie vor ein Wohnanteil von rund 100’000 m?
angestrebt. Die entsprechenden Wohnanteile sind Maximalwerte. Neu werden eine Ar-
beitszone A6 sowie eine Arbeits- und Wohnzone AWG6 fur jeweils sechsgeschossige Bau-
ten vorgesehen. Der Arbeits- und Wohnzone 6stlich der Bruggerstrasse werden situati-
onsbezogen maximale Wohnanteile in m2 anrechenbarer Geschossflache (aGF) zugeord-
net (vgl. Anhang X BNO). Fir die Schulbauten wird eine OeBA-Zone ausgeschieden,
beim Martinsberggut eine Griinzone (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Ausschnitt rechtskréaftiger Nut-
zungsplan Baden Nord (links) und Entwurf
Nutzungsplan Nord (rechts)

Uberlagernde Zonen

Die beiden bestehenden Hochhausperimeter und der Perimeter fiir hdhere Bauten wer-
den beibehalten, wobei letzterer neu auch fur das Gebiet Verenaacker gilt. Fur den
Verenaacker wird die bestehende Grundzonierung beibehalten und eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt (vgl. § 4 BNO und Anhang I). Es liegt bereits ein ausgearbeiteter
Entwurf des Gestaltungsplans Verenaacker vor, der von der neuen Grundeigentiimer-
schaft weiterbearbeitet wird.

Mit dem Perimeter Baden Nord als Uberlagerte Zone werden allgemeine Ziele und
Vorgaben aus dem Masterplan festgehalten (vgl. 8 7 BNO). Mit einer tUberlagerten Zone
Aufwertung Strassenraum werden Ziele fiir den Strassenraum festgehalten (vgl. § 6
BNO).

Schutzobjekte

Zahlreiche Bestandesbauten in Baden Nord sind aufgrund des Entwicklungsrichtplans
unter kommunalen oder kantonalen Schutz gestellt worden. Das Glockenhaus gehort zu
den Inventarobjekten. Der Umgang mit Inventarobjekten ist in der kiinftigen BNO
grundsétzlich geregelt. Das ehemalige Verwaltungsgebdude am Brown Boveri-Platz
(Gebaude Nr. 701) ist neben dem Portierhaus/«Gloggehusli» der zweite, noch beste-
hende von urspriinglich drei Griinderbauten. Hierflir wurde ein Gutachten zur Schutz-
waurdigkeit erarbeitet. Sowohl aus historischer wie auch aus stéadtebaulicher und archi-
tektonischer Sicht erfolgte eine Schutzempfehlung. Das ehemalige Verwaltungsgeb&ude
(vgl. Abbildung 10) soll daher unter kommunalen Schutz gestellt werden.
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Abbildung 10: Ehemaliges Verwaltungsge-
baude

4.7.2 Dattwil

Planungsverfahren und Beteiligte

Die Planung fur das Transformationsgebiet Dattwil startete 2022. Der Einwohnerrat ge-
nehmigte am 26. Oktober 2022 einen Planungskredit fur die Erarbeitung eines Master-
plans.

Fur das Transformationsgebiet Dattwil wird aus dem kantonalen Raumentwick-

lungskonzept der Anspruch abgeleitet, das Arbeitsgebiet als zweiten Schwerpunkt «Ar-
beiten» zu starken und zu einer modernen Stadtfabrik mit agilen Infrastrukturangebo-
ten zu entwickeln. Weiter sind die Aufenthaltsqualitat und die Durchwegung zu verbes-
sern sowie die Angebotsdichte zu erhdhen. Dabei ist die Nutzungsoffnung, insbesondere
auch fur Wohnen, zu prufen. Die Entwicklung muss mit einer stadtvertraglichen und
effizienten Mobilitat einhergehen.
Im Vorfeld des Masterplans wurden zwei Vertiefungsstudien zu «Nutzungsmix und Mo-
bilitat» sowie «Stadtebau und Freiraum» erstellt. Auf deren Ergebnissen basiert die Syn-
these, aus der der Masterplan entwickelt wurde. Das Nutzungskonzept und der Master-
plan entstanden in Zusammenarbeit mit der EBP Schweiz AG, Oliver Dufner (Burkard
Meyer Architekten Baden) und Florian Bischoff (Bischoff Landschaftsarchitektur).

Das Projekt wurde von der Abteilung Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtent-
wicklung, geleitet, unter Einbezug stédtischer Stellen (Bau, Infrastruktur, Klima und
Umwelt, Marketing und Kommunikation), des Kantons Aargau (Abteilung Raument-
wicklung und o6ffentlicher Verkehr) sowie externer Expertinnen und Experten. Begleitet
wurde der Prozess durch die Stadtbildkommission und eine Spurgruppe aus Vertreten-
den von Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern, Gewerbe, Unternehmen im
Bereich Med-Tech und ICT, der Interessengemeinschaft Dattwil, dem Dorfverein und
der city com Baden. Die Offentlichkeit wurde tiber bestehende Kanile wie die Dorfzei-
tung usw. informiert, und am 6. Mai 2024 fand eine Informationsveranstaltung zum
Entwurf des Masterplans statt. Zudem fanden Einzelgesprache mit Unternehmen und
Grundeigentimerlnnen und Grundeigentiimern statt.

Am 22. April 2024 nahm der Stadtrat den Entwurf des Masterplans zur Kenntnis
und gab ihn fur die 6ffentliche Informationsveranstaltung frei. Dabei wurde angeregt,
eine generelle Wohnnutzung von bis zu 30 % im ganzen Gewerbegebiet zu prifen. Das
wurde analysiert, und mit Entscheid vom 26. August 2024 nahm der Stadtrat zur Kennt-
nis, dass eine generelle Erhéhung der Wohnnutzung verworfen wird. Im September
2024 wurden die Festlegungen der Inhalte des Masterplans in die Nutzungsplanung mit
der ANKO besprochen. Mit Beschluss vom 25. Februar 2025 nahm der Stadtrat vom
Stand des Masterplans und der Umsetzung in der Nutzungsplanung Kenntnis und gab
in fUr die Vorprifung und Mitwirkung frei.
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Diskussionsthemen — Wohnen und Arbeiten

Die grundsatzlichen Stossrichtungen und Visionen werden von Projektteam, Stadtbild-
kommission und den Vertretenden vor Ort (Spurgruppe) gutgeheissen. Fur die Entwick-
lung der Teilgebiete Baregg, Langacker und Demuth bestand von Beginn weg ein breiter
Konsens.

Die Nutzungséffnung Wohnen, insbesondere im Teilgebiet Tafern/Esp, disku-
tierte die Spurgruppe hingegen durch den ganzen Prozess kontrovers. Nach vertiefter
Analyse wurde entschieden, auf eine generelle Nutzungs6ffnung Wohnen zu verzichten,
um ein funktionierendes Arbeitsplatzgebiet langfristig zu sichern. Eine wesentliche Er-
héhung des Wohnanteils (beispielsweise auf 25 %) héatte eine Umzonung zur Folge. Da-
mit mussten die Anforderungen insbesondere beziiglich Larms und Umgebungsgestal-
tung angepasst werden. Das wirde die Flexibilitat der Gewerbetreibenden und der Pro-
duktion insbesondere im Teilgebiet Tafern/Esp einschranken. Gleichzeitig wird befirch-
tet, dass Immobilienwerte, Mietpreise und die Spekulation durch eine Umzonung stei-
gen wirden. Das fuhrt erfahrungsgemass zur Verdrangung von Gewerbebetrieben, wie
in der Innenstadt zu beobachten. Eine Mischnutzung wird nur an ausgewéhlten Gebie-
ten zugelassen, wo einerseits das Konfliktpotenzial klein ist und gleichzeitig ein Anreiz
fir eine Initialentwicklung gesetzt werden soll. Das ist im Teilgebiet Baregg-Zelgweg und
im Teilgebiet Demuth der Fall. Zudem hat der Kanton darauf hingewiesen, dass er einer
Umzonung kaum zustimmen wird. Beim Arbeitsplatzgebiet Dattwil handelt es sich um
einen im kantonalen Richtplan eingetragenen Entwicklungsschwerpunkt Arbeiten.

Der Kanton wies zum Entwurf des Masterplans kritisch darauf hin, dass die Mas-
snahmen zur Aufwertung der Mellingerstrasse (insbesondere eng getaktete Fussganger-
guerungen) in einem nachsten Schritt gemeinsam in einer Vorstudie geprift werden
mussen. Im Kapitel 3 Umsetzungsplanung des Masterplans sind entsprechende Mass-
nahmen zur Abstimmung formuliert.

Inhalte Masterplan

Das Arbeitsgebiet Dattwil wird kiinftig als Eingangsort von Baden mit starkerer Prasenz
zu einem attraktiven Standort. Dabei Uberzeugen hochwertige Freirdume, eine verbes-
serte Erschliessung und ein vielféltiger Nutzungsmix. Die kiinftige Nutzung des Gebiets
baut auf den heutigen Nutzungen auf und erganzt sie mit neuen Nutzungen entlang der
strategischen Branchenschwerpunkte der Stadt Baden aus Medizintechnik, branchen-
naher ICT und dem Gesundheits- und Wellnessbereich. Freizeit- und Sportnutzungen,
publikumsorientierte Nutzungen und Wohnnutzungen an ausgewahlten Stellen ergan-
zen das Arbeitsgebiet und tragen zu dessen Belebung bei. Die Ndhe zum Kantonsspital
und weiteren Unternehmen starkt ein produktives Okosystem, das Synergien und An-
ziehungskraft schafft.

Im Teilgebiet Baregg, an der Ausfahrt der Autobahn, soll ein markanter Bau das
Eingangstor zum Arbeitsgebiet pragen. Das Teilgebiet Demuth entwickelt sich zum zent-
ralen Treffpunkt und wertet historische Gebaude wie das alte Bahnhofgebaude und die
Demuth-Halle auf. Die Offnung der Erdgeschosse, der behutsame Umgang mit Bausub-
stanz und eine klimaangepasste Aussengestaltung schaffen eine einladende Atmosphare
und férdern eine nachhaltige Entwicklung im Arbeitsgebiet.

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat werden Grinrdume und attraktive
Platze geschaffen, insbesondere in den Teilgebieten Baregg, Demuth und Tafern/Esp,
sowie der Bezug zum Wald gestarkt. Eine vielfaltige Nutzungsmischung aus Gewerbe,
Unternehmen aus den Bereich Med-Tech, ICT und Gesundheit sowie Freizeit- und Ser-
viceangeboten wird geférdert. Im Teilgebiet Demuth und an zentralen Platzen sollen zu-
gangliche Erdgeschosse mit Angeboten fiir den taglichen Bedarf entstehen.

Die Mobilitat im Arbeitsgebiet wird durch gezielte Massnahmen verbessert, da-
runter die Aufwertung der Mellingerstrasse, die Schaffung eines zentralen 6V-Umsteige-




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Entwicklungsziele und Grundlagen der Stadt Baden 39

punkts im Teilgebiet Demuth und langfristig die Anbindung an das Nationalbahntras-
see. Ausserdem werden das OV-Angebot sowie das Fuss- und Velonetz ausgebaut.

Umsetzung in Nutzungsplanung
Fur die planungsrechtliche Umsetzung wurde ein klar definiertes Regelungskonzept er-
arbeitet. Die zentralen Inhalte und Ziele des Masterplans flir das Arbeitsgebiet Dattwil
werden in Form von Grundnutzungszonen sowie durch tUberlagernde Bestimmungen
festgelegt. Sie sind im Masterplan detailliert in den Kapiteln 4.2.1 und 4.2.2 beschrieben.
Die Berechnung der Parkplatzzahlen orientiert sich an den Vorgaben der neuen
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) bzw. an den Zielvorgaben des Gestaltungsplans fur
das Demuth-Areal bzw. Baregg-Zelgweg. Damit entspricht die Anzahl Parkplétze fur
Personal bzw. Besucher/Kunden maximal 20% bzw. 40% des ermittelten Richtwerts ge-
mass VSS-Norm SN 40281, und die mit dem Gestaltungsplan generierte Mehrnutzung
erhoht das Parkplatzangebot nicht.

Grundzonierung

In den Teilgebieten Baregg-Zelgweg und Demuth wird eine neue Grundnutzungszone
eingefiihrt — die Arbeits- und Wohnzone (AW4) mit einer maximalen Gebaudehdhe von
vier Vollgeschossen. Innerhalb dieser Zone ist ein Wohnflachenanteil von bis zu 25%
erlaubt. Die bisherigen Gewerbezonen G3 und G4 werden in Arbeitszonen A3 und A4
umgewandelt, wobei hier ein maximaler Wohnflachenanteil von 15% zulassig ist.

Uberlagernde Zonen

Fur das Arbeitsgebiet Dattwil, mit Ausnahme des Teilgebiets Demuth sowie der Zonen
flr 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA), Griin- und Freihaltezonen, wird ein Perime-
ter Arbeitsplatzgebiet Dattwil festgelegt (vgl. 8 8 BNO). Innerhalb dieses Perimeters wer-
den abgeleitet aus dem Masterplan konkrete Ziele und Vorgaben fir kiinftige Einzelbau-
vorhaben formuliert. Diese betreffen Aspekte wie Bebauung, den Erhalt bestehender
Bausubstanz, Begriinung, Gruin- und Freiflachen sowie Platze, Nutzungen und Mobilitéat.
Zudem wird die Zusammenarbeit mit der Stadt Baden und der Einbezug der Stadtbild-
kommission geregelt. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen kann der Stadtrat auf Emp-
fehlung der Stadtbildkommission in der Bauzone A4 ein bis maximal zwei zusatzliche
Vollgeschosse fir Einzelbauvorhaben bewilligen.

Fur die Teilgebiete Demuth und Baregg-Zelgweg wird jeweils eine Pflicht zur Er-
stellung eines Gestaltungsplans mit spezifischen Zielvorgaben eingefuhrt (vgl. § 4 und
Anhang | BNO). Zusétzlich wird fur beide Gebiete ein neuer Perimeter fiir héhere Bauten
definiert, wahrend der bisherige Perimeter fiir Hochhauser im Teilgebiet Tafern/Esp un-
verandert bestehen bleibt.

Anpassungen Grundzonierung und Uberlagernde Zonen
In den Abbildung 11 und Abbildung 12 sind die Anpassungen zusammengefasst darge-
stellt.

Dartber hinaus werden die Zielvorgaben der Stadt Baden zur Aufwertung des
Strassenraums durch eigene Bestimmungen und ergadnzende Pléne fir das gesamte
Stadtgebiet geregelt (vgl. § 6 BNO). Die Demuth-Halle wird als Inventarobjekt in das
kommunale Schutzinventar aufgenommen, um ihre Bedeutung als Identitatsobjekt zu
sichern.
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Abbildung 11: Neue Bauzonen AW4 und A4
anstelle von rechtskraftiger Bauzone G3

Abbildung 12: Neue Bauzone A4 anstelle von
rechtskraftiger Bauzone G4

4.7.3 Innenstadt

Planungsverfahren und Beteiligte

In der Innenstadt besteht ein hohes 6ffentliches Interesse an der raumlichen und funk-
tionalen Entwicklung. Der Innenstadtbereich rund um die Badstrasse und das angren-
zende Bahnhofsareal soll als Zentrumsgebiet mit sehr gut erreichbaren Arbeitsplatzen,
einem urbanen Arbeitsplatzumfeld und attraktivem Versorgungsangebot weiterentwi-
ckelt werden. Das Arbeitsplatzangebot wird mit zusatzlichen Wohnungen und o6ffentli-
chen Angeboten ergénzt. Das differenzierte Einkaufsangebot wird durch Kooperationen
gesichert, die Badstrasse als Einkaufsstrasse und — zusammen mit der Baderstrasse —
Verbindungsachse sowie Teil des 6ffentlichen Freiraums zu den Badern gestarkt. 2024
wurde die Studie «Aufwertung 6ffentlicher Raum Innenstadt» erarbeitet. Darauf basie-
rend werden nun die Vorprojekte fur die Aufwertung der Badstrasse und der Bahn-
hofstrasse ausgearbeitet. Den Grundeigentiimern von betroffenen Parzellen wurde die
Studie vorgestellt. Sie wurden eingeladen, in einer Begleitgruppe mitzuwirken.

Analog zur Vertiefungsstudie fiir den Kappelerhof wurde auch bei der Innenstadt
nach einer Situationsanalyse ein dreistufiger partizipativer Prozess mit interessierten
Kreisen und unter fachlicher Begleitung des Biiros Salewski Nater Kretz durchgefiihrt.
Dieser beinhaltete zwei Echoraume und eine 6ffentliche Beteiligungsveranstaltung, die
im Zeitraum von August bis November 2022 durchgefiihrt wurden.

Als Synthese aus der Vertiefungsstudie wurde im Marz 2024 das Leitbild vom
Stadtrat als behdrdenverbindliches Instrument verabschiedet (vgl. Abbildung 13). Das
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Leitbild geht vom Bestand aus und beschreibt eine mdgliche Weiterentwicklung der In-
nenstadt. Sechs Leitsatze und vier Gbergeordnete Teilprojekte bilden den roten Faden
des Leitbilds. Im April 2024 wurden die Festlegungen der Inhalte des Leitbilds in die
Nutzungsplanung mit der ANKO besprochen.

Leitoatze | Ubsraiont

Lelisatz 3

Attraktive Verbindungsraume
-

kndpfen die Quartiere an die Stadtmitte

Leltsatz 4 Lelisatz 2 i

Der Bahnhof t Orientierung 2 W\ &2 : y Die Natur ist in
! — - 8 .
und dient 'Qerrlmuwtlven Fusswegfﬂhrunq N b . der Stadtmitte spurbar

zu einem feinmaschigen Fusswegnetz

Abbildung 13: Leitsatze geméss Leitbild In-
nenstadt

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Die bisherige Zonierung in der Innenstadt wird durch zwei neue Innenstadtzonen (IN4
und IN5) abgeldst. Die Ausdehnung der IN-Zonen orientiert sich am Perimeter des Leit-
bilds. Die Geschossigkeit (vier und funf Geschosse) wurde aus der bisherigen Nutzungs-
planung Gbernommen.

Abbildung 14: Ausschnitt rechtskréaftiger Nut-
zungsplan (links) und Entwurf Nutzungsplan
Nord mit Innenstadtzonen IN4/IN5 (rechts)

metfron
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Grundzonierung

Die Innenstadtzonen dienen der Férderung einer belebten und durchgriinten Stadt-
mitte. Die neuen Vorschriften (vgl. § 17 BNO und Anhang IX) leiten sich aus dem Leit-
bildprozess ab.

Uberlagernde Zonen

In den Innenstadtzonen finden sich zwei Ensemble-Schutzzonen (vgl. 8 33 BNO), eine
Gestaltungsplanpflicht fiir das Post-Areal und ein Perimeter fir hohere Bauten. Der Pe-
rimeter fur héhere Bauten wurde aufgrund der Vertiefungsstudie in Baden Nord redu-
ziert: Die teilweise kleinteilige Bebauung entlang der Brugger- und Haselstrasse ist neu
nicht mehr Teil des Perimeters fir hthere Bauten. Neu werden entlang der Brugger- und
Haselstrasse Perimeter fur die Aufwertung der Strassenrdume (vgl. § 6 BNO) ausge-
schieden.

Schutzobjekte

Die Innenstadtzonen umfassen verschiedene kommunale und kantonale Schutzobjekte.
Bei diesen wurden keine Anderungen vorgenommen. Fiir das inventarisierte Gebaude
Oelrainstrasse 21 — 27 auf dem Areal der reformierten Kirche wurde ein Gutachten zur
Schutzwurdigkeit erarbeitet. Daraus ergab sich keine Schutzempfehlung. Das Gebaude
bleibt inventarisiert.

4.7.4 Kappelerhof

Ausgangslage

Der Kappelerhof ist ein Stadtteil mit einer multikulturellen Bevélkerungsstruktur. Er
lebt vom Nebeneinander unterschiedlicher Nationen, einer hohen Solidaritét und einem
starken Zusammengehdrigkeitsgefuhl der Bevolkerung. Ausser der Schulanlage gibt es
im Siedlungsgebiet keine 6ffentlichen Freirdume. Die Bruggerstrasse, die Eisenbahn und
die topografischen Gegebenheiten erschweren eine gute Anbindung an den Erholungs-
raum Limmat.

Zwischen dem Areal mit der neuen Wohniuberbauung, dem Schulhaus, der
Kapelle und dem Restaurant Quelle soll im Hinblick auf die weitere Entwicklung nach
innen und dem damit einhergehenden Zuwachs der Bevdlkerung ein attraktiver Zent-
rumsbereich geschaffen werden. Die bereits vorhandene Quartierzentralitat ist mit ent-
sprechenden Erdgeschossnutzungen und dem Einbezug der Bruggerstrasse zu starken.
Hier besteht das Potenzial fur eine direkte Anbindung des Quartierteils Brisgi fiir Fuss-
gangerinnen und Fussganger. Ein kiinftig attraktives Quartierzentrum bendtigt eine
gute Koordination und Ausfiihrung aller Bauprojekte in diesem Perimeter. Im Zent-
rumsbereich hat die innerstadtische Strassenraumgestaltung der Bruggerstrasse mit gu-
ten Querungsmaglichkeiten Prioritat. Die Stadt setzt sich beim Kanton fir eine entspre-
chende Strassenraumgestaltung ein.

Im Transformationsgebiet Kappelerhof lebten 2016 rund 450 Einwohnerinnen
und Einwohner. Je nach Ausgestaltung besteht das Potenzial, zusatzlichen Wohnraum
fir bis 1800 Personen und 1100 zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen.

Stand Vertiefung

Mit dem Leitbild «Kappelerhof» lag bereits im Dezember 2022 fiir das Transformati-
onsgebiet eine konsolidierte Entwicklungsvorstellung vor. Das Leitbild wurde in engem
Austausch mit der Quartierbevolkerung, der Stadt Baden und dem Biiro Salewski Nater
Kretz erarbeitet. Grundlage bildeten drei Mitwirkungsveranstaltungen, ein Stadtspazier-
gang und zwei Workshops. Die drei Veranstaltungen standen der gesamten Bevdlkerung
offen.
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Herzstiick des Leitbilds sind sechs Leitsatze mit den jeweils dazu gehérenden drei
Handlungsraumen und drei Bewegungsraumen (vgl. Abbildung 15). Zu jedem Leitsatz
wird ein Zielbild der stadtrdumlichen Funktion und der Qualitdt und Atmosphére for-
muliert. Wo moglich und sinnvoll wurde zudem eine kurze Aussage Uber die néchsten
Schritte zur Umsetzung der Entwicklungsvorstellung sowie ein Massnahmenplan er-
ganzt.

Der Stadt Baden dient das Leitbild als strategisches Fuhrungs- und Lenkungs-
instrument mit unterschiedlich langen Planungshorizonten. Es bildet das Bindeglied
zwischen dem vorgelagerten Raumentwicklungskonzept REK und der neuen BNO.

Zentrale Nutzungen und
Funktionen erhalten ein Gesicht

ist das Herz des Quartiers

syl
LT —
L
(s p—
** >

CCLTTTTTTTT LA

Eine zusammenhangende
Bewegungs- und Begegnungszone
ist das Riickgrat des Kappis

Die Bruggerstrasse
ist die Arterie des Kappis

Abbildung 15: Leitsitze gemass Leitbild
Kappelerhof

Umsetzung in der Nutzungsplanung
Zur Unterstutzung der im Leitbild enthaltenen Entwicklungsvorstellungen werden in
der BNO folgende Anderungen vorgeschlagen:
e Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht fir den zentralen Quartierbe-
reich mit auf das Leitbild abgestimmten Zielvorgaben (Formulierung der
Ziele Teil des 2. Pakets)
e Reduktion des Schutzumfangs bei der Hecke im Gebiet «Ifang» als Vo-
raussetzung fur eine neue, durchgehende Quartierverbindung
e Anpassung der Zonierung entlang der Bruggerstrasse (d. h. Aufzonung
diverser Parzellen in Wohn- und Gewerbezone WG4)
e Zonenbereinigungen in den ruckwartigen Gebieten (d. h. Zuweisung di-
verser Parzellenteile der Wohnzone W4)
e Festlegung neuer Griinzonen fir die Griinraumversorgung (Parzellen 51,
2319 und 5151)
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4.7.5 Oberstadt

Planungsverfahren und Beteiligte

Die Planung fir das Transformationsgebiet Oberstadt startete Anfang 2021 mit einem
Pilotprojekt zusammen mit dem ETH- Wohnforum. Die Planung wurde von einem ex-
ternen Fachbeirat, einer politisch-fachlich zusammengesetzten Begleitkommission und
einem verwaltungsinternen Projektteam (Bau, Tiefbau und 6ffentlicher Raum, Klima
und Umwelt, Kontaktstelle Wirtschaft, Gesellschaft, Bildung und Sport, Kultur, Infra-
struktur) begleitet. Zudem wurden zwei Partizipationsanlasse durchgefiihrt. Zusammen
mit dem Kanton konnte zur Ist-Situation und zum Zielbild eine Klimaanalyse durchge-
fihrt werden. Uberpriift wurden der Hitzestress am Tag, die Auskiihlung in der Nacht
und die Kaltluftstrome.

Das erarbeitete, langfristig ausgelegte Zielbild fokussierte stark auf die bauliche
Dichte und konnte nicht Uiberzeugen. Vermisst wurde ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen baulicher Dichte und Freirdumen. In der Folge wurde das Pilotprojekt sistiert und
der Planungsprozess neu aufgegleist. Der Einwohnerrat genehmigte im Oktober 2022
einen Zusatzkredit fur die weitere Planung Oberstadt. Die Begleitgremien wurden bei-
behalten. Zwei Planungsteams bestehend aus Architekten und Landschaftsarchitekten
(Meier Leder Architekten/Mario Sandmeier- Raum furs Leben/Uniola Landschaftsar-
chitektur und S2L Landschaftsarchitekten/Loeliger Strub Architekten) erarbeiteten
stadtebaulich-freiraumliche Vertiefungsstudien (vgl. Abbildung 16). Der Fachbeirat
wiurdigte die fundierte und sorgféltige Arbeit beider Teams. Beide Beitrage orientieren
sich stark am Bestand — sowohl am gebauten als auch am natur- und freirdumlichen. Bei
der Erarbeitung des nachfolgenden Masterplans durch das Raumplanungsbiiro EBP
wurden beide Studienergebnisse berlcksichtigt.

Abbildung 16: Visualisierungen Team Meier
Leder (link) und Team S2L (rechts)

Das Ergebnis der Studien wurde im August 2023 interessierten Grundeigenti-
mern vorgestellt. Der Stadtrat nahm am 11. September 2023 den Zwischenbericht zum
Planungsverfahren zur Kenntnis und stimmte den Grundséatzen fiir den Masterplan zu.
Am 23. Oktober gab der Stadtrat den Entwurf des Masterplans fur die 6ffentliche Betei-
ligungsveranstaltung frei. Im Juni 2024 wurden der Planungsprozess und die Inhalte
des Masterplans mit der ANKO besprochen. Mit Beschluss vom 25. Februar 2025 nahm
der Stadtrat vom Stand des Masterplans und der Umsetzung in der Nutzungsplanung
Kenntnis und gab ihn fur die Vorprifung und Mitwirkung frei.

Gemass REK soll die Oberstadt sich zu einem dichten und urbanen Wohnquartier
entwickeln. Mit einem Wohnanteil von rund 70 % der gesamten BGF wird das zusatzli-
che Einwohnerpotenzial in der Oberstadt auf rund 1’000 Personen geschatzt. Aktuell
wohnen rund 700 Personen in der Oberstadt.
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Inhalte Masterplan

Der vorliegende Masterplan ist eine Gesamtsicht Uiber die erwiinschte stadt- und frei-
rdumliche Entwicklung des Transformationsgebiets Oberstadt (vgl. Abbildung 17). Mit
dem Masterplan soll eine qualitative Transformation und Verdichtung der Oberstadt er-
mdoglicht werden. Das beinhaltet den Erhalt wichtiger Identitdétsmerkmale, die Erho-
hung der stadt- und freiraumlichen sowie lokalklimatischen Qualitaten und die Starkung
der raumlichen und funktionalen Beziehungen mit den angrenzenden Stadtquartieren.
Der Masterplan macht Aussagen zu Bebauung, Nutzung, Freiraum und Erschliessung
und differenziert diese, wenn nétig, fur die einzelnen Teilgebiete des Perimeters. Teilge-
biete sind die Mellingerstrasse, die Zlircherstrasse, die innere Oberstadt, der Gleisraum
und der Bereich Landliweg/Neuenhoferstrasse.

Zudem macht der Masterplan Aussagen zur planrechtlichen Umsetzung und Si-
cherung der Planungsinhalte und nennt weitere Umsetzungsaufgaben und Projekte der
Stadt, die die gewiinschte Entwicklung anstossen kénnen.

Fur den Masterplan gelten folgende Grundsétze:

e Hohe bauliche Dichte mit hoher Freiraumqualitat

e Weiterbauen am Bestand, wenn mdglich und sinnvoll

e Sorgféltiger Umgang mit dem bestehenden, alten Baumbestand und pflanzen
zuséatzlicher neuer Baume, auch entlang der Strassenrdume

e Bericksichtigung der Kaltluftstrome und der 6kologischen Vernetzung entlang
bestehender und neuer Griin- und Freirdume im Sinn des Richtplans Natur und
Landschaft

e Entsiegelung, wo méglich und sinnvoll

e Innenentwicklung grundsétzlich ohne zusétzliche Parkierung

e Aufhebung des Parkhauses Klosterli, weiterhin ein bestimmtes Angebot von 6f-
fentlicher Parkierung entlang von Oberstadtstrasse, Zircherstrasse und Landli-
weg

e Urbaner Nutzungsmix (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, Detailhandel,
Nutzungen der offentlichen Hand)

e Mellingerstrasse als Stadtachse mit offentlich zuganglichen Erdgeschossnut-
zungen

e Neuenhoferstrasse als begriinte «Parkstrasse»

e Bericksichtigung eines typologisch differenzierten Wohnungsangebots

e Bericksichtigung von preisgiinstigem Wohnraum

e Ergénzung des Fusswegnetzes und Querungsmaglichkeiten der Hauptachsen

e Bericksichtigung des Veloverkehrs




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Entwicklungsziele und Grundlagen der Stadt Baden 46

| Stadt Baden
' Masterplan Oberstadt

Bebauung
~ Telgebiete: Mogiche Bebauung
7/ Telgebet Melingerstrasse
|/, Telgebiet Zircherstrasse
77 Teigediet Landiweg / Neuenhoferstrasse
“7. Teigebiet Innere Oberstact
7. Teigebiet Glesraum
¢ Bestehende stadtebauiche Akzentuierung
Neue stadtebauliche Akzentulerung durch hohere Bauten
- dentitdtsobiekte

| Nutzung
== Offene Erdgeschosse mit Bezug zum offentichen Raum

Freiraum
N\ Quartierhofe (Lage schematisch)

Private Freiraume mit hohem Grananteil
N\ Zentraler Raum zwischen Kidsteri und Bahnhof Oberstadt
e Guartierfreiraum Landiwiese
f=1

.
S8 Siitcre et PazmugeFarhone
- ‘schematisc!

oo
"= Quartierstrassen
Offentich zugangiicher Gleisraum
. mit

u mit
(Lage schematisch)
Okologische Veretzung.

Erschliessung
=+ Offentiches Fussweanetz

— Velonetz: Verbesserte Verbindungen
und Aufhebung von Netziicken

Orientierungsinhalt
soe perimeter
T3 inventarobiekte
Baudenkmaler von kantonaler Bedeutung
Versiegelte Fiache / Platz | Begrinte Fiache

Okologische Vernetzung Limmat
Wald

o
Kattuftstrom

o 50 100 m

[ N

A
Datum: 02. Aprii 2024 EBP@

Abbildung 17: Masterplan Oberstadt

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Die bestehende Zonierung der Oberstadt wird vereinfacht (vgl. Abbildung 18). Verschie-
dene Uberlagerte Zonen (vgl. 88 4 und 9 BNO) sollen die im Masterplan abgebildete In-
nenentwicklung hauptséachlich ermdglichen.

Grundzonierung
Bei der Grundzonierung sind Umzonungen zu Z5 und W4 vorgesehen sowie die Aufhe-
bung der Zonen W3, WG4, G3 und OeB.

Abbildung 18: Ausschnitt rechtskraftiger Nut-
zungsplan (links) und Entwurf Nutzungsplan
Nord (rechts)

Uberlagernde Zonen

Mit dem Perimeter Oberstadt als tberlagerte Zone (vgl. § 9 BNO) werden allgemeine
Ziele und Vorgaben festgehalten. Werden diese mit einen Bauprojekt gut umgesetzt,
kann der Stadtrat, gebietsweise differenziert, ein bis zwei zuséatzliche Geschosse
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bewilligen. Fur zwei Teilbereiche ist eine Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Auch das
ermdglicht ein bis zwei zuséatzliche Geschosse und bedingt eine parzellenibergreifende
Sicht.

Bestehende oder sich in Erarbeitung befindende Gestaltungspléne (z. B. GP Zir-
cherstrasse) werden beibehalten bzw. beriicksichtigt, ebenso der bestehende Hochhaus-
perimeter beim Hotel Linde. Das Hochhaus an der Zircherstrasse soll mit einem Peri-
meter flr h6here Bauten gesichert werden. Beim Kreisel Mellingerstrasse wird ebenfalls
ein Perimeter fr hohere Bauten ausgeschieden. Mit einer Uberlagerten Zone Aufwer-
tung Strassenraum werden Ziele fir die Strassenraume festgehalten.

Schutzobjekte

In der Oberstadt gibt es zahlreiche Inventarobjekte. Der Umgang mit diesen Bauten ist
in der zukiinftigen BNO grundsatzlich geregelt. Zu vier Inventarobjekten (Klésterli, Res-
taurant Oberstadt, Bahnhofsgebaude Oberstadt und Gebaude an Oberstadtstrasse 9)
wurden Gutachten zur Schutzwiirdigkeit ausgearbeitet. Bei allen resultierte eine Schutz-
empfehlung. Die Bauten sollen neu als kommunale Baudenkmaler erfasst werden.

4.8 Weitere Grundlagen

Die Stadt Baden verfugt Uber weitere Leitbilder, Richtpldéne und Konzepte, die hier nicht
weiter ausgeftihrt werden (z. B. Reglement fiir eine nachhaltige Mobilitat, Wohnbaus-
trategie, Velokonzept). Sofern diese Grundlagen von Relevanz sind fur die Nutzungspla-
nung, werden sie bei den Erlauterungen der Anderungen in Kapitel 6 zitiert.
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5 Planungsprozess

In diesem Kapitel wird der Planungsprozess erlautert und je nach Planungsstand nach-
gefihrt.

5.1 Ablauf und Beteiligte

Die Erarbeitung der Gesamtrevision gliedert sich in mehrere Phasen mit unterschiedli-
chen Beteiligten (vgl. Abbildung 19).

[ Prase s ¢
Genehmigung

Entwurf Nutzungsplanung
kel

g & Gberartes 2 Inkalte diskutieren usd isi Uber die revidierte Nutzrungsplammg
gen formulieren (nformelle Mitwirkung) Gfferliche Information beschliessen und informieren

A
Partizipatition Bevolkenumng Einwendungen und Antrage
informale Sffentiche Betelipmg formell affentiche Mitwirkung

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Abbildung 19: Ablauf Gesamtrevision

Der Entwurf der Gesamtrevision entstand zwischen 2020 und 2023 mit Beteili-
gung der stadtischen Verwaltung, externer Fachplanenden und zweier Kommissionen.
Dabei wurden die Erfahrungen mit der bisherigen BNO ausgewertet und der Anpas-
sungsbedarf festgestellt. Zudem erfolgte die Uberprufung der strategischen Vorgaben u.
a. aus dem REK, dem KGV, dem kantonalen Richtplan, den regionalen Planungen und
weiteren Grundlagen in die Nutzungsplanung. Die kantonalen Abteilungen Raument-
wicklung bzw. Verkehr wurden im Rahmen der Begleitkommission bzw. in Gesprachen
Uber wichtige Inhalte der Gesamtrevision vorinformiert.

Mit Beschluss des Stadtrats Baden vom 12. Mai 2025 zum Entwurf der Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung wird dieser fiir die kantonale Vorprifung und die Mitwir-
kung der Bevolkerung vom 16. Mai bis 27. Juni 2025 freigegeben.

5.2 Information und Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung erhélt Gber unterschiedliche Kanale (Informationsveranstaltungen,
Spaziergange, Workshops, Newsletter usw.) Informationen zur Gesamtrevision. Alle In-
formationen sind auf der Projektwebseite wiewird.baden.ch aufgefihrt.

Im Anschluss an die 1. kantonale Vorprifung wurde der Entwurf aufgrund der Rtickmel-
dungen des Kantons Uberarbeitet und um die Inhalte des 2. Pakets ergénzt (vgl. Tabelle
3). Parallel zur 2. kantonalen Vorprufung erfolgt vom 16. Mai bis 27. Juni 2045 die 45-
tagige Mitwirkung. Alle Interessierten und die Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer
haben im Rahmen der Mitwirkung die Gelegenheit, sich zur Gesamtrevision zu aussern.
Um die komplexe Thematik anschaulich zu vermitteln, ist als Auftakt der Mitwirkung
eine Informationsveranstaltung geplant. Parallel zur Mitwirkung wird der Entwurf auch
der Region zur Anhérung zugestellt.




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsprozess 50

1. Paket Gesamtrevision 2. Paket Gesamtrevision

. Bau- und Nutzungsordnung . Zielvorgaben Aufwertung Strassenraum

. Nutzungspléane Nord und Sud . Zielvorgaben Gestaltungsplangebiete

. Erganzungsplan Gewasserraum . Umsetzung Leitbilder und Masterplane

. Erganzungsplan Hochwasser . Ergé&nzungsplan Aufwertung Strassenraum

Tabelle 3: Ubersicht Bestandteile Pakete Nut-
zungsplanung

5.3 Offentliche Auflage und Einigungsverhandlungen

Im Anschluss an die Mitwirkungsphase wird der Entwurf aufgrund der eingegangenen
Mitwirkungseingaben Uberarbeitet. Die Antworten auf die Eingaben werden dokumen-
tiert und den Mitwirkenden erdffnet. Die bereinigte und vorgeprufte Fassung steht an-
schliessend fur die offentliche Auflage zur Verfiigung, die wiederum 30 Tage dauert.
Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann jede Person Einwendung gegen die Nutzungs-
planung erheben, die ein schitzenswertes Interesse vorweisen kann. Die Stadt Baden
wird die Einwendungen prufen und mit den Verfassenden eine Einigung suchen (soge-
nannte Einigungsverhandlungen). Einwendungen, die nicht bereinigt werden kénnen,
sind vor der Beschlussfassung durch den Stadtrat abschliessend zu bereinigen. Das
Rechtsmittelverfahren startet erst, wenn der Beschluss des Einwohnerrats rechtskréaftig
geworden ist (vgl. Kapitel 5.4).

5.4 Beschluss Einwohnerrat

Der Entwurf der Nutzungsplanung ist durch den Einwohnerrat, das Parlament der Stadt
Baden, zu beschliessen. Der Einwohnerrat kann die Vorlage génzlich ablehnen oder an-
nehmen. Will er Anderungen am Entwurf vornehmen, weist er den betroffenen Teil zur
Uberpriifung oder Uberarbeitung an den Stadtrat zuriick (§ 25 Abs. 2 BauG). Solange die
Ruckweisungsantrage thematisch oder ortlich klar abgrenzbar sind, kann der Rest der
Nutzungsplanung trotzdem vom Einwohnerrat beschlossen werden.

5.5 Genehmigung Kanton

Mit dem Beschluss der Nutzungsplanung und dem Ablauf der Referendumsfrist ist der
Entscheid des Einwohnerrats rechtskraftig. Ab diesem Zeitpunkt kann die Nutzungspla-
nung einerseits beim Kanton zur Genehmigung eingereicht werden. Andererseits kon-
nen die Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage an die nachsthdhere Instanz (d. h.
Regierungsrat) weitergezogen werden. Vorbehéltlich von Beschwerden ist mit der Ge-
nehmigung der Nutzungsplanung durch den Kanton in ein paar Monaten nach Einrei-
chung der Unterlagen zu rechnen.
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6 Anderungen der Bau- und
Nutzungsordnung (BNO)

6.1 Allgemeine Bestimmungen (88 1 bis 9)

Geltungsbereich
Die Bestimmungen der BNO umfassen grundsatzlich das ganze Gemeindegebiet. Baden
und Turgi bilden ab 1. Januar 2024 eine Gemeinde. Die erst kiirzlich genehmigte BNO
der Gemeinde Turgi behélt weiterhin ihre Gultigkeit. Der § 1 BNO wird um einen ent-
sprechenden Hinweis erganzt (Abs. 2).

Die Existenz zweier BNO fir die gleiche Gemeinde ist im Kanton Aargau nichts
Ungewdéhnliches und bei Fusionen der Regelfall (z. B. Aarau und Rohr oder Brugg und
Schinznach Bad).

Ziele

Zusatzlich zu den Zielen geméass Raumplanungsgesetz (RPG), kantonalem Baugesetz
(BauG) und kantonalem Richtplan definiert auch die BNO Baden in § 2 Ziele zur rdum-
lichen Entwicklung der Stadt. Diese wurden um neue Themen erganzt und inhaltlich
gestrafft. Die Ziele helfen dem Stadtrat bei seinen raumwirksamen Tatigkeiten und bei
der Auslegung der BNO. Eine direkte Anwendbarkeit der Ziele mittels Verfiigungen ist
nicht méglich. Dazu braucht es weitere, konkrete Vorschriften in der BNO.

Planungsinstrumente

Neben der BNO, den Nutzungsplanen und den Ergdnzungspléanen stehen der Stadt
Baden weitere Planungsinstrumente zur Verfigung, um die rdumliche Entwicklung zu
steuern. Dazu gehdren u. a. Reglemente, Leitbilder, Richtplane, Konzepte und Inventare.
Die Planungsinstrumente werden in 8 3 BNO aufgefuhrt und in ihrer Funktion beschrie-
ben. Das bisherige Instrumentenset wird neu um die sogenannten Erganzungsplane er-
génzt (§ 3 Abs. 1 BNO).

Erganzungsplane sind Bestandteil der allgemeinen Nutzungsplanung. Sinn und
Zweck der Erganzungsplane ist eine prazisere raumliche Verortung von Festlegungen
der allgemeinen Nutzungsplanung, als dies im Rahmen eines Zonenplans méglich ware.

Erganzungsplane sind im Schweizer Raumplanungssystem nichts Aussergewohn-
liches. In verschiedenen Kantonen sind z. B. Kernzonenplane im Einsatz, die zuséatzli-
chen Bestimmungen auf Stufe Nutzungsplanung fir einzelne Bauzonen, in diesem Fall
die Kernzone, enthalten. Bereits vor ein paar Jahren wurde in der Fachliteratur auf die
Notwendigkeit hingewiesen, kontextspezifische Zonen einzufiihren.4 Die Stadt Zirich
hat die Planung eines ganzen Stadtteils auf Stufe Nutzungsplanung am Beispiel des
Quartiers Friesenberg (d. h. Sonderbauvorschriften Friesenberg) vorgemacht. Auch im
Kanton Aargau sind Beispiele fiir eine Verankerung stadtebaulicher Regeln in der Nut-
zungsplanung vorhanden (z. B. Strukturplan in BNO Rheinfelden).

In der Stadt Baden sind Ergdnzungsplane zu den Themen Aufwertung Strassen-
raum, Gewasserraum und Hochwasserschutz vorgesehen.

Gestaltungsplan
Zur Forderung hochwertiger Siedlungserneuerungen oder Umstrukturierungen kénnen
Gemeinden bei Bedarf und bei ausgewiesenem offentlichem Interesse einen Gestal-
tungsplan erlassen.

4 Baugesetze formen, Architektur und Raumplanung in der Schweiz — Gregory
Gramiger (2018)
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Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden acht Gebiete defi-
niert, fir die eine Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorgaben festgelegt werden soll
(8 4 BNO und Anhang I). Diese dirfen erst Uberbaut werden, nachdem ein Gestaltungs-
planverfahren durchgefihrt worden ist. Fir alle Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht ist
ein qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren durchzuftihren.

Gemass dem Masterplan Arbeitsgebiet Dattwil (vgl. Kapitel 4.7.2) soll sich das
Gebiet Baregg-Zelgweg zu einer sichtbaren Adresse am Eingang der Stadt entwickeln.
Dies beinhaltet die Schaffung eines Hochpunkts mit aufgewerteten Freiflachen.

Das Gestaltungsplangebiet Demuth im Quartier Dattwil umfasst das Dreieck zwi-
schen der Mellingerstrasse und dem Eisenbahntrassee. Es ist Teil des Transformations-
gebiets Dattwil (vgl. Kapitel 4.7.2). Das Gebiet bildet ein Bindeglied zwischen der Ge-
werbezone Dattwil und dem Entwicklungsgebiet Galgenbuck. Neben der Sicherstellung
eines attraktiven Umsteigeorts fur verschiedene Verkehrsteilnehmer sollen mit dem Ge-
staltungsplan auch die Voraussetzungen fur eine durchmischte, gut gestaltete Uberbau-
ung auf dem schmalen Areal geschaffen werden. So ist z. B. der Bau eines hdheren Ge-
b&audes bis maximal 37 m Gesamthdhe zulassig.

Das Gebiet Eichtal umfasst eine bestehende Uberbauung, die nach einem Gesamt-
plan mit Hochhaus erstellt wurde. Mit der Gestaltungsplanpflicht wird die Grundlage
fir einen Erneuerungsprozess der Anlage gelegt. Dabei soll das Areal sanft weiterentwi-
ckelt werden, ohne die bestehenden Qualitaten im Freiraum und in der Vernetzung mit
den angrenzenden Quartieren zu verlieren.

Gemass dem Leitbild Kappelerhof (vgl. Kapitel 4.7) sind die zentralen Nutzungen
und Funktionen, die fur die alltagliche Versorgung des Quartiers notwendig sind, an der
Bruggerstrasse zu konzentrieren. Mit dem Gestaltungsplan sollen u. a. die Vorraume
zwischen der Strasse und den Gebauden aktiviert und wo méglich entsiegelt werden. Die
Bruggerstrasse soll ihre trennende Wirkung verlieren und mit breiten Querungen Teil
des Quartierzentrums werden. Nordseitig wird die Strasse von einer schattenspenden-
den Alle gesaumt. In den Erdgeschossen dahinter finden sich publikumsorientierte Nut-
zungen. Darlber entsteht hochwertiger und vielfaltiger Wohnraum fir verschiedene Be-
volkerungsgruppen.

Mit den beiden Gestaltungsplanen Oberstadt West und Oberstadtstrasse sollen
die Inhalte des Masterplans Oberstadt (vgl. Kapitel 4.7.5) umgesetzt werden. Angestrebt
wird eine qualitative Innenentwicklung. Die Zielvorgaben enthalten detaillierte Vorga-
ben zum Stadtebau, zu den Nutzungen, dem Freiraum und der Erschliessung. Entlang
der Mellingerstrasse sind auch die Bestimmungen zu den Strassenrdumen (§ 6 BNO) zu
beachten.

Das Post-Areal bildet ein wichtiges Verbindungsstiick zwischen dem Bahnhof und
Baden Nord bzw. dem Martinsbergquartier. Mit der Gestaltungsplanpflicht sollen die
offentliche Durchwegung durch das Gebiet und die Aufwertung der Erdgeschosse gesi-
chert werden.

In der nérdlichen Innenstadt bildet das Gebiet Verenaécker ein grésseres uniiber-
bautes Areal mit grossem Entwicklungspotenzial. Derzeit l1auft bereits ein Gestaltungs-
planverfahren. Die Zielvorgaben gelten fur den Fall, dass die laufende Planung nicht er-
folgreich abgeschlossen werden kann. Bei einer Neuauflage der Planung wéren verschie-
dene Fragen zur Integration ins Ortshild, zum Larmschutz, zur Durchwegung usw. zu
klaren. Daflir bildet der Gestaltungsplan das geeignete Planungsinstrument.

Bestehende, rechtskréaftige Sondernutzungspléne (d. h. Erschliessungs- oder Ge-
staltungsplane) werden in der neuen Nutzungsplanung nicht dargestellt. Sie sind jedoch
weiterhin giiltig. In Abbildung 20 findet sich eine aktuelle Ubersicht der Erschliessungs-
und Gestaltungsplane. Im Rahmen der Gesamtrevision wurde die Gestaltungsplan-
pflicht fur das Gebiet Limmatknie aufgehoben, da der notwendige Gestaltungsplan in
der Zwischenzeit umgesetzt wurde.
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Abbildung 20: Bereiche mit rechtskraftigen
Erschliessungs- und Gestaltungsplanen

Hochhéauser und héhere Bauten
Die Stadt Baden legt in ihrer Nutzungsplanung die Standorte und die maximalen Héhen
fur Hochhauser bzw. héhere Bauten fest (§ 5 BNO). An dieser sogenannten Positivpla-
nung (d. h. dem Aufzeigen mdglicher Standorte) wird festgehalten, ebenso an den maxi-
mal zulassigen Gesamthohen bzw. Geschosszahlen. Zur Qualitatssicherung gilt ausser-
dem, dass Hochhéauser bzw. héhere Bauten nur auf Basis eines rechtskraftigen Gestal-
tungsplans maéglich sind. 8 5 BNO enthélt dazu zahlreiche Zielvorgaben. Aufgrund der
Vertiefungsstudien werden Anderungen an den Perimetern fiir hohere Bauten vorge-
nommen: So wird der Perimeter entlang der Haselstrasse verkleinert, wahrend in den
Quartieren Oberstadt und Dattwil neue Standorte fiir héhere Bauten zugelassen werden.
Als hohere Bauten gelten laut BNO Baden alle Geb&aude zwischen der maximalen
Gesamthohe geméss Regelbauweise und einer maximalen Gesamthéhe von 37 m. Hoch-
hauser sind Gebaude mit einer Gesamthdhe ab 37 m und bis zu den maximalen Héhen
gemass § 5 Abs. 2 BNO.

Aufwertung Strassenrdume

Gemeinden mit stark befahrenen Ortsdurchfahrten sind gemass kantonalem Richtplan
verpflichtet, im Rahmen der Nutzungsplanung planerische Massnahmen zu ergreifen.
Mdglich sind Vorgaben zur Bauweise, zur Gestaltung, zur Geb&dudevorzone oder zum
Larmschutz. Ab einem durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von 8’000 Fahrzeugen
/ Tag kénnen Massnahmen ergriffen werden. Betragt das Aufkommen 15’000 Fahr-
zeuge/Tag sind zwingend Massnahmen zu ergreifen.
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In der Stadt Baden erfillen folgende Strassen die Bedingungen fir planerische
Massnahmen gemass Richtplan:

Strassenname, Zahlstelle Durchschnittlicher Massnahmen

Tagesverkehr (Fz/d), Jahr moglich/Pflicht
Birmenstorferstrasse (Nr. 1581) 19'400 (2005) Pflicht
Bruggerstrasse (Nr. 884) 33900 (2008) Pflicht
Hochbriicke (Nr. 885) 16'800 (2008) Pflicht
Mellingerstrasse (Nr. 1574) 26'700 (2008) Pflicht
Neuenhoferstrasse (Nr. 1316) 16'700 (2008) Pflicht

Tabelle 4: Ubersicht Ortsdurchfahrten mit
Verkehrsaufkommen

Der Richtplanauftrag wird planerisch mit einer Uberlagernden Zone umgesetzt. Der
Zweck der Zone ist die Aufwertung der an die Strasse anstossenden Grundstiicke
(8 6 BNO). Die Ausdehnung der Gberlagernden Zonen ist im Erganzungsplan «Aufwer-
tung Strassenraums» dargestellt und umfasst in der Regel die Grundstiicke der 1. Bautiefe
beidseits der Ortsdurchfahrt. Die konkreten Aufwertungsziele und die Umsetzungs-
schritte sind im Anhang Il der BNO enthalten.

Parallel zur Nutzungsplanung revidiert die Stadt Baden den kommunalen Ge-
samtplan Verkehr (vgl. Kapitel 4.3). Zuséatzlich ist die Stadt an der Planung fir ein Ge-
samtverkehrskonzept Raum Baden und Umgebung (vgl. Kapitel 3.3.5) beteiligt. In bei-
den Planungen bilden die Ortsdurchfahrten wichtige Handlungsfelder. Die Zielvorgaben
zu den Strassenraumen sind mit dem KGV und dem GVK abgestimmt.

Perimeter «Baden Nord», «Arbeitsplatzgebiet Dattwil» und «Oberstadt»
Fur die Quartiere Baden Nord, Dattwil und Oberstadt wurden in Vertiefungsstudien
raumliche Vorstellungen zur zukiinftigen Entwicklung untersucht und in Masterpléanen
festgehalten (vgl. Kapitel 4.7).

Neben der Anpassung der Grundzonierung, der Festlegung von Gestaltungsplan-
pflichten und der Unterschutzstellung von Gebauden bilden die neuen Perimeter «Ba-
den Nord», «Arbeitsplatzgebiet Dattwil» und «Oberstadt» die wesentliche Massnahme
zur grundeigentimerverbindlichen Umsetzung der Masterplaninhalte in die Nutzungs-
planung. Die Perimeter werden den Grundnutzungszonen tberlagert. Sie sind alle &hn-
lich aufgebaut: In den ersten beiden Absatzen werden der Zweck und die Ziele fur Pla-
nungen und Bauvorhaben je Perimeter aufgefiihrt. Diese Inhalte korrespondieren mit
den Masterplaninhalten. In den Absatzen 3 und 4 wird das Vorgehen bei Bauabsichten
festgehalten. Neben einer Meldepflicht wird in Abs. 4 vor allem eine Beratungspflicht
vorgeschrieben. Mit der Beratung durch die Stadtbildkommission soll sichergestellt wer-
den, dass die Bauprojekte im Sinne der Zielvorgaben entwickelt werden. Der Stadtrat
kann auf die Beratung verzichten, wenn ein qualitatssicherndes Verfahren durchgefiihrt
wird. Ab dem Abs. 5 gelten fur die verschiedenen Perimeter jeweils spezifische Bestim-
mungen. Dabei werden u. a. auch Abweichungen von der Grundordnung definiert, so-
fern ein besonders gutes Ergebnis im Sinne der Zielvorgaben vorliegt (z. B. § 8 Abs. 6
BNO).

Das Ziel der Ubergeordneten Perimeter ist es, die Transformation der entspre-
chenden Gebiete im Rahmen der neuen BNO, d. h. ohne nachgelagerte Gestaltungspla-
nung, planungsrechtlich begleiten zu kénnen. Fir Hochhauser und hdhere Bauten be-
steht nach wie vor eine Gestaltungsplanpflicht (§ 5 Abs. 1 BNO). Auch fur wichtige Teile
der Transformationsgebiete wurden Gestaltungsplanpflichten festgelegt. Alle tGbrigen
Grundstiicke innerhalb der entsprechenden Perimeter sollen sich auf der Basis der
neuen BNO entwickeln kénnen.
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6.2 Zonenvorschriften (88 10 bis 45)
6.2.1 Bauzonen

Grundmasse und Zuordnungen

In § 10 BNO werden fur jede Bauzone der Stadt Baden die zuldssigen Baumasse definiert.
Die Stadt Baden hat die harmonisierten Baubegriffe gemass der interkantonalen Verein-
barung bereits friher umgesetzt. Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die Baumasse
insbesondere auf ihre Praxistauglichkeit, die Forderung der haushalterischen Bodennut-
zung und den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes Giberprift.

8 10 BNO definiert funf Baumasse und legt zuséatzlich pro Bauzone einen minima-
len Wohnflachenanteil und die Empfindlichkeitsstufe gemass der Larmschutzverord-
nung des Bundes fest. Zu den Baumassen gehoren die Anzahl Vollgeschosse, die maxi-
male Gesamthohe, der kleine und grosse Grenzabstand sowie die Grinflachenziffer. Im
Sinne der Rechtssicherheit werden auch fur die Baderzone oder die Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen Gesamthohen festgelegt.

An den Bestimmungen zu den Geschossen und den Gesamthdhen wird nichts ge-
andert. Diese haben sich bewéahrt und sind auch fir die Projektverfassenden sowie die
Grundeigentimerinnen und -eigentiimer gut umsetzbar. Bei den Bestimmungen der
Grenzabstande wurde eine starke Vereinfachung der Regelungen vorgenommen. Die be-
stehende Berechnungsformel des grossen Grenzabstands hat sich in der Praxis als kom-
pliziert erwiesen und fuhrte dazu, dass Parzellen teilweise nicht sinnvoll Giberbaut wer-
den konnten. Die neu festgelegten grossen Grenzabstande sind jedoch immer zusammen
mit den Anderungen bei den Grunflachenziffern zu betrachten. Geméss der BNO Baden
haben die Grenzabstande und die Grinflachenziffern die Funktion, die Nutzungsdichte
in den Bauzonen zu regeln (vgl. Abbildung 22). In der Wohnzone W2 berechnet sich die
Hohe der Grunflachenziffer nach einer Formel. Sie betrégt aber maximal 0.7.

Der kleine und der grosse Grenzabstand legen fest, wie gross die Distanz zwischen
den Gebaudefassaden und den Grundstiicksgrenzen ist (vgl. Abbildung 21). Der grosse
Grenzabstand gilt dabei fur die Hauptwohnseite, d. h. jene Fassade, hinter der die meis-
ten Aktivitaten zu erwarten sind (z. B. Wohnzimmer, private Aussenrdume) und bei der
deshalb gegentiber der Nachbarschaft das héchste Bedirfnis nach Larm- und Sicht-
schutz besteht. Je nach Gestaltung und Grundriss kann ein Gebaude mehrere Haupt-
wohnseiten aufweisen. Der kleine Grenzabstand ist entlang aller anderen Fassaden ein-
zuhalten.

Kleiner und grosser Grenzabstand

1
kleiner Grenzabsl;and

-

grosser Grenzabstand

[0 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
= = Fassadenlinie

Grosser Grenzabstand und
Mehrldngenzuschlag

—
kleiner Grenzabstand j=—+1

1
Baulinie tritt an Stelle mit Mehrldngenzuschlag
der Abstandsvorschrift f
A Grenzabstand PRr—— -
e Gebaudeabstand grosser Grenzabstand, | _ 3
mG  mindestens einzuhaltender Gebdudeabstand
Z = mindestens einzuhaltender Grenzabstand
= Baullnle = mindestens elnzuhaltender Grenzabstand
= = Fassadenlinie = = Fassadenlinie

O-O Parzellengrenze

Abbildung 21: Abstandsdefinitionen
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Abbildung 22: Vergleich Baubereiche gemass
Grenzabsténde (rot) und Grunflachenziffer

(gelb)

Wohnzonen W2, W3 und W4

Die Zweckbestimmung der Wohnzonen wird angepasst und mit den Ubrigen Bauzonen
vereinheitlicht. In Absatz 1 wird definiert, fir welche Nutzungen die Bauzone dient. Die
Bestimmung bezliglich des Korridors im Gebiet «Belvédere» wird aufgehoben, da der
geforderte Gestaltungsplan in der Zwischenzeit aufgestellt wurde. Der Korridor wird mit
dem Gestaltungsplan grundeigentimerverbindlich geschutzt.

Villenzone V

Die historisch gewachsenen Villenquartiere in der Burghalde bzw. am Landliweg ver-
bleiben in der Villenzone. Die Bestimmungen haben sich bewéhrt und werden beziglich
ISOS etwas geschérft (§ 12 BNO).

Wohn- und Arbeitszonen WA3, WA4

Die Bestimmungen zu den Wohn- und Arbeitszonen (8 13 BNO) werden um die explizite
Nennung der 6ffentlichen Nutzungen ergdnzt. Im Gebiet Kappelerhof und im Gebiet
Meierhof werden mittelgrosse Verkaufsnutzungen fiir die Quartierversorgung zugelas-
sen.

Zentrumszonen Z3, Z4 und Z5
Die Zentrumszonen (8§ 15 BNO) befinden sich an zentralen Lagen der Innenstadt bzw. in
den Quartierzentren. Sie dienen als Standort fir eine dichte, stadtische Bebauung mit
unterschiedlichen Nutzungen. Dazu gehdéren vor allem Dienstleistungs- und Gewerbe-
betriebe, Verkaufsladen und Wohnnutzungen. Neu sollen auch 6ffentliche Nutzungen
explizit als zonenkonforme Nutzungen aufgefiihrt werden.

Aufgrund der Vertiefungsstudien und der neuen Kernzone (siehe unten) wurden
Anpassungen an der Ausdehnung der Zentrumszonen vorgenommen.
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Kernzonen K3, K4

Die bisherigen Bestimmungen zu den Kernzonen wurden vollstandig tGberarbeitet. Die
Kernzonen dienen neu der Erhaltung und qualitatsvollen Weiterentwicklung historisch
gewachsener Stadt-, Dorf- und Quartierstrukturen. Sie dienen dabei auch der Umset-
zung der Bestimmungen zum 1SOS (vgl. Kapitel 7.5.1). Im Zuge der Uberarbeitung wird
auf die bisherigen Dorfkernzonen in Dattwil und Ritihof verzichtet. Die entsprechenden
Grundstiicke werden der neuen Kernzone zugewiesen.

Innenstadtzonen IN4, IN5

Basierend auf der Vertiefungsstudie zur Innenstadt werden neue Innenstadtzonen ge-
schaffen, die zur Umsetzung des Leitbilds Innenstadt beitragen sollen (§ 17 BNO). Die
Innenstadtzonen dienen neu der Forderung einer belebten und durchgrinten Stadt-
mitte. Die unterschiedlichen historischen Identitéten der Stadtstrukturen in der Innen-
stadt sollen ablesbar und erkennbar bleiben (Abs. 2).

Analog wie bei den Uberlagernden Perimetern (8§88 7 bis 9 BNO) besteht in Zukunft
auch in den Innenstadtzonen eine Melde- und Beratungspflicht. Beztiglich der Gestal-
tung des 1. Vollgeschosses werden detaillierte Vorgaben eingefihrt (Abs. 5 in Verbin-
dung mit Anhang IX). Damit soll ein belebter Strassenraum sichergestellt werden. Fir
Teilgebiete der Innenstadtzonen werden spezifische Regelungen erlassen (Abs. 7 bis 9).
Die bisherige Geschossigkeit (vier bis funf Vollgeschosse) wird beibehalten. Ebenso die
Ensembleschutzzone Nr. 2 entlang der Badstrasse.

Altstadtzonen Aa und Ab

Die Altstadtzonen (§ 18 BNO) umfassen den mittelalterlichen Kern der Stadt Baden. Die
bisherigen Bestimmungen haben sich bewadhrt und werden punktuell erganzt. Dazu ge-
hort eine Prazisierung der Zweckbestimmung in Absatz 1 und eine Vereinfachung der
Regelung bezlglich Unterhalts, Abbruch und baulicher Massnahmen. Diese richten sich
nach § 41 BNO und umfassen sowohl Anderungen im Inneren als auch am Ausseren der
Gebéaude. Dass auch das Innere der Gebaude in der Altstadt grundsatzlich geschitzt ist,
ergibt sich aus der Bewilligungspflicht geméass § 83 BNO, die ebenfalls prazisiert wird.
Zusatzlich zur BNO richtet sich das Bauen in der Altstadt auch nach dem Altstadtregle-
ment. Eine grundlegende Revision des Altstadtreglements ist nicht geplant, aber es soll
erganzt werden (z. B. Verbot zugeklebte Fenster).

Dorfzone D
Die bisherige Dorfzone wird aufgehoben und in die neue Kernzone (§ 16 BNO) integriert.

Béderzone Ba

Die Baderzone umfasst das Gebiet mit den historisch gewachsenen Badeanlagen und
dem neuen Thermalbad (8 19 BNO). Die Bestimmungen werden aktualisiert und verein-
facht. An der Begrenzung von Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen von ma-
ximal 50% der anrechenbaren Geschossflache (aGF) zugunsten der Badernutzung (min-
destens 50% der aGF) wird weiterhin festgehalten, ebenso an der Ubertragung von Nut-
zungsanteilen innerhalb der Baderzone. Teile der Baderzone mit reiner Wohnnutzung
werden in die Wohnzone W3 umgezont. Die bisherige Baderzone Ba wird aufgehoben
und die entsprechende Flache der Parkzone PA zugewiesen. Diese Anderung tragt dem
Umstand Rechnung, dass es sich bei der vorliegenden Anlage hauptsachlich um einen
Park handelt.

Kernbereich Baderzone
Der Kernbereich der Baderzone bleibt erhalten (§ 20 BNO). Fiur den Unterhalt, den Ab-
bruch und weitere bauliche Massnahmen gelten die gleichen Bestimmungen wie fur die
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Altstadtzonen (§ 41 BNO). Auch im Kernbereich Bader kommt das Altstadtreglement zur
Anwendung.

Die fiir den Bereich «Limmatknie» festgelegte Gestaltungsplanpflicht und die da-
mit verbundenen Bestimmungen in der heutigen BNO werden aufgehoben. Der Gestal-
tungsplan wurde erstellt und die geplanten Bauten realisiert. Der Gestaltungsplan bleibt,
unabhangig von den Bestimmungen der BNO, weiterhin gultig. Eine Aufhebung steht
nicht zur Diskussion.

Arbeitszonen A3, A4, A5, A6
Die Bestimmungen zu den Arbeitszonen werden aufgrund der Masterplane erganzt (8§ 21
BNO). Die wesentlichste Anderung betrifft die Einfiihrung einer sechsgeschossigen Ar-
beitszone im Gebiet Baden Nord. Damit sollen die dort produzierenden Betriebe Pla-
nungssicherheit erhalten.

Die Anzahl der Fachméarkte wird mit der neuen BNO beschrénkt. Neu ist nur noch
im Gebiet Langacker im Quartier Dattwil ein Fachmarkt bis maximal 10'000 m2 zuléssig.
Die Uibrigen Gebiete sind fur andere Nutzungen vorgesehen. Am Mass der gemass rechts-
kraftiger Nutzungsplanung zuldssigen Wohnnutzung soll festgehalten werden.

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA

Die Bestimmungen zur Zone OeBA (8 22 BNO) bleiben nahezu unverandert. Der Bestand
der Zonen im Nutzungsplan wird an die aktuellen Bedirfnisse angepasst. Die gréssten
Anderungen erfolgen auf den Parzellen 2019, 3828 und 4912. Diese Flachen werden fiir
eine offentliche Nutzung nicht mehr benétigt und in Wohnzonen umgezont. Entlang der
Bruggerstrasse wird zusatzlich ein Streifen der angrenzenden Wohnzone zugewiesen.
Dieser Streifen ist momentan unbebaubar und dient keinem offentlichen Interesse.

Parkzone PA

Parkartige Grunflachen sind in der Stadt Baden der Parkzone zugewiesen (§ 23 BNO).
An diesem System wird festgehalten. Neu wird der Bereich der jetzigen Baderzone Ba
der Parkzone zugewiesen. Der Baubereich «A» im Kurpark wird aufgehoben, da kein
Bedarf fur eine bauliche Entwicklung besteht.

Griunzone GR
Die Grinzonen dienen der Erholung, als Spiel- und Grinanlagen und der Gliederung
des Baugebiets (§ 24 BNO). Gemass dem Richtplan Natur und Landschaft (vgl. Kapitel
4.4) dienen sie auch der Durchlassigkeit und der Vernetzung von Wildtieren. Im Nut-
zungsplan sind die entsprechenden Griinzonen speziell gekennzeichnet. Diese zusatzli-
che Funktion der Griinzonen spiegelt sich auch in den neuen Bestimmungen der BNO.
Damit der zusammenhangende Charakter der Griinzonen ersichtlich wird, erstre-
cken sie sich im Nutzungsplan tber Strassenflachen bzw. umfassen weitere Infrastruk-
turbauten. Mit der Ergédnzung in Absatz 1 wird sichergestellt, dass standortgebundene
Anlagen in der Griinzone zonenkonform sind (eine analoge Regelung gilt auch fur die
Freihaltezone).

Freihaltezone FR
Im Gegensatz zur Grinzone geht es bei der Freihaltezone (§ 25 BNO) weniger um die
Nutzung der Griunflachen im Baugebiet als vielmehr um ihren Schutz zu Gunsten des
Stadt- und Landschaftsbilds und um die Erhaltung und Vernetzung von Lebensrdumen
fir Tiere und Pflanzen. Es gilt der Grundsatz, dass die FR von Bauten und Anlagen frei-
zuhalten ist.

Innerhalb der Freihaltezone gibt es Flachen, die fur die Durchléssigkeit und Ver-
netzung von Wildtieren besonders wertvoll sind. Diese Flachen werden in Absatz 3 zu-
satzlich geregelt.
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6.2.2 Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone LW
Die Bestimmungen zur Landwirtschaftszone werden entschlackt und préazisiert (§ 26
BNO). Die Bewilligungsfahigkeit von Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone
richtet sich nach Bundesrecht. Wohngebaude diirfen in der Landwirtschaftszone zwei
Vollgeschosse aufweisen. Gegenuiber den angrenzenden Grundstiicken gilt ein Grenzab-
stand aus der halben Gesamthdhe, mindestens aber 4 m.

Besonders wertvolle Landwirtschaftsflachen, sogenannte Fruchtfolgeflachen
(FFF), werden in den Nutzungsplénen als Orientierungsinhalt dargestellt.

Speziallandwirtschaftszone SL

Im Ortsteil Rutihof betreibt die Firma Meier Gemuse Anlagen zur Produktion von Ge-
muse. Diese sind in der vorhandenen Speziallandwirtschaftszone zulassig (8 27 BNO).
Eine Anderung der Bestimmungen bzw. der Ausdehnung der Speziallandwirtschafts-
zone dréngt sich nicht auf.

6.2.3 Weitere Zonen gemass Artikel 18 RPG

Rebbauzone RB

Bei der Ruine Stein und im Ortsteil Ratihof wird nach wie vor Rebbau betrieben. Die
entsprechende Zonierung und die Vorschriften geméss § 28 BNO (u. a. umweltvertrag-
liche Nutzung, Terrainverdnderungen, Bewéasserung, Umbruch) werden beibehalten.

Ubergangszone Galgenbuck UeZ

Die Ubergangszone Galgenbuck liegt am sudlichen Rand von Dattwil (§ 29 BNO). Fiir
das Gebiet, das im kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet ausgeschieden ist, lauft eine
separate Planung (vgl. Kapitel 3.3.4). In deren Verlauf ist die Zuweisung der Ubergangs-
zone zu einer Bauzone vorgesehen.

6.2.4 Schutzzonen

Naturschutzzone Wald
Die Stadt Baden ist sehr waldreich und verfuigt Gber ganz unterschiedliche Waldstand-
orte. Nahezu die gesamte Waldflache ist zudem als Naturschutzgebiet von kantonaler
Bedeutung im Wald (NkBW) definiert. Damit diese auch fur folgende Generationen er-
halten werden kénnen, definiert die BNO eine Naturschutzzone Wald (§ 30 BNO).
Innerhalb der Naturschutzzone Wald gibt es unterschiedliche Auspréagungen. Da-
rauf wird in der BNO Rucksicht genommen, indem fiir jede Auspragung spezifische
Schutzziele, Pflegemassnahmen und Nutzungseinschrankungen definiert werden (§ 30
Abs. 4 BNO). Die Umsetzung der Massnahmen obliegt dem Stadtférster im Rahmen des
Waldbewirtschaftungsplans.

Naturschutzzonen

Bei den Naturschutzzonen gemass § 31 BNO handelt es sich um Schutzzonen ausserhalb
des Waldes, die dem Schutz seltener Tiere und Pflanzen dienen. Die bisherigen Bestim-
mungen werden in § 31 BNO zusammengefasst.

Die Naturschutzzonen in der Stadt Baden umfassen die Gebiete rund um den
Dattwiler Weiher, den Schartenfels sowie zahlreiche Magerwiesen bzw. Trockenstand-
orte. Wie bei den Naturobjekten und bei der Naturschutzzone Wald werden pro Zone
Schutzziele und Vorgaben zur Bewirtschaftung, zum Unterhalt und zur Nutzung defi-
niert. Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirtschaftenden und der
Stadt bzw. dem Kanton zur Abgeltung der 6kologischen Leistungen.
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6.2.5 Uberlagerte Schutzzonen

Landschaftsschutz

Wertvolle Landschaftsraume werden mittels der Landschaftsschutzzone vor Bauten und
Anlagen freigehalten (§ 32 BNO). Dies gilt grundsatzlich auch fiur landwirtschaftliche
Bauten und Anlagen.

Landwirtschaftliche Betriebe, die in der Landschaftsschutzzone liegen und noch
aktiv sind, kénnen auch in Zukunft neue Bauten und Anlagen in der Landschaftsschutz-
zone errichten. Die fur die Entwicklung vorgesehenen Standorte sind in den Nutzungs-
planen mit einem «L>» bezeichnet.

Ensembleschutz

Die Stadt Baden verfligt im Baugebiet Giber neu neun Ensembleschutzzonen (8§ 33 BNO
und Anhang I11). Im Gebiet Hahnrainweg wird eine neue Ensembleschutzzone einge-
fuhrt. Die Zonen dienen dem Erhalt geschichtlich, architektonisch oder stadtraumlich
einheitlicher Bebauungsstrukturen und umfassen sowohl Gebiete in der Innenstadt als
auch in den angrenzenden Wohnquartieren. Die Wirdigung des Ensembles und die
Schutzziele sind im Anhang 111 der BNO aufgefiihrt.

Das Instrument des Ensembleschutzes hat sich bewéhrt und soll weitergefiihrt
werden. Im Rahmen der Revision hat sich kein Bedarf an neuen Schutzzonen ergeben.
Aufgrund der bisherigen Praxis erfolgt jedoch eine Prazisierung der Zweckbestimmung:
Neu werden auch die Aussenraume explizit als Teil des Schutzumfangs der Ensemble-
schutzzonen genannt.

Gewaésserraum

Die Gewasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes legt seit dem 1. Juni 2011 die Breite
und die zulassige Nutzung des Gewasserraums fest. Die Ausscheidung des Gewasser-
raums hat in erster Linie nach Massgabe von Art. 41a und 41b GSchV zu erfolgen. Weiter
richtet sich die Breite des Gewésserraums nach § 127 BauG.

Fur die Festlegung der Gewasserraume dienen die behdrdenverbindlichen Vorga-
ben der Fachkarte «Gewasserraum» als Grundlage. Die in der Fachkarte berechneten
Gewasserraume sind im Rahmen der Gesamtrevision zu verifizieren und anhand der tat-
sachlichen Sohlenbreiten und der Lage der Gewasser auszuscheiden. Grundsétzlich wird
fir die genaue Lage des Gewassers bzw. dessen Uferlinie die amtliche Vermessung als
Grundlage fur die Gewésserraumausscheidung verwendet.

Die Stadt Baden legt im Rahmen der Nutzungsplanung die Gewéasserrdume inner-
halb- und ausserhalb des Baugebiets grundeigentimerverbindlich fest (§ 34 BNO und
Erganzungsplan «Gewdasserraums). Dabei werden die Gewasserrdume als Uberlagernde
Zone ausgeschieden, die auf die bestehende Grundordnung (d. h. Bauzone oder Land-
wirtschaftszone) zu liegen kommt. Diese Umsetzung ist geméss kantonaler Praxis zulés-
sigund hat den Vorteil, dass die vorhandene Grundordnung bestimmend bleibt. Zur bes-
seren Lesbarkeit werden alle Gewéasserrdume in ihrer tatsachlichen Ausdehnung und mit
einer Vermassung auf dem Erganzungsplan dargestellt. Aus Sicht der Stadt ist es wich-
tig, dass die Grundeigentimerinnen und -eigentimer wissen, ob auf ihrem Grundstiick
ein Gewasserraum ausgeschieden ist und wie breit dieser ist. Auf eine symbolische Dar-
stellung gewisser Gewasserraume wird deshalb verzichtet. Aus dem gleichen Grund wird
auch auf entsprechende detaillierte Festlegungen in der BNO verzichtet.

Abbildung 23 zeigt eine Ubersicht aller Gewasserrdume in der Stadt Baden mit
den verschiedenen Abschnitten und den zugehoérigen Gewasserraumbreiten. Die Details
zu den einzelnen Abschnitten sind im Anhang Al des Planungsberichts aufgefiihrt.

Im Wald wird auf eine Umsetzung von Gewaésserrdumen verzichtet. Mit dem
Waldgesetz ist ein ausreichender Schutz der Gewéasserrdume sichergestellt. In Baden
gibt es keine Freizeitzonen im Wald.
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Abbildung 23: Ubersicht Gewé&sserraume
(Abschnitte und Breiten)

Hochwasserschutz

Die Stadt Baden setzt die Gefahrenkarte «Hochwassers» mit dem Vorschriftenmodell
um. Gestitzt auf die Gefahrenkarte werden im Erganzungsplan «Hochwasserschutz»
sogenannte Hochwassergefahrenzonen (HWZ) mit entsprechenden Vorschriften in der
BNO ausgeschieden (§ 35 BNO).

Die Abgrenzung der HWZ erfolgt planerisch sinnvoll, d. h. die HWZ soll klar auf-
zeigen, ob fur ein Grundstiick Massnahmen getroffen werden mussen oder nicht.

Seit der Revision der kantonalen Bauverordnung (BauV) im Jahr 2021 kann auf
die Festlegungen hinsichtlich Restgefahrdung, Oberflachenabfluss und Freihaltegebiet
«Hochwasser» in der Nutzungsplanung verzichtet werden. Gemass § 36¢ BauV ist fur
alle Bauten und Anlagen in durch Hochwasser oder Oberflachenabfluss gefahrdetem Ge-
biet nachzuweisen, dass angemessene Schutzmassnahmen getroffen sowie Abflusswege
und -hdhen nicht so beeinflusst werden, dass sich fiir Dritte Nachteile ergeben. Die
Schutzmassnahmen sind mindestens auf ein 100-jahrliches Ereignis auszurichten. Die
Bestimmung von § 36¢ BauV bleibt jederzeit anwendbar.

Gebiete in der Stadt Baden mit Gefahrdung durch Oberflachenwasser sind auf der
Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundesamtes fiir Umwelt einsehbar.5

5 https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/naturgefahren/fachin-
formationen/naturgefahrensituation-und-raumnutzung/gefahrengrundla-
gen/oberflaechenabfluss.html
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Wildtierkorridor
In der Region Baregg-Weierhau befindet sich der Wildtierkorridor AG R8 und an der
Grenze zu Birmenstorf der Korridor AG R7 Baregg-Grosszeig. Beides sind Wildtierkor-
ridore von kantonaler Bedeutung.

In der Nutzungsplanung werden die Wildtierkorridore mittels einer tiberlagern-
den Wildtierkorridorzone in den beiden Nutzungsplanen und entsprechenden Vor-
schriften in der BNO (8 36) umgesetzt.

Fordergebiet Reptilien

Das Stadtgebiet von Baden verfiigt tber Trockenstandorte von teils dberkommunaler
Bedeutung. Besonders wertvoll sind die Flachen im Gebiet «Schartenfels» oder bei der
Ruine Stein.

Der Richtplan Natur und Landschaft scheidet Gebiete aus, die sich zur Férderung
von Trockenstandorten eignen (vgl. Abbildung 24). Diese werden in der Nutzungspla-
nung einerseits Uber Naturschutzzonen (vgl. Kapitel 6.2.4) geschutzt und andererseits
Uber das neu geschaffene Férdergebiet Reptilien (§ 37 BNO) ausgewiesen. Dieses ist den
Grundnutzungszonen Uberlagert und hat zum Ziel, die Reptilienvorkommen in der Stadt
Baden zu erhalten und zu férdern, indem die entsprechenden Lebensraumstrukturen (z.
B. Trockenmauern, Steinhaufen, Asthaufen) erhalten, gepflegt und neu angelegt werden.
Bei den entsprechenden Flachen und Anlagen handelt es sich auch um 6kologische Mas-
snahmen im Sinne von § 73 Abs. 2 BNO.

Mit der Einfuhrung von § 37 BNO wird der kommunale Richtplan umgesetzt und
ein Beitrag zum Erhalt und zur Férderung von Reptilien in der Stadt Baden geleistet.

Fordergegebiet fiir Trockenstandorte und wertvolle Wiesen

Abbildung 24: Auszug Richtplan Natur und
Landschaft mit Fordergebiet fur Trocken-
standorte und wertvolle Wiesen
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6.2.6 Schutzobjekte

Naturobjekte
Naturobjekte wie Hecken, Feld- und Ufergehdélze, Hochstammobstbdume, Waldrander
und Aussichtspunkte sind geschiitzt und dirfen grundsatzlich nicht beeintrachtigt wer-
den. Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden die verschiedenen
bestehenden Vorschriften in § 38 BNO zusammengefasst. Dabei werden fur jedes Objekt
Schutzziele und Vorschriften zur Bewirtschaftung und zum Unterhalt definiert. Gewisse
Naturobjekte liegen im Abstandsbereich von Kantonsstrassen bzw. der Kantonsschule
Baden. An diesen Objekten wird festgehalten, um bei Bauprojekten Ersatzmassnahmen
sicherzustellen.

Die Naturobjekte der BNO sind mit dem kommunalen Richtplan Natur und Land-
schaft abgestimmt.

Baume

Baume, insbesondere grosskronige Laubbdume, tragen massgebend zur Hitzeminde-
rung bei. Sie beschatten die Umgebung und die Geb&ude und sorgen damit an Hitzeta-
gen flr Schatten, verhindern die Erwarmung der Oberflachen und kihlen durch Ver-
dunstung. Baume entfalten ihre volle Wirkung erst nach Jahren bis Jahrzehnte, weshalb
dem Erhalt des Baumbestandes eine grosse Bedeutung zukommt.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels ist es wichtig, dass der Baumbestand in
der Stadt Baden auch im Baugebiet erhalten bleibt und ausgeweitet werden kann. Die
durchgriinten Wohnquartiere der Stadt weisen beziglich Hitzebelastung gunstige Ver-
héltnisse auf. In den letzten Jahren hat aber auch dort der Bestand an Badumen abge-
nommen. Die Ursachen dafiir sind vielfaltig. Baume wurden einerseits aus Sicherheits-
grinden oder im Rahmen der Gartenumgestaltung gefallt oder gekappt, andererseits im
Rahmen der baulichen Entwicklung beseitigt.

In seinem Leitfaden fur Gemeinden zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung
vom Januar 2021 nennt der Kanton Aargau die Begriinung, insbesondere mit Baumen,
als einen zentralen Bestandteil der hitzeangepassten Siedlungsentwicklung (Massnahme
M6). Der Kanton geht von einer mittleren bis hohen Wirkung aus, wenn die Massnahme
auf Stufe Nutzungsplanung umgesetzt wird.

Die rechtskraftige BNO der Stadt Baden schiitzt einzelne Baume, Baumreihen und
-gruppen. Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wird ein Systemwechsel vollzo-
gen: Nicht mehr der einzelne Baum bzw. die Reihe oder Gruppe steht unter Schutz, son-
dern alle Baume im Baugebiet, die einen Stammumfang von mindestens 80 cm aufwei-
sen (§ 39 BNO). Dieses Mass hat sich in vielen anderen Stadten in der Schweiz etabliert.
Ein Bauminventar mit schiitzenswerten Baumen fiir das ganze Stadtgebiet liegt nicht
vor. Soll ein solcher Baum gefallt werden, gilt eine Bewilligungspflicht (8§ 39 und 83
BNO). In § 39 Abs. 3 BNO sind mdgliche Félle aufgefuhrt, in denen der Stadtrat eine
Fallbewilligung erteilen muss. Wird ein geschitzter Baum entfernt, ist eine Ersatzpflan-
zung vorzunehmen. Diese Baume sind von Anfang an geschitzt, unabhangig vom
Stammumfang. Die geschutzten Baume kénnen an die Baumpflanzpflicht geméss § 74
BNO angerechnet werden.

Die bisher in der Nutzungsplanung geschiitzten Einzelbdume, Baumreihen und -
gruppen werden weiterhin in den Nutzungsplanen dargestellt. Sie verlieren aber ihren
bisherigen Schutzstatus und sind ebenfalls nach den Bestimmungen von § 39 BNO zu
behandeln. Um ihrem bisherigen Status gerecht zu werden, durfen die Ausnahmebe-
stimmungen unter lit. ¢) und d) bei diesen Baumen nicht angewendet werden.

Mit der Einfuhrung des Baumschutzes gemaéss § 39 BNO leistet die Nutzungspla-
nung einen wichtigen Beitrag zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung.
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Gartenanlagen
Die Stadt Baden verfiigt Gber wertvolle Gartenanlagen, die Zeitzeugen der Stadtentwick-
lung sind. In der bisherigen Nutzungsplanung waren sieben Gartenanlagen geschutzt.
Mit der Gesamtrevision wird der Schutz des Ochsengartens an der Béderstrasse 27 auf-
gehoben, da der Garten in seiner urspringlichen Ausgestaltung nicht mehr vorhanden
ist. Die bestehende Griinflache wird aber génzlich der Parkzone (§ 23 BNO) zugewiesen.
Der Friedhof Liebenfels wird neu als Gartenanlage unter Schutz gestellt (Objekt
Nr. G7, Anhang V BNO). Er ist mit einer Flache von knapp 6 ha die grdsste Griinanlage
der Stadt (vgl. Abbildung 25).
Mit je einem Weg- und Zugang bleibt die Zahl der geschiitzten Gartenanlagen un-
veréndert (d. h. sieben Anlagen).

Abbildung 25: Luftbild Friedhof Liebenfels

Baudenkmaler
Am bisherigen System der Baudenkmaler wird festgehalten (§ 41 BNO). Bei Baudenk-
maélern handelt es sich um Geb&ude bzw. Anlagen, die sich Uber einen besonderen his-
torischen, stadtebaulichen oder einen hohen typologischen Stellenwert auszeichnen. Die
Liste der geschiitzten Gebaude ist in Anhang V aufgefuhrt.

Im Rahmen der Gesamtrevision werden neun neue Baudenkmaler festgesetzt. Es
handelt sich um folgende Gebé&ude (inkl. Wirdigung):

Adresse Beschrieb Wurdigung

Bahnhofstrasse 39 Kino (ehem. Kino Royal) /Altestes Badener Lichtspielhaus
mit markanter Stellung an der
Kreuzung Bahnhofstrasse-Hasel-
strasse

Brown Boveri Strasse 6 Geschaftshaus (Gebaude 701) Grunderbau auf dem ehemaligen

Firmengelédnde der BBC, entstand
zusammen mit der ersten Fabrik-
halle als zweigeschossiges Buro-

geb&ude.
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Bruggerstrasse 141.1 Schulhaus Kappelerhof Schulhauserweiterung entlang
Mellingerstrasse, 1991 — 1992
erbaut.

Burghaldenstrasse 8 Gartenpavillon Kleiner, eingeschossiger Garten-

pavillon mit Pyramidendach; in-
tegraler Bestandteil der Jugend-
stilvilla Burghalde (kantonales
Baudenkmal).

Mellingerstrasse 19, Klosterli Gebaudekomplex, der auf ein im
Oberstadtstrasse 2/4 17. Jh. erbautes Kapuzinerinnen-
kloster zuriickgeht.

Oberstadtstrasse 8 Restaurant Oberstadt Im 19. Jh. errichtetes Wohnhaus
mit Restaurant an markanter
Lage an der Oberstadtstrasse ge-
geniber dem ehemaligen Bahn-
hof Oberstadt.

Oberstadtstrasse 9 Wohnhaus Im friihen 20. Jh. errichtetes
\Wohnhaus/Villa mit markanter
Lage und pragend fur das Quar-
tier.

Oberstadtstrasse 10 Bahnhof Oberstadt 1877 erbautes Stationsgebaude
fur den Bahnhof Baden-Ober-
stadt. Das Geb&ude ist ein Zeuge
fUr die Entwicklung der Schwei-
zer Bahngeschichte.

Wettingerstrasse 11 IAltersheim («Siechenhaus») Ehemaliges, «Ausseres Spital»,
dessen Entstehung bis in die
Mitte des 15. Jahrhunderts zu-

rickreicht.

Tabelle 5: Ubersicht neue Baudenkmaler

Ein ausfuhrlicher Beschrieb zu einzelnen Objekten findet sich im Verzeichnis der Inven-
tarobjekte der Stadt Baden aus dem Jahr 2013, welches 2022 erganzt wurde. Zum Klos-
terli und zu den Geb&duden Brown Boveri-Strasse 6, Bruggerstrasse 141.1, Oberstadt-
strasse 8 bis 10 liegen Schutzabklarungen vor.

Mit der Aufnahme von neun Objekten umfasst die Liste der Baudenkmaler der
Stadt Baden neu 77 Objekte. Die Bausubstanz der Baudenkmaler ist so zu unterhalten,
dass ihr Wert erhalten bleibt. Dies gilt u. a. fiir warmetechnische Sanierungen, Renova-
tionen und Umnutzungen.

Inventarobjekte
Inventarobjekte sind behdrdenverbindlich klassierte Gebaude oder Gartenanlagen von
kommunaler Bedeutung. Sie zeichnen sich durch ihre architekturhistorische, stadtebau-
liche oder historische Bedeutung oder durch einen hohen typologischen Stellenwert aus.
Die Inventarobjekte stehen im Gegensatz zu den Baudenkmalern nicht von vorn-
herein unter dem Schutz der Nutzungsplanung. Im Extremfall kénnten sie auch abge-
brochen werden. Die BNO gibt mit § 42 Abs. 3 dem Stadtrat neu die Kompetenz, die
Schutzwiirdigkeit bei Bauabsichten zu Uberprifen.
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Die Liste der Inventarobjekte und der Gartenanlagen umfasst mehrere hundert
Objekte und ist in der BNO nicht aufgefuihrt. Details zu den Objekten finden sich im
Verzeichnis der Inventarobjekte der Stadt Baden aus dem Jahr 2013 (erganzt 2022) bzw.
im Verzeichnis der Gartenanlagen der Stadt Baden vom Juli 2020.

Umgebungsschutz

Die Umgebung von Schutzobjekten, namentlich von Gebauden, untersteht auch einem
gewissen Schutz (8§ 43 BNO). Der Stadtrat kann z. B. stdrende Bauteile untersagen oder
Auflagen zur Gestaltung verfiigen. An der bisherigen Regelung wird festgehalten.

Beitrage

Der Stadtrat kann Beitrage an den Erhalt der Schutzobjekte ausrichten (§ 44 BNO). Neu
wird prazisiert, dass die Details in einer Verordnung geregelt werden. Diese wird vom
Stadtrat erlassen.

Wiederherstellungspflicht

An der Wiederherstellungspflicht geméss bestehendem Recht (8§ 45 BNO) wird festge-
halten. Sie ist als letzte und schéarfste Massnahme anzuwenden, wenn Schutzobjekte
rechtswidrig veréndert, zerstért oder verwahrlost werden.

6.3 Bauvorschriften und Definitionen (88 46 bis 66)
6.3.1 Definitionen, allgemeine Bauvorschriften

Grosser Grenzabstand

In Abstimmung mit den Anderungen bei den Baumassen (§ 10 BNO) werden auch die
Vorschriften zum grossen Grenzabstand geandert. Das im geltenden Recht herrschende
System der Umlegung der Abstandsflache in gewissen Fallen wird abgeschafft. Der
Stadtrat behalt aber mit Absatz 2 die Moglichkeit, eine Umverteilung des grossen Grenz-
abstandes zu bewilligen, falls das auf Grund der gewachsenen Bebauungstypologie not-
wendig ist. Die Regelung zu den Terrassensiedlungen wurde in 8 10 BNO aufgenommen.

Strassenabstand von Parkfeldern
Die Mdglichkeit, oberirdische Parkfelder im Unterabstand zu Gemeindestrassen bzw.
Privatstrassen im Gemeingebrauch anzuordnen, bleibt bestehen (8 47 BNO).

Ungleichverteilung und Reduktion Grenz- bzw. Gebaudeabstand

Fur die Reduktion bzw. Ungleichverteilung des kleinen Grenzabstandes ist nach wie vor
eine Genehmigung des Stadtrats notwendig (8 48 BNO). Dabei ist auf eine stadtebaulich
und wohnhygienisch gute Lésung zu achten. Vor allem in den durchgriinten Wohnquar-
tieren, die an Waldflachen angrenzen, ist es wichtig, dass die bestehende, punktartige
Bebauung grosstenteils erhalten bleibt, um die Kaltluftstrome nicht zu behindern.

Mit der geplanten Verringerung der reguléren Grenzabstdnde wird der Hand-
lungsspielraum fir die Grundeigentimerinnen und -eigenttimer auch bei Mehrfamili-
enhéausern grosser. Eine weitere Reduktion der Grenzabstande fir Mehrfamilienhauser
auf dem gleichen Grundstiick ist somit nicht notwendig. Das Verbot bleibt bestehen (Ab-
satz 2). Gegenuber bestehenden Bauten mit zu geringem Grenzabstand kann der Geb&u-
deabstand anforderungsfrei verringert werden. Es genugt, wenn der entsprechende
Grenzabstand eingehalten wird.

Stutzmauern und Einfriedungen
Fur Statzmauern und Einfriedungen gelten grundsatzlich die kantonalen Abstands- und
Hohenvorschriften geméass § 28 BauV. In § 49 BNO werden nur kommunale
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Besonderheiten geregelt: Dies betrifft namentlich Stiitzmauern bzw. Einfriedungen ge-
genliber Gemeindestrassen bzw. Privatstrassen im Gemeingebrauch.

Abgrabungen

In § 50 BNO wird die kantonale Regelung gemass § 23 BauV prazisiert. Abgrabungen fur
notwendige Erschliessungseinrichtungen (z. B. Zugange, Zufahrten) dirfen das kanto-
nale Mindestmass von einem Drittel der Fassadenléange Uberschreiten. Die Einrichtun-
gen sind zweckmassig anzuordnen und auf ein Minimum zu begrenzen.

Grunflachenziffer
In § 51 BNO wird prazisiert, wie der Boden uber unterirdischen Bauten aufgebaut sein
muss, damit die entsprechende Flache an die Grunflachenziffer angerechnet werden
kann. Die Definition des natirlichen Bodens richtet sich nach den Vorgaben des Kantons
Aargau und entspricht der Regelung in zahlreichen anderen Gemeinden des Kantons.
Die bestehenden Regelungen zur Grunflachenziffer werden angepasst. Fiur An-
bauten und Anlagen der Garten- und Aussenraumgestaltung bei Uberbauten Grundstu-
cken wird eine Reduktion der vorgeschriebenen Griinflachenziffer von 0.1 eingefiihrt.

Wohnflachenanteil

Die Vorschriften im Zusammenhang mit dem Wohnflachenanteil in verschiedenen
Bauzonen der Stadt Baden haben sich bewéhrt und werden in die neue BNO Ubernom-
men (88 52 bis 56 BNO). Die vorgesehenen Anderungen sind redaktioneller Natur.

Arealiberbauungen

Arealiiberbauungen sind Uberbauungen mit mehreren Geb&uden, die nach einem ge-
meinsamen Plan erstellt werden. Sie eignen sich als Instrument dafiir, dichte Areale zu
erstellen bzw. bestehende Gebiete nachzuverdichten. Arealiiberbauungen sind ein In-
strument der Regelbauweise und stiitzen sich auf eine kantonale Grundlage (§ 39 BauV).
Sie kénnen von den Vorschriften der Nutzungsplanung abweichen, wenn sie die im kan-
tonalen Recht definierten Bewilligungsvoraussetzungen erfillen.

Die Stadt Baden erlaubt derzeit Arealiberbauungen auf Flachen, die mindestens
3'000 m2 umfassen. Neu soll die Mindestflache auf 2’000 m2 reduziert werden (8 57
BNO). Durch die Reduktion erhofft sich die Stadt eine starkere Anwendung des Instru-
ments, vor allem auch bei bereits Gberbauten Grundstiicken. Die Errichtung eines zu-
satzlichen Vollgeschosses im Rahmen einer Arealiberbauung ist weiterhin nicht mog-
lich. Die Innenentwicklung soll Giber Aufzonungen, Gestaltungsplanverfahren und allen-
falls Erganzungspléne stattfinden. Mit Arealiberbauungen sollen komplizierte Situatio-
nen im Bestand geldst werden bzw. unkonventionelle Bautypologien ermdglicht werden.

Mit der neuen BNO legt die Stadt Baden im Vergleich zum kantonalen Energiege-
setz scharfere Energievorschriften fest (u. a. 8§ 77 und 81 BNO). Diese sollen auch fur
Arealiiberbauungen zur Anwendung kommen (Absatz 2). Damit wird verhindert, dass
Bauten nach Regelbauweise scharfere Vorschriften erftllen missen als Arealiiberbau-
ungen, die von Abweichungen profitieren kénnen.

6.3.2 Technische Bauvorschriften

Versickerung und Einleitung in Bache
Anfallendes Dach-, Oberflachen- und Sickerwasser belastet einerseits die stadtische Ka-
nalisation und stellt andererseits eine wertvolle Ressource dar, die in Geb&uden bzw. im
Garten genutzt werden kann.

In 8 58 BNO wird neu der qualitative und der quantitative Umgang mit dem Was-
ser festgehalten: Die anfallenden Wassermengen sind in erster Linie lokal zu nutzen bzw.
versickern zu lassen. In zweiter Linie ist die Einleitung in Bache anzustreben. Unter
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Bertcksichtigung aller méglicher Reduktionen (d. h. Nutzung, Versickerung, Retention)
darf die abflusswirksame Flache maximal 10% der gesamten Grundstiicksflache betra-
gen. Damit wird auch die Abflussmenge, die noch in die Kanalisation geleitet werden
darf, begrenzt. Um auf lokale Verhaltnisse reagieren zu kénnen, wird dem Stadtrat die
Kompetenz erteilt, héhere Werte zuzulassen. Damit kann z. B. auf ungtinstige geologi-
sche Verhaltnisse oder historisch gewachsene Strukturen (z. B. Altstadt) Ricksicht ge-
nommen werden.

Begrenzung, Bewirtschaftung und Anordnung von Parkfeldern

Seit dem 28. Januar 2020 verfiigt die Stadt Baden Uber ein Reglement zur nachhaltigen
stadtischen Mobilitat. Dieses legt verbindliche, qualitative und quantitative Ziele fur die
kinftige Mobilitatsentwicklung der Stadt Baden fest. So soll bis 2028 der Anteil des mo-
torisierten Individualverkehrs um 10% reduziert werden, die Verkehrsbelastung auf dem
Ubergeordneten Strassennetz nicht weiter zunehmen und der Mehrverkehr durch die
steigende Bevolkerung in erster Linie durch den OV, Fuss- und Veloverkehr abgewickelt
werden. Die Ziele aus dem Reglement wurden im KGV (vgl. Kapitel 4.3) ibernommen.
Betreffend die private Parkierung wurde folgendes Ziel definiert: Die Vorgaben fiir die
private Parkierung unterstitzen die Zielsetzungen zum Gesamtverkehr und bertck-
sichtigen die unterschiedlichen Standortqualitéaten. Das Ziel soll geméass KGV mit drei
Strategien (PP1 bis PP3) erreicht werden. Sie lauten: Reduktion der Parkplatznachfrage
(PP1), vertragliche, angebotsorientierte 6ffentliche Parkierung in der Innenstadt und
zentrumsnahen Quartieren (PP2) und zukunftsgerichtete Vorgaben fur Private (PP3).

Altstadt
B

B
Bewohner Personal Besucher/Kunden
Standort-Typ min. max. min. max. min. max.
Altstadt 0 0 0 0 0 0
A 0 40 0 20 0 30
C B 0 80 0 30 20 50
(o} 0 90 20 45 40 65

Abbildung 26: Ubersicht Standorttypen und
Parkfeldangebot in % des Richtwerts gemass
VSS-Norm
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Der grosste Anteil des heutigen Parkfelderangebots befindet sich auf privatem
Grund. Grundeigentimer sind in der Regel verpflichtet, bei Neu- und Umbauten eine
bestimmte Anzahl Parkfelder zu erstellen. Dieser Pflichtbedarf ist abh&ngig von der Nut-
zung und der Lage. Die Gemeinden im Kanton Aargau kénnen gestitzt auf § 55 BauG
und einen KGV in der Nutzungsplanung Gebiete ganz oder teilweise von dieser Pflicht
befreien, wenn gewisse Voraussetzungen erfillt sind (vgl. § 55 Abs. 4 BauG). Die Voraus-
setzungen sind in der Stadt Baden erfulit.

Im Hinblick auf die Ziele zum Modal Split geméass KGV muss vermieden werden,
dass das Parkplatzangebot durch Neu- und Umbauten ausgebaut wird. Die Bestimmun-
gen in der BNO orientieren sich am angestrebten Modal Split und nicht am aktuellen
Bedarf. Durch die Schaffung von Spielrdumen nach unten (d. h. Verzicht auf Minimal-
werte fUr das Parkfeldangebot) ermdglicht die BNO den Bauherrschaften, die Anzahl
Parkfelder optimal auf die Bedurfnisse der zuklnftigen Nutzer auszurichten. Ein Aus-
weichen der Privaten auf offentliche Parkfelder ist nicht zu erwarten. Das Angebot an
offentlichen Parkfeldern ist limitiert. Die Strassenparkplatze werden in der ganzen Stadt
bewirtschaftet und die Stadt kann das Angebot bzw. die Vermietung der 6ffentlichen
Parkfelder steuern.

Mit der Gesamtrevision muss zuklnftig auch kein Mobilitatskonzept mehr erstellt
werden. Damit entféllt eine Hurde fur die Bauherrschaften und der Kontrollaufwand fur
die Behodrden sinkt.

Die massgebenden Anderungen zur Parkierung betreffen einerseits die Zuord-
nung des Baugebiets zu verschiedenen Standorttypen und andererseits die Definition
des Parkfelderangebots (vgl. Abbildung 26) pro Standorttyp und Nutzergruppe (d. h. Be-
wohnerinnen und Bewohner, Personal und Besuchende / Kundinnen und Kunden). Neu
mussen in der Altstadt von Baden bei Nutzungsanderungen und Neubauten keine Park-
felder mehr erstellt werden. Fir den Innenstadtbereich wird die maximal zuléssige An-
zahl Parkfelder reduziert. Diese Reduktion ist angesichts der Anzahl 6ffentlicher und
privater Parkierungsanlagen, der guten Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und
der fusslaufigen Distanz zahlreicher privater und éffentlicher Einrichtungen vertretbar.
Ausserhalb der Alt- und Innenstadt kann nach wie vor ein abgestuftes Parkplatzangebot
zur Verfugung gestellt werden. Fur die Bewohnerinnen und Bewohner besteht neu
grundsétzlich die Méglichkeit, ganz auf Parkfelder zu verzichten (d. h. Befreiung von der
Parkplatzerstellungspflicht). Ein Mobilitatskonzept ist daflir nicht mehr notwendig. Fur
das Personal und fiir Besuchende / Kundinnen und Kunden wird fur die Zonen B und C
noch ein gewisses Mindestangebot vorgeschrieben.

Eine genaue Herleitung der Massnahmen findet sich in Anhang 7 des Berichts
zum KGV.

Infrastruktur far Elektrofahrzeuge

Die Nutzung von Elektrofahrzeugen ist heute kein Nischenphdnomen mehr. Der Aufbau
einer entsprechenden Ladeinfrastruktur hinkt der Nachfrage aber immer noch hinter-
her. Im Rahmen der Gesamtrevision wird neu in § 60 BNO eine Mindeststandard flr die
Ladeinfrastruktur bei Mehrfamilienhdusern und weiteren Wohngebauden, die tber eine
gemeinsame Parkierungsanlage verfuigen, festgelegt. Dieser orientiert sich an der Aus-
baustufe C1 des SIA-Merkblatts 2060 «Infrastruktur fur Elektrofahrzeuge in Gebauden»
aus dem Jahr 2020. Dabei entspricht die Ausbaustufe C1 der Bereitstellung der Strom-
zuleitung zur Ladestation, dem Einbau der elektrischen Schutzeinrichtung und einer all-
falligen Kommunikationsverkabelung. Um den Ladeplatz vollstdndig auszuriisten, muss
spater nur die Speisung von der Leitung heruntergeftihrt und eine Ladestation installiert
werden (vgl. Abbildung 27). Der Fokus auf Gebdaude mit Wohnnutzung lieg darin be-
grundet, dass der Grossteil der Fahrzeuge nachts, am Wohnort der Nutzenden, aufgela-
den wird.
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C1 - Power to garage

Abbildung 27: Schematische Darstellung der
Ausbaustufe C1

Abstellplatze fur leichte Zweirdder und andere Geféahrte

Die BNO der Stadt Baden stitzt sich bei der Bedarfsermittlung und der Standortwahl
der Abstellplatze auf die VSS-Norm 40 065 vom 31. Marz 2019 und regelt in § 61 BNO
stadtspezifische Anliegen. So ist z. B. eine etappierte Realisierung von Abstellplatzen
nicht zulassig. Wer weniger Abstellplatze als erforderlich baut, hat eine Ersatzabgabe zu
leisten. Langzeitabstellplatze sind Gberdacht, abschliessbar und gut zugénglich anzule-
gen. In Eingangsnéahe sind ausreichend Kurzzeitparkplatze anzuordnen.

Ersatzabgaben
Die Ersatzabgabe fir nicht erstellte Abstellplatze richtet sich nach dem separaten Reg-
lement Uber die Ersatzabgaben, das vom Einwohnerrat der Stadt Baden beschlossen
wird (§ 62 BNO).

Werkleitungen

Fur Werkleitungen gilt der Grundsatz der unterirdischen Verlegung (§ 63 BNO). Die
Vorschrift dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbilds und gilt sowohl fur das Bau-
gebiet wie auch fur das Nichtbaugebiet. An der bisherigen Regelung wird festgehalten.

6.3.3 Wohnhygiene und Ausstattung

Garten-, Terrassen- oder Balkonflachen

Seit dem 1. November 2021 bestehen kantonale Bestimmungen zur Grésse von Raumen,
Fenstern und Nebenrdumen. Diese Bestimmungen werden mit § 64 BNO erganzt, der
fir Wohnungen ausreichende und gut benutzbare Garten-, Terrassen- oder Balkonfl&-
chen vorschreibt. Wohnungen in den Altstadt- und Zentrumszonen sind davon ausge-
nommen.

Gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsflachen

Spiel- und Aufenthaltsflachen sind wichtige Ausstattungselemente bei Mehrfamilien-
hausern und tragen zu ihrer Qualitat bei. Die rechtskraftigen Bestimmungen (§ 65 BNO)
haben sich bewahrt und werden nur punktuell erganzt bzw. prazisiert.

Abfall- und Kompostierungsanlagen

Die Bestimmung zur getrennten Abfallentsorgung wird beibehalten (§ 66 BNO). Auf
Kompostierplatze bei grésseren Wohnbauten kann verzichtet werden. Die Stadt Baden
verfiigt tiber eine Grunabfuhr.
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6.4 Schutzvorschriften (88 67 bis 81)
6.4.1 Ortsbild- und Denkmalschutz

Architektur, Ortsbild und Landschaftsschutz

Der Grundsatz der bisherigen Bestimmung, wonach Bauten, Anlagen und Freirdume so
zu gestalten sind, dass eine gute Architektur- und Stéadtebauqualitét entsteht, wird bei-
behalten (§ 67 Abs. 1 BNO). Die ubrigen Bestimmungen werden aufgehoben, weil sie
Themen betreffen (z. B. Siedlungsrand, Gewéasserraum), die neu separat in der BNO ge-
regelt werden (88 31 bzw. 76 BNO).

Terraingestaltung

Gebéaude und Freirdume missen sich grundsatzlich in das massgebende Terrain einfi-
gen. Terrainveranderungen sind auf ein Minimum zu beschranken. An diesem Grund-
satz wird weiterhin festgehalten (§ 68 BNO).

Schragdacher
Die Vorschriften zu den Schragdachern wurden aktualisiert (§ 69 BNO).

Flachdacher
Die Gestaltung der Flachdacher wird mit der BNO neu geregelt, um den gestiegenen An-
sprichen an die Flachdacher gerecht zu werden (8§ 70). Diese dienen nicht mehr nur als
Terrasse, sondern sollen auch als Standorte zur Energiegewinnung bzw. zur Ansiedlung
von Tieren und Pflanzen genutzt werden (d. h. Pflicht zu Solaranlagen und Dachbegru-
nung). Zudem kann mittels eines entsprechenden Aufbaus das Dachwasser zurtickge-
halten und so die Kanalisation entlastet werden.

Die getroffenen Regelungen stitzen sich auf Erfahrungswerte der Verwaltung. Zu-
dem wird auf das Merkblatt der Fachverbande zur Dachbegriinung und Solaranlagen
vom 23. Dezember 2021 hingewiesen.

Reklamen
Die Bewilligung von Aussenwerbungen (d. h. Plakate, Firmenanschriften) ist im Rekla-
mereglement geregelt (§ 71 BNO).

6.4.2 Umwelt

Lichtemissionen

In § 72 BNO werden die bisherigen Bestimmungen zu Lichtemissionen aufgefiihrt und
erganzt. Die Erganzung betrifft den Verweis auf die SIA-Norm 419 «Vermeidung unno-
tiger Lichtemissionen im Aussenraums. Diese wird mit der BNO als wegleitend fur die
Projektierung und Bewilligung von Beleuchtungen festgelegt.

Aussenraume, Garten und Vorgarten

Den Aussenrdumen kommt bei der Sicherung und Aufwertung des Siedlungsgebiets eine
zentrale Bedeutung zu. Sie dient den Bewohnerninnen und Bewohnern der Stadt nicht
nur zur Erholung, sondern leistet, wenn es sich um begrinte Flachen handelt, auch einen
wichtigen Beitrag zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung und zur Foérderung der
Biodiversitat.

Die Regelung in § 73 BNO ist so aufgebaut, dass im Absatz 1 der Zweck der Aus-
senraumgestaltung definiert wird. Diese dient der Schaffung einer hohen Lebens-,
Wohn- und Aufenthaltsqualitat, dem 6kologischen Ausgleich und der Vernetzung von
Tier- und Pflanzenwelt. Diese Anforderungen, wie auch die folgenden Bestimmungen,
gelten fir alle Bauzonen.
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In Absatz 2 werden die Anforderungen fiir den 6kologischen Ausgleich definiert:
15% der Flache, die durch das Bauvorhaben verandert wird, sind dafir vorzusehen. Da-
bei kdnnen die Ausgleichsflachen, wenn sie sickerféhig sind, an die Grunflachenziffer
gemass §8 10 und 51 BNO angerechnet werden. Die detaillierte Ausgestaltung der Aus-
gleichsflachen bzw. die Anrechenbarkeit von Massnahmen an den dkologischen Aus-
gleich regelt der Stadtrat in einer Verordnung. In den dicht bebauten Bauzonen (d. h.
Altstadtzonen, Innenstadtzonen, Kernzonen, und Baderzone) legt der Stadtrat redu-
zierte, auf die Ortlichen Verhéltnisse angepasste Ausgleichsflachen fest.

Absatz 3 enthalt Regelungen zum Erhalt quartiertypischer Strassenbilder in den
Wohnzonen W2 und W3. Die bisherige Bestimmung wird tibernommen.

Begrunung und Bepflanzung
Auf die Bedeutung von Baumen wurde bereits beim Baumschutz (§ 39 BNO) hingewie-
sen. § 74 enthélt generelle Aussagen zur Begriinung und Bepflanzung von privaten und
offentlichen Aussenrdumen und fuihrt als grésste Neuerung eine Baumpflanzpflicht ein.
Fur die Begriinung sind in Zukunft nur noch klimaangepasste und biodiversitéts-
fordernde Arten zu verwenden. Damit soll sichergestellt werden, dass die Bepflanzung
Uber langere Zeit erhalten bleibt und der Tier- und Pflanzenwelt niitzt. Stein- und Schot-
tergérten sind nicht zulassig, ausser es handelt sich um Ruderalflachen (vgl. Abbildung
28).

Abbildung 28: Beispiel fir Ruderalflachen
(Quelle: Stadt Bern)

Die neue Baumpflanzpflicht ist in den Absétzen 3 bis 6 geregelt. Diese gilt nicht
fir das ganze Baugebiet, sondern fur die Wohnzonen, die Wohn-/ Gewerbezonen und
die Gewerbezonen. In diesen Bauzonen besteht das grosste Potenzial fir Baumpflanzun-
gen. Damit die Baume auch ein hohes Lebensalter erreichen, brauchen sie einen genu-
gend grossen und nicht unterbauten Wurzelraum. Die Mindestflache von 16 m2 ent-
spricht allgemeinen Erfahrungswerten. Die Forderung nach einem nicht unterbauten
Wurzelraum hat den Nebeneffekt, dass damit auch die maximale Flache von Unterni-
veaubauten bzw. unterirdischen Bauten eingeschrankt wird. Dies wiederum hat einen
positiven Effekt beziiglich des Ausstosses grauer Treibhausgasemissionen.

Siedlungsrand
Im Richtplan Natur und Landschaft werden Siedlungsrander, die zur offenen Landschaft
ausgerichtet sind, als landschaftlich bedeutend bezeichnet.

In 8 75 BNO wird fir alle Siedlungsrander vorgegeben, dass ihre Gestaltung auf
die angrenzende Landschaft und die Waldgebiete abzustimmen ist. Dies umfasst auch
die Materialisierung, Dimensionierung und die Farbgebung der Bauten und Anlagen am
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Siedlungsrand. Als Siedlungsrand sind jene Grundstiicksgrenzen zu verstehen, an denen
die Bauzone auf die Landwirtschaftszone, Schutzzonen oder den Wald trifft.
Mit dem 8§ 75 BNO wird der kommunale Richtplan umgesetzt.

6.4.3 Energie

Energieeffizienz

Im Rahmen der kommunalen Energieplanung (vgl. Kapitel 4.6) hat sich die Stadt Baden
zum Ziel gesetzt, den einwohnerbezogenen Treibhausgas-Ausstoss bis 2031 um 60% ge-
geniber 2013 zu senken, der Priméarenergieverbrauch um 43%.

Mit dem § 76 BNO wird der Grundsatz in die neue BNO tUibernommen, dass Neu-
bauten und Erweiterungen bestehender Geb&dude so gebaut und ausgeristet werden,
dass fur ihren Betrieb mdglichst wenig Energie benétigt wird. Mit den folgenden Vor-
schriften wird dieser Grundsatz weiter konkretisiert.

Warmeerzeuger

Der Energiebedarf fir Heizung, Warmwasser, Luftung und Klimatisierung soll in Zu-
kunft nur noch mit erneuerbaren Energien bzw. Abwarme gedeckt werden (§ 77 BNO).
Dies gilt sowohl fir Neubauten als auch beim Ersatz bestehender Heizungsanlagen. Fur
technische bzw. wirtschaftliche Hartefalle besteht eine Ausnahmebestimmung (Absatz
2). Die Ausfuihrungsbestimmungen zum § 77 kénnen nicht in der BNO abgehandelt wer-
den. Dazu wird der Stadtrat eine Verordnung erlassen.

Sonnenenergie

Die BNO fordert den Einsatz der Sonnenenergie liber die kantonalen Vorgaben hinaus.
Dazu eignen sich insbesondere Dachflachen, die relativ einfach aufgertstet werden kén-
nen und ein kleines Potenzial fur Nachbarschaftskonflikte aufweisen. In § 78 BNO wird
eine Pflicht zur Erstellung von Photovoltaik-Anliegen definiert. Diese bezieht sich auf
Neubauten und bei einer eingreifenden Erneuerung des Dachs und gilt sowohl fir
Schrag- wie auch Flachdéacher. Fur bestimmte Bauzonen bzw. bei unverhéltnismassiger
Erstellung gelten Ausnahmen (Absatz 2). Die Frage der Unverhaltnisméssigkeit richtet
sich nach dem kantonalen Recht.

Thermische Netze

Die BNO sieht keine Anschlusspflicht fur Grundeigentimerinnen und -eigentimer vor,
deren Liegenschaften sich in der Néhe von thermischen Netzen befinden. Es wird jedoch
eine Prufpflicht fir Neubauten und Erweiterungen bestehender Bauten eingefiihrt
(8 79 BNO). Damit soll sichergestellt werden, dass die Anstdsser vom Ausbau der Netze
profitieren kénnen.

6.4.4 Klima

Hitzeminderung
Dass sich das Klima in den letzten Jahren veréndert hat, ist gerade im Siedlungsgebiet
immer deutlicher spirbar. Damit die Siedlungsqualitdt auch in Zukunft erhalten werden
kann, hat der Kanton Aargau im Jahr 2021 einen Leitfaden zur hitzeangepassten Sied-
lungsentwicklung und kantonale Planhinweiskarten verdffentlicht. Massnahmen, die in
formellen Planungsinstrumenten verankert sind, werden gemass Leitfaden die grosste
Wirkung zugesprochen (Kapitel 3.4, Seite 33).

Im Rahmen der Gesamtrevision werden folgende Massnahmen zur Hitzeminde-
rung grundeigentiimerverbindlich festgelegt:

e Der Schutz von Frischluftkorridoren und Kaltluftleitbahnen Gber Grin-,
Freihalte- und Parkzonen (Massnahme K2 aus dem Leitfaden),
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o die Sicherung 6ffentlicher Freiraume (F1),
e der Erhalt und die Schaffung vielféltiger Grinraume (F4),
o die Erhaltung von Wasserflachen (M1),
o die Forderung sickerfahiger und begrunter Flachen (M2) tber die Grin-
flachenziffer,
e die Forderung der Speicherung und Wiederverwendung des Regenwas-
sers (M3) durch 8 58 BNO,
e die Férderung der Begriinung von Gebauden (M5) durch § 70 BNO und
e die Forderung klima- und standortangepasster Vegetation (M6) durch
§ 74 BNO.
Die Vorgaben zu Neubauten und bestehenden Bauten sind in § 80 BNO zusammenge-
fasst. Bei jedem Bauprojekt ist in Zukunft darauf zu achten, dass eine Ubermassige Er-
warmung der Umgebung am Tag verhindert und die Durchliftung in der Nacht verbes-
sert bzw. erhalten werden kann. Diese Aufforderung gilt fir alle Geb&ude in allen Bauzo-
nen und unabh&ngig vom konkreten Umfeld.

In den Bauzonen mit starker bioklimatischer Belastungssituation (d. h. gefuhlte
Temperatur 35 bis 38 °C) sind zwingend Entlastungsmassnahmen umzusetzen. Dazu
gehdren Baumpflanzungen, Dach-/Fassadenbegriinungen, Zugang zum Wasser, Griin-
flachen, Entsiegelung, Beschattung etc.). Die Belastungsorte orientieren sich an den
Planhinweiskarten des Kantonsé. Der Stadtrat kann, wenn nétig, die Wirkung der Mas-
snahmen in einem Fachgutachten tberprifen lassen (§ 80 Abs. 4 BNO).

Treibhausgasemissionen

Bei der Energieversorgung von Gebauden lag der Fokus bisher hauptsachlich auf dem
Gebiet der Betriebsenergie. Der Heizwarmebedarf und der Stromverbrauch beschéaftigte
Architekten und Planer, die dafiir Dammkonzepte und nachhaltige Energiequellen ent-
wickelten bzw. erschlossen. Als Folge dieser Anstrengungen bendétigen heutige Geb&aude
deutlich weniger Heizenergie als noch vor wenigen Jahren.

Mit dem abnehmenden Heizwarmebedarf treten andere Bereiche des Energiebe-
darfs in den Vordergrund. Der Blick verlagert sich von der Warmeenergie in Richtung
Gesamtenergie. Ein grosser Teil des Gesamtenergiebedarfs ist die sogenannte graue
Energie, die fur die Erstellung und den Rickbau der Geb&ude bendtigt wird. Die dabei
freigesetzten Treibhausgase (d. h. CO,, Methan, Stickoxid und weitere klimawirksame
Gase) werden als Graue Treibhausemissionen bezeichnet.

Die Stadt Baden hat sich in ihrer Energieplanung verpflichtet, die energiebeding-
ten Treibhausgasemissionen (THGE) bis spéatestens 2050 auf Netto-Null zu senken.
Ohne eine deutliche Reduktion des Anteils der grauen Energie am Treibhausgasausstoss
kann dieses Ziel nicht erreicht werden.

Aus dem Gesundheitsschutz oder dem Umweltschutz ist die Anwendung von
Grenzwerten in Gesetzestexten bekannt. Dabei handelt es sich um quantitative Werte,
die eingehalten werden missen, um schadliche Auswirkungen auf Menschen und die
Umwelt abzuwehren. Die schadlichen Auswirkungen des heutigen Treibhausgasausstos-
ses auf das Klima sind bekannt. Bund, Kantone und die Stadt Baden beabsichtigen, den
Ausstoss deutlich zu reduzieren. Es ist somit im 6ffentlichen Interesse, die graue Ener-
gie, die durch Gebaude entsteht, mit Grenzwerten auf ein fur die Umwelt vertragliches
Mass zu reduzieren. Mit der kommunalen Energieplanung (vgl. Kapitel 4.6) und gestiitzt
auf das kantonale Energiegesetz (§ 14 EnergieG) kann die Stadt Baden im Energiebereich
eigene Vorschriften erlassen. Zahlreiche Gemeinden in der Schweiz nutzen die Gebau-
destandards des Vereins Minergie oder den SIA-Effizienzpfad Energie, um erhdhte ener-
getische Anforderungen fur Gebaude in Gebieten mit Sondernutzungsplanpflicht oder
bei Arealiiberbauungen einzufordern. Angesichts des begrenzten Anteils dieser Gebiete
am gesamten Baugebiet und der oben erwdhnten Reduktionsziele stellt sich die Frage,

6 https://www.ag.ch/de/themen/klimawandel/klimakarten
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ob die erhéhten Anforderungen nicht flachendeckend, das heisst auch auf die Regelbau-
weise ausgeweitet werden miussten. Um einen mdoglichst grossen Effekt zu erzielen,
spricht sich die Stadt Baden fir eine flachendeckende Umsetzung aus.

In der Schweiz bestehen zwei Methoden, um Grenzwerte fiir die graue Energie zu
berechnen: Seit 2011 ist im Zusammenhang mit dem Standard Minergie-ECO die Be-
rechnung der Gebaudebilanz fiir die graue Energie erforderlich. Fiir die Bewertung wer-
den dabei je nach Geb&dudetyp zwei Grenzwerte festgesetzt. Der untere, strengere Grenz-
wert (GW1) orientiert sich am Zielwert des SIA-Effizienzpfads Energie (siehe unten). Der
obere (GW2) wurde anhand einer Auswertung von gebauten Beispielen berechnet und
entspricht etwa 125% des GW1. Der Grenzwert geméass Minergie-ECO wird immer pro-
jektspezifisch festgelegt, d. h. berechnet.

Mit dem SlIA-Effizienzpfad Energie werden Wege und Zielwerte aufgezeigt, um
das Bauen im Sinne der 2000-Watt-Gesellschaft (d. h. Primarenergieverbrauch pro Per-
son und Jahr 2000 Watt) zu ermdglichen. Der Effizienzpfad zeichnet sich durch eine
gesamtenergetische Betrachtung aus: Neben der Betriebsenergie werden auch die graue
Energie und die Mobilitat einbezogen. Fur die drei Gebaudekategorien Wohnen, Biro
und Schulen werden Zielwerte sowohl fir Neubauten wie auch fir Umbauten und Sa-
nierungen festgelegt. Der Verein Energiestadt bietet Unterstiitzung bei der Umsetzung
des Effizienzpfads fur weitere Gebdudekategorien (insgesamt sechs).

Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die obigen Ansétze intensiv diskutiert.
Die Stadt Baden hat sich dafiir entschieden, die THGE aus der Erstellung von Gebauden
im Sinne der kommunalen Energieplanung zu begrenzen und dabei den oberen Grenz-
wert fur THGE geméss ECO-Standard des Vereins Minergie zu verwenden (§ 81 BNO).
Die Abstutzung auf den oberen Grenzwert gemass ECO-Standard erfolgt aufgrund des
breiteren Anwendungsbereichs bei den Gebaudekategorien (11 Typen) und der einfache-
ren Berechnung des Grenzwertes (Zusatzprodukt bei gdngigen Energienachweisen).

6.5 Vollzug und Verfahren (88 82 bis 88)
6.5.1 Zustandigkeit und Baubewilligungsverfahren

Zustandigkeit, Verfahren

Die Bewilligungsbehdérde in Bausachen ist weiterhin der Stadtrat (§ 82 BNO). Er kann
Bauvorhaben im vereinfachten Verfahren an die zustéandige Abteilung delegieren. Der
Stadtrat und die Verwaltung werden in ihrer Arbeit geméss langjahriger Praxis durch die
Bau- und die Stadtbildkommission unterstiitzt. Diese unterstiitzen den Stadtrat mit ih-
rer Fachexpertise.

Bei Bauabsichten an empfindlicher Lage, bei grésseren oder komplexen Bauvor-
haben, bei Bauvorhaben in den Altstadtzonen, in Ensembleschutzzonen und solchen, die
Schutzobjekte betreffen, ist neu zwingend die zustdndige Abteilung vor Planungsbeginn
zu konsultieren. Diese Regelung soll moglichst friihzeitig einen Abgleich der 6ffentlichen
und privaten Interessen gewahrleisten und das Aufgleisen der Planung in eine sinnvolle
Richtung lenken.

Bewilligungspflicht
Die Vorschriften zur Bewilligungspflicht (§ 83 BNO) werden aufgrund der Bewilligungs-
praxis der Stadt Baden und neuer Schutzbestimmungen (z. B. Baumschutz) angepasst:

e In den Dorf-, Villen- und Ensembeschutzzonen sind neu alle Anlagen der Garten-
und Aussenraumgestaltung und alle Terrainveranderungen bewilligungspflichtig.
Die Garten und Aussenraume tragen wesentlich zum Charakter und zur Qualitat die-
ser Bauzonen bei. Eine Bewilligungspflicht ist damit gerechtfertigt.
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¢ In den Altstadtzonen, im Kernbereich Baderzone und bei Baudenkmalern sind zu-
satzlich auch alle baulichen Massnahmen im Innern der Gebaude bewilligungs-
pflichtig. Die innere Struktur eines Geb&udes tragt ebenfalls zu seinem historischen
Wert bei und rechtfertigt damit eine Uberpriifung geplanter Anderungen im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens. Die explizite Nennung des Gebaudeinneren
schliesst eine bestehende rechtliche Liicke.

e Magerwiesen werden neu als Naturschutzzone definiert. Eine doppelte Aufzahlung
ist somit Uberflussig.

e Mitder neuen Nutzungsplanung fihrt die Stadt Baden einen generellen Baumschutz
ein (8 39 BNO). Das Féllen von geschitzten Baumen ist unter gewissen Umstanden
zuléssig. Damit der Stadtrat Uberprufen kann, ob eine Baumfallung nach den neuen
Vorschriften zuldssig ist, wird eine Bewilligungspflicht eingefiihrt.

Fachgutachten
Die Stadt kann gemass § 84 BNO weiterhin Fachgutachten einholen, wenn es fur die
Beurteilung eines Gesuchs notwendig ist.

Konkurrenzverfahren

Der Stadtrat von Baden soll weiterhin die Kompetenz haben, bei anspruchsvollen Bau-
aufgaben qualitatssichernde Verfahren zu verlangen. Die entsprechende Vorschrift wird
sprachlich entschlackt (§ 85 BNO). Bei Hochhdusern und héheren Bauten sind in der
Regel immer Konkurrenzverfahren durchzuftihren. Die Mdéglichkeit einer finanziellen
Beteiligung der Stadt bei den Verfahren wird beibehalten. Das Engagement der Stadt
erfolgt nach Massgabe des 6ffentlichen Interesses.

Bezug der Bauten und Haftung
Die Bestimmungen zum Bezug von Bauten (8 86 BNO) bzw. zur Haftung der Behdrden
(8 87) haben sich bewahrt und werden unverandert beibehalten.

6.5.2 Gebiuhren

Die im Rahmen der Nutzungsplanung anfallenden Gebihren und Kosten (z. B. fir Bau-
bewilligungen, Begleitung von Gestaltungsplanen) werden gemass § 88 in einem Gebuih-
renreglement zur Bau- und Nutzungsordnung festgelegt.

6.6 Schluss- und Ubergangsbestimmungen (§ 89)

Die Vorschriften der neuen Nutzungsplanung treten mit der kantonalen Genehmigung
in Kraft (vorbehéltlich allfalliger Rechtsmittelverfahren). Laufende Baugesuche werden
anhand der neuen Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung beurteilt. Die Stadt
Baden wird im Rahmen des formellen Verfahrens die Bevolkerung und Bauwillige frih-
zeitig auf diesen Umstand hinweisen, um unnétige Planungskosten zu vermeiden.

Mit dem Beschluss der neuen BNO (inkl. Anhange) werden die rechtskréaftigen
Bestimmungen aufgehoben (inkl. Teilanderungen).

6.7 Anhange
Die Anhénge sind integrierender Bestandteil der BNO der Stadt Baden.
Anhang | enthalt fur die Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (§ 4 BNO) konkrete Zielvor-

gaben. Diese sind bei der Aufstellung der jeweiligen Gestaltungsplane zu berucksichti-
gen. Die Zielvorgaben sind derzeit in Erarbeitung und werden mit dem 2. Paket der
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Nutzungsplanung dem Kanton zur Vorprifung bzw. der Bevélkerung zur Mitwirkung
vorgelegt.

In Anhang Il werden jene Strassenrdume aufgefiihrt werden, deren Aufwertung gemass
8 6 BNO vorgesehen ist. Jedem Strassenraum sollen konkrete Ziele zur Aufwertung und
entsprechende Umsetzungsschritte zugewiesen werden. Die Auswahl der Strassenrdume
und die Ziele sind derzeit in Erarbeitung. Das Ziel ist eine Abstimmung mit dem Kom-
munalen Gesamtplan Verkehr und dem Gesamtverkehrskonzept Raum Baden und Um-
gebung. Der Anhang 11 wird deshalb mit dem 2. Paket der Nutzungsplanung dem Kanton
zur Vorprifung und der Bevolkerung zur Mitwirkung vorgelegt.

Der Anhang Il umfasst detaillierte Beschriebe zu den Ensembleschutzzonen gemaéss
§ 34 BNO. Im Rahmen der Gesamtrevision werden keine neuen Schutzzonen festgelegt.
Die vorliegende Liste entspricht somit dem Stand der rechtskraftigen BNO.

Im Anhang 1V werden die kommunal geschitzten Naturobjekte geméss § 38 BNO auf-
gelistet. Es handelt sich dabei um Hecken, Feld- und Ufergehélze, Obstbaume und Aus-
sichtspunkte. Die Listen enthalten Ordnungsnummern und Angaben zum Standort. Die
Ordnungsnummern fur die Hecken-, Feld- und Ufergehdlze sowie Obstbdaume finden
sich auch auf dem Nutzungsplan (siehe unten).

Anhang V enthélt eine Aufzahlung der kommunal geschiitzten Gartenanlagen und Bau-
denkmaler gemass 88 40 und 41 BNO. Die Aufzdhlung umfasst Angaben zum Standort
der Garten und Bauten. Mit Hilfe der Ordnungsnummer lassen sich die Objekte auf dem
Nutzungsplan identifizieren.

Anhang VI veranschaulicht die anrechenbare Grinflache im Zusammenhang mit der Be-
stimmung der Grunflachenziffer. Die Abbildung zeigt, welche Flachen (auch Uber unter-
irdischen bzw. Unterniveaubauten) fur die Grunflachenziffer angerechnet werden kon-
nen.

In Anhang VII wird erlautert, wie das minimal bzw. maximal erforderliche Parkfelder-
Angebot gemaéss § 59 BNO zu bestimmen ist. Die BNO Baden préazisiert, dass bei Wohn-
nutzungen von einem Parkfeld pro Wohnung oder 100 m2 anrechenbarer Geschossfla-
che auszugehen sei.

Die Vorschriften zur Bestimmung des Angebots werden erganzt durch einen
Ubersichtsplan mit der Zuordnung der Bauzonen zu einem Standorttyp bzw. einer Ta-
belle mit den Minimal- und Maximalwerten pro Standorttyp.

Anhang V111 enthélt eine Ubersicht der Baudenkmaler von kantonaler Bedeutung. Die
Angaben dienen nur der Orientierung. Die kantonalen Objekte finden sich auch auf dem
Nutzungsplan.

Anhang IX enthalt einen Ubersichtsplan zur Innenstadt mit der Definition der stark bzw.
rickwartig und wenig frequentierten Lagen gemass § 17 Abs. 5 BNO.

Anhang X enthélt einen Ubersichtsplan in der die gemass § 14 Abs. 2 BNO zulissige
Wohnnutzung in der Arbeits- und Wohnzone im Gebiet Baden Nord parzellenscharf zu-
gewiesen wird.
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7 Auswirkungen

7.1 Bauzonengrosse

Die Bauzonen weisen gemass dem Entwurf der Nutzungsplanung eine Flache von insge-
samt 423.75 ha auf (vgl. Tabelle 6). Die mit einem * markierten Nutzungszonen werden
mit dem Entwurf aufgehoben und auf die Gbrigen Zonen verteilt.

Kommunale Nutzungszone Bruttoflache Bruttoflache Total Anderungen
Uberbaut (ha) uniberbaut (ha) (ha) (ha)
Wohn- und Mischzonen
Wohnzone W2 85.49 0.20 85.69 -6.50
Wohnzone W3 61.90 2.27 64.17 217
Wohnzone W4 22.73 251 25.24 10.00
Villenzone V 4.23 0.06 4.30 0.14
Wohn- und Arbeitszone WA3 9.18 0.67 9.85 -0.68
Wohn- und Arbeitszone WA4 12.60 0.06 12.67 -1.63
Arbeits- und Wohnzone AW3 0.06 0.06 0.06
Arbeits- und Wohnzone AW4 2.61 2.61 2.61
Arbeits- und Wohnzone AW6 11.13 11.13 11.13
Zentrumszone Z3* - -0.43
Zentrumszone Z4 3.47 0.11 3.58 -0.20
Zentrumszone Z5 9.66 9.66 0.12
Kernzone K3 10.20 0.11 10.32 10.32
Kernzone K4 0.83 0.83 -5.08
Kernzone K5* -5.63
Innenstadtzone Nord* -19.09
Innenstadtzone IN4 4.67 4.67 4.67
Innenstadtzone IN5 6.65 6.65 6.65
Altstadtzone Aa 3.29 3.29 -0.02
Altstadtzone Ab 1.66 1.66 0.01
Dorfzone D* -10.11
Baderzone B 4.12 0.12 4.24 -0.75
Total Wohn- u. Mischzonen 254.48 6.11 260.62 -2.24
Ubrige Nutzungszonen
Arbeitszone A3 12.97 2.61 15.58 -4.14
Arbeitszone A4 18.67 18.67 0.35
Arbeitszone A5 2.47 0.12 2.59 0.60
Arbeitszone A6 7.06 7.06 7.06
Zone fur offentliche Bauten und
Anlagen OeBA 65.24 6.52 71.76 -4.46
Parkzone PA 10.84 10.84 0.40
Grlinzone GR 16.85 16.85 2.16
Freihaltezone 19.78 19.78 0.24
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Total Ubrige Zonen 153.88 9.25 163.13 2.21

Total Bauzonenplan 408.36 15.36 423.75 -0.03

Tabelle 6: Ubersicht Entwurf Bauzonenplan
2025 (Quelle: Metron)

Von den gesamten Bauzonen sind 408.36 ha tberbaut bzw. zonenkonform genutzt und
15.36 ha uniiberbaut bzw. stehen einer zukiinftigen Uberbauung zur Verfiigung. Die un-
Uberbauten Flachen umfassen rund 6.11 ha Wohn- und Mischzonen, 2.73 ha Arbeitszo-
nen und 6.52 ha Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen. Anderungen beziehen sich
auf den rechtskraftigen Bauzonenplan, der an das Parzellennetz der amtlichen Vermes-
sung angepasst wurde. Das neue Baugebiet reduziert sich leicht um 0.03 ha.

7.2 Fassungsvermogen

In den letzten Jahren hat die Bevolkerung der Stadt Baden stetig zugenommen (vgl. Ta-
belle 7). Die Bevoélkerungszahl ist zwischen 2014 und 2023 (d. h. vor der Fusion mit
Turgi) um 1'800 Personen bzw. 9.9% angestiegen. Die jahrliche Zuwachsrat von 0.95%
liegt unter dem Planwachstum gemass Richtplan (+ 1.05%/Jahr).

Bev./
Jahr

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20247

18’631 19'020 19’122 19168 19339 19578 19'644 19651 19934 20’479 23’891

Tabelle 7: Bevolkerungsentwicklung
Stadt Baden 2014 - 2024

Ortsteil Baden

Die kantonale Planungsannahme fiir den Ortsteil Baden geht gemass Raumkonzept Aar-
gau von einer Bevodlkerung von ca. 23'520 Personen im Jahr 2032 und ca. 24'840 Perso-
nen im Jahr 2040 aus. Dies entspricht einem Wachstum von 34% bis 2040 gegentber
den Referenzjahr 2012.

Die kantonale Bevolkerungsprognose stellt eine Plangrundlage dar und keinen
Auftrag, den die Stadt unter allen Umsténden erreichen muss. Im Rahmen der Gesamt-
revision ist aber aufzuzeigen, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, um dieses Wachstum bis 2040 zu ermdglichen.

Die Abschéatzung des Fassungsvermdgens einer Gemeinde erfolgt nach dem soge-
nannten RIA-Prinzip. Dabei wird das Entwicklungspotenzial in den uniberbauten
Wohn- und Mischzonen (R), in den Uberbauten (1) und ausserhalb des Baugebiets (A)
bestimmt und zusammengezéhlt. Geméss kantonalem Richtplan mussen die Wohn- und
Mischzonen (WMZ) dabei gewisse Mindestdichten erfullen (Richtplankapitel S 1.2). Fir
die Kernstadt Baden betragen diese fiir unbebaute WMZ 90 E/ha, fur Uberbaute 70
E/ha.

Die Stadtentwicklung der Stadt Baden verfugt iiber eine aktuelle Ubersicht der
grosseren Planungen und Bauprojekte vom August 2023. Darin wurde auch das Einwoh-
nerpotenzial abschatzt. In Tabelle 8 sind die Gebiete mit den Einwohnerpotenzialen auf-
gefuhrt. Das Potenzial weiterer, kleinerer Bauprojekte in den tbrigen Giberbauten WMZ
wird mit 0.5% pro Jahr abgeschéatzt. Dies entspréche einem Einwohnerzuwachs von ca.
90 Einwohnern pro Jahr8 bzw. einem Potenzial von 1'350 Personen bis 2038 bzw. 1'530
bis 2040.

7 ab 2024 mit Ortsteil Turgi
818'689 Ex0.005=93E
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Gebiet Einwohnerpotenzial Kategorie RIA-Prinzip
Rémerstrasse 36 240 |
Verenaécker 320 |
Hochhaus Ost 200 |
Merkerturm 130 |
Areal Brauerei Muller 225 |
Brisgi 540 R
Galgenbuck 1’850 R
Oberstadt 1’000 |

(inkl. Schadenmuhleplatz Ost)
Ubrige WMZ 1’530 |

Total 6’035

Tabelle 8: Ubersicht Schliisselgebiete (R)
bzw. Handlungsgebiete Innenentwicklung (I)
bis 2040

Das Einwohnerpotenzial innerhalb des Baugebiets betragt insgesamt 6’000 Einwohner
(vgl. Tabelle 8). Dabei entfallen 2'400 Einwohner auf heute noch unbebaute WMZ und
3'600 Einwohner auf Gberbaute WMZ.

Die allermeisten Planungen/Projekte (ausgenommen Galgenbuck und Oberstadt)
sind so weit fortgeschritten, dass davon auszugehen ist, dass sie ihr Potenzial in den
néchsten 15 Jahren (d. h. bis 2038) entfalten werden kdnnen. Bei den Gebieten Galgen-
buck und Oberstadt sind Aussagen zur Entwicklung schwieriger, da es sich um ganze
Stadtteile handelt. Im Gebiet Galgenbuck mussten vor Baubeginn noch eine Bauland-
umlegung erfolgen und die Feinerschliessung erstellt werden. Angesichts der Unsicher-
heiten wird fur beide Gebiete die Annahme getroffen, dass bis 2038 die Halfte bzw. bis
2040 60% des Potenzials umgesetzt werden kénnen. Das daraus resultierende Fassungs-
vermdgen des Ortsteils Baden ist in Tabelle 9 dargestellt (gerundet).

20239 2038 2040
Einwohner in WM-Zonen heute / Kapazitat in 15 Jahren/ 2040 18’689 23'139 23'604
Einwohner ausserhalb WM-Zonen 84710 800 800
Einwohner Gemeinde heute / Kapazitat in 15 Jahren / 2040 19'536 23939 24’404
Planungsannahme Einwohner in 15 Jahren (Kantonaler Richtplan) 24’320 24’840

Tabelle 9: Fassungsvermdgen Entwurf Bauzo-
nenplan Ortsteil Baden (Quelle: Metron)

Ortsteil Turgi

Gemass Genehmigungsbeschluss zur Nutzungsplanung Turgi vom 1. Marz 2023 betragt
das Fassungsvermdgen der Wohn- und Mischzonen bis zum Jahr 2030 rund 3'600 Ein-
wohner. Darin ist das Potenzial des WSP Turgi (650 Einwohner) nicht miteingerechnet.
Die kantonale Planungsannahme ftir den Ortsteil Turgi geht von einer Bevolkerung von
ca. 3'900 Einwohner im Jahr 2030 und ca. 4'250 im Jahr 2040 aus.

Gesamtbetrachtung

Das Fassungsvermogen der Stadt Baden (inkl. Turgi) betragt bis 2038 ca. 28’600 Perso-
nen. Der Wert fur das Jahr 2040 kdnnte 29’050 betragen. Aus der Zusammenstellung
wird ersichtlich, dass das Fassungsvermdgen im Jahr 2038 rund 540 Einwohner unter

9 Bevolkerungszahl per September 2023
10 pavon 52 ohne bekannten Wohnort (d. h. EGID)
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den Richtplanvorgaben liegt. Bis zum Jahr 2040 koénnten die Richtplanannahmen von

total 29'090 fiir Baden und Turgi fast erreicht werden.

2030 2038 2040 Richtplan
Ortsteil Baden - 24'300 24'800 24'840
Ortsteil Turgi 3'600 425011 4250 4250
Total - 28'550 29°050 29090

Tabelle 10: Gesamtes Fassungsvermogen

(Quelle: Metron)

Aus den Berechnungen zum Fassungsvermdgen ergibt sich somit folgendes Fazit zur Ge-

samtrevision:

e Die Richtplanvorgaben sind nicht unrealistisch und grundsatzlich er-

reichbar.

Um die Richtplanvorgaben erfillen zu kénnen, sind die bekannten, gros-
seren Bauprojekte und Planungen zwingend in den ndchsten 15 Jahren zu
realisieren.

Ohne die Gebietsentwicklung im Galgenbuck und beim WSP Turgi kann
das Fassungsvermdogen der Stadt Baden nicht in der geforderten Grissen-
ordnung und im vorgegebenen Zeitraum erhéht werden.

Das gleiche gilt fir das Gebiet Oberstadt: Damit zusatzlicher Wohnraum
geschaffen werden kann, ist eine forcierte Entwicklung dieses Stadtteils
angezeigt.

In den Ubrigen WMZ ist die Quartiererneuerung zu unterstitzen, damit
jahrlich Wohnraum fiir 90 Personen geschaffen werden kann (rund 40
Wohnungen pro Jahr).

7.3 Abgrenzung und Uberbaubarkeit der Bauzonen

Gegeniber dem rechtskraftigen Bauzonenplan wird die Flache der neuen Bauzonen ver-
kleinert. Dies ist u. a. auf verschiedene Einzonungen und Auszonungen zurickzufihren.
Die einzelnen Ein- und Auszonungen sind in Tabelle 11 enthalten und auf den Plénen in
der Beilage aufgefiihrt.

Gebiet/Bezeichnung

Bauzonen werden Flachenbilanz raum- FFF-Bilanz (netto)!?

ein-/ausgezont lich angeordnetes Sied-

lungsgebiet

Planungsanweisung 3.5

Total/Saldo +0.51 ha
Nr. 1-6, 8, 10-12, 14, 15,

20-22,27-32, 35

0.00 ha 0.00 ha FFF

Planungsanweisung 4.2

Total/Saldo -0.63 ha

Nr.7, 16, 18, 25, 26, 33, 34

-0.63 ha +0.0011 ha FFF

Gesamt-Total/Saldo -0.12 ha

-0.63 ha +0.0011 ha FFF

1 inkl. WSP Turgi mit 650 Einwohnern

Tabelle 11: Saldo Ein-/Auszonungen nach
Richtplan (Quelle: Metron)

12 Fruchtfolgeflachen, effektive Bodenflache geméss Angaben Landwirtschaft

Aargau
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Die raumlichen Veranderungen des Siedlungsgebiets gelten damit im Sinne des Richt-
plans als fortgeschrieben.

7.4 Mehrwertabgabe und Baupflicht

Bei den vorgesehenen Einzonungen sind die seit 2017 gultigen Bestimmungen zur Mehr-
wertabgabe und zur Baupflicht gemass § 28 BauG anzuwenden. Die betroffenen Grund-
sticke sind auf der Liste «Mehrwertabgabe und Baupflicht» (vgl. Beilagen) aufgefuhrt.

Flachen, die weiterhin der Erfullung 6ffentlicher Aufgaben dienen, sind nicht
mehrwertpflichtig. Das gleiche gilt auch fur Strassen mit einer Erschliessungsfunktion.

Die Hohe des Mehrwerts wird durch die kantonale Steuerverwaltung ermittelt.
Die genauen Angaben pro Grundstick (d. h. Mehrwert und Héhe der Abgabe) werden
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage vorliegen. Die Stadt Baden wird die betroffenen
Grundeigentimerinnen und -eigentimer vorgangig informieren.

Der Stadtrat erlasst die Verfigung Giber die definitive Héhe der Mehrwertabgabe
erst, wenn die Nutzungsplanung genehmigt und anwendbar ist. Dies schliesst die Falle,
die auf einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag basieren, aus. Uber diese befindet der Stadt-
rat gestitzt auf das Reglement und die Verordnung tUber den Ausgleich von Planungs-
vorteilen.

Der Stadtrat kann gestiitzt auf das Baugesetz fiir bereits bestehende, uniiberbaute
Bauzonen eine Baupflicht verfiigen. Der Stadtrat strebt eine kooperative Planung mit
den Grundeigentimerinnen und -eigentimer an und verzichtet auf die Verfigung von
Baupflichten.

7.5 Ortsbild und Kulturguter
7.5.1 Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS)

Ausgangslage
Das historisch gewachsene Ortsbild ist der sicht- und erlebbare Teil der Geschichte einer
Gemeinde und damit fur die Identitdt und Unverwechselbarkeit eines Ortes und einer
Region zentral.

Das Stadtgebiet von Baden weist eine seit der Rdmerzeit (d. h. 1. Jahrhundert nach
Christus) durchgehende Siedlungsgeschichte auf. Die heute sichtbaren Teile der Altstadt
und der Kernbereich der Bader gehen auf das Mittelalter zurtick (Stadtgriindung durch
die Kyburger). Die erste urkundliche Erwahnung von Baden geht auf das 11. Jahrhundert
zuruck.

Die reiche Siedlungsgeschichte hat dazu gefiihrt, dass das Ortsbild von Baden ge-
mass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS) als von nationa-
ler Bedeutung eingestuft wird. Ebenfalls Teil des 1SOS sind die Siedlungen Dattwil und
Rutihof, wobei Dattwil als regional und Rutihof als lokal bedeutend eingestuft ist.

Das I1SOS wurde gestitzt auf Art. 5 des Bundesgesetzes tUber den Natur- und Hei-
matschutz (NHG) erstellt und umfasst rund 1'300 Ortsbilder in der Schweiz. Fir die na-
tionale Bedeutung eines Ortsbilds sind topografische, raumliche und architekturhistori-
sche Qualitaten ausschlaggebend. Mit der Aufnahme eines Ortsbilds ins ISOS wird do-
kumentiert, dass es in besonderem Masse erhalten werden soll (Art. 6 NHG).

Das Inventar gliedert die Stadt Baden in Gebiete (G), Baugruppen (B), Umge-
bungszonen (U-Zo) und Umgebungsrichtungen (U-Ri) und bezeichnet innerhalb und
ausserhalb dieser Festlegungen zusatzliche Elemente (E). Die einzelnen Festlegungen
werden mit Erhaltungszielen versehen (vgl. Abbildung 29). Das Erhaltungsziel A bedeu-
tet «Erhalten der Substanz», das Erhaltungsziel B «Erhalten der Struktur und das Er-
haltungsziel C «Erhalten des Charakters». Die Erhaltungsziele gehen damit von «integ-
raler Erhaltung» bis zu «Bewahren des Gleichgewichts zwischen Alt und Neubauten zur
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Wahrung des Charakters». Umgebungszonen oder Umgebungsrichtungen wird Eben-
falls ein Erhaltungsziel zugeordnet: a steht fiir «Erhalten der Beschaffenheit», b flir «Er-
haltung der Eigenschaften.
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Abbildung 29: Ubersicht 1SOS Stadt Baden
mit Erhaltungszielen A, Bund C

In der jungsten Rechtsprechung wurde das ISOS in seiner Wirkung gestérkt (u. a.
Bundesgerichtsentscheid Gemeinde RuUti, 2010). Somit ist nachfolgend aufzuzeigen,
dass die Vorschriften der BNO mit den Festlegungen des 1ISOS kompatibel sind bzw. dass
bei Abweichungen von den Erhaltungszielen des I1SOS eine Interessenabwagung stattge-
funden hat.

Die Stadt Baden legt grossen Wert auf einen sorgfaltigen Umgang mit ihrem Bau-
bestand und betreibt seit jeher eine entsprechende Stadtentwicklung. Ausdruck dieser
Praxis ist auch die Verleihung des Wakkerpreises an die Stadt Baden im Jahr 2020.

Gesetzliche Anforderungen

Das ISOS wurde im Kanton Aargau von 1975 bis 1984 durch den Bund erstellt und auf
den 1. Juni 1988 durch den Bundesrat in Kraft gesetzt. Die im ISOS als schutzwiirdige
Bereiche bezeichneten Ortsbildteile gilt es in Planungen entsprechend zu berticksichti-
gen (Richtplankapitel S 1.5, Planungsanweisung 1.2). Ein angemessener und rechtssi-
cherer Umgang mit dem ISOS umfasst eine Interessenabwagung, unter anderem unter
Berucksichtigung der aktuellen Verhéltnisse. Fiir den zentralen Teil der Stadt Baden
wurde das I1SOS 1982/1986 erstellt (1. bzw. 2. Fassung), in den Quartieren Dattwil und
Rutihof 1975.

Aktuelle Verhéaltnisse

Es gibt heute Ortsbilder, in denen die urspriinglich genannten Qualitaten aufgrund zu-
satzlicher Geb&ude oder Ersatzneubauten nicht mehr existieren. Fur andere Ortsbilder
liegen rechtskréaftige Gestaltungsplane vor.

Andernorts wurde der Erhalt der Ortsbilder durch die Grundordnung, durch
Uberlagernde Zonen sowie durch die Unterschutzstellung von Denkmalern sicherge-
stellt.

Auf der Grundlage der Ist-Analyse 2025 wurde ermittelt, in welchen Ortsbildern
gegentber den Aufnahmen in den 1970er- und 1980er-Jahren ein Handlungsbedarf im
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Hinblick auf die im ISOS benannten Erhaltungsziele besteht. Grundséatzlich wurden die
Ortsbilder kategorisiert in:

e Schutz ausreichend
e nicht mehr vorhanden
e vertiefte Betrachtung erforderlich

Die folgende tabellarische Auswertung gibt die Situation der Ortsbilder in der Stadt Ba-
den im Frihjahr 2025 wieder. Die Einzelelemente wurden nicht ndher untersucht, da
die Stadt Baden ein eigenes Inventar der schutzwiirdigen Bauten und Anlagen fiihrt und
zahlreiche Bauten und Anlagen als Baudenkmaler unter kommunalen Schutz gestellt hat
(vgl. § 41 BNO).

Ortsbild Ziel Zustand 2025 Best. Schutz Fazit

BADEN

Gl Altstadt A unverandert Altstadtzonen, vertiefte Betrachtung

div. Schutzobjekte  erforderlich

G2 Badstrasse A stark veréndert, zahlreiche  Zentrumszonen, En- vertiefte Betrachtung

Um- und Neubauten sembleschutzzone  erforderlich

G3 Grosse B
Bader wenige Umbauten im Stiden Schutzobjekte

nordlicher Teil neues Bad,  Bé&derzone, div. vertiefte Betrachtung

erforderlich

G3.1 Kernbereich A
Bader Umbau Verenahof sistiert reich Bader, div.
Schutzobjekte

Neubauten erstellt, Baderzone, Kernbe- Schutz ausreichend

G5 Vorstadt C unverandert, Teil eines div. Bauzonen, vertiefte Betrachtung

Transformationsgebiets, Hochhausperimeter erforderlich
laufendes Gestaltungsplan-

verfahren

B5.3 Oberstadt A unverandert, Teil eines div. Bauzonen vertiefte Betrachtung

Transformationsgebiets, div. erforderlich

Schutzabklarungen erfolgt

G6 Burghalde A vereinzelte Neubauten v. a. Villenzone vertiefte Betrachtung

erforderlich

G7 Haselfeld B vereinzelte Neubauten v. a. Wohnzone W3, Schutz ausreichend

Ensembleschutzzone

B7.4 A ein Neubau Kernzonen K4/5 vertiefte Betrachtung

erforderlich

G8 Haselstr. B Umstrukturierung in Gang  Zentrums- und Kern- Schutz ausreichend

(Mullerbréau-Areal) zone, Ensemble-
schutzzone, rechtsk.

Gestaltungsplan

Gl10 Fabrikareal C starke Umstrukturierung Innenstadtzone vertiefte Betrachtung
mit Neubauten und neuen  Nord, div. Gestal- erforderlich
Platzen tungspléne

B0.6 Vorstadtb. A Unveréandert, Neubauten ge- Villen- und Wohn-  vertiefte Betrachtung
plant, Schutzabklarung er-  /Gewerbezone WG3 erforderlich

folgt

BO.7 B ein Neubau Zentrumszone, div. vertiefte Betrachtung

Schutzobjekte erforderlich
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BO8 Hahnrain- A unverandert, Schutzabkld-  Wohn-/Gewerbezone vertiefte Betrachtung
weg rung erfolgt WG3 erforderlich
B0.9 Hasel-u. B unverandert Kernzone K4 vertiefte Betrachtung
Parkstrasse erforderlich
B0.10 Verwaltungs- A unverandert div. Bauzonen, Schutz ausreichend
bauten rechtsk. Gestaltungs-
pléne, div. Schutzob-
jekte
BO.11 Villen A unverandert Wohnzone W3 vertiefte Betrachtung
Romerstr. erforderlich
B0.12 Villen A unverandert div. Bauzonen vertiefte Betrachtung
Landliweg erforderlich
BO.14 Fabrikanla- B teilweise stark verandert Kernzone K5, Schutz ausreichend
gen rechtsk. Gestaltungs-
plan, Schutzobjekt
U-Zo | a unverandert Wald, Freihalte- Schutz ausreichend
und Grunzone, kant.
Denkmalschutz
U-Zo Il a unverandert Grun- und Zone fir Schutz ausreichend
off. Bauten
U-Zo 111 a unverandert Zone fur 6ff. Bauten, Schutz ausreichend
div. Schutzobjekte
U-Ri IV a unverandert Park-, Villen-und  Schutz ausreichend
Freihaltezone
U-ZoV b unverandert Wohnzone W3 vertiefte Betrachtung
erforderlich
U-Zo VI b zusatzliche, einzelne verschiedene vertiefte Betrachtung
Neubauten Zentrumszonen erforderlich
U-Zo VII a neue Platzgestaltung ber  Zone fur 6ff. Bauten Schutz ausreichend
Parkhaus und neue Randbe-
bauung
U-Zo VI a neuer Flusstibergang mit Wald, Freihalte- Schutz ausreichend
Lift, neu gestaltete Uferpro- und Parkzone
menade
U-Zo X b stark verandert Zentrumszone, Zone nicht mehr vorhanden
fur 6ff. Bauten
U-Zo XI b stark verandert mit Umbau  Gleisanlagen nicht ~ Schutz ausreichend
Bahnhof in den 1990er-Jah- zoniert, rechtsk. Ge- (Gleisanlagen),
ren staltungsplan nicht mehr vorhanden
(Guterschuppen)
U-Zo XII b einige Neubauten Kern- und vertiefte Betrachtung
Zentrumszonen, erforderlich
1 Schutzobjekt
U-Zo XIII a unverandert Parkzone, Schutz ausreichend
geschitzter Garten
U-Zo XIV b unverandert Parkzone, Schutz ausreichend
geschitzter Garten
U-Ri XVIII a unverandert Wald, Parkzone Schutz ausreichend
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U-XIX b zahlreiche Neubauten, Parkzone, geschitzte Schutz ausreichend
rechtskraftige und geplante Gartenanlage, div.
Gestaltungspléne Wohnzonen

U-Ri XXI b neuer Kreisel, geplanter diverse Bauzonen  Schutz ausreichend
Gestaltungsplan

U-Zo XXI1I b Neubauprojekte fir Pflege-  Zone fiir 6ff. Bauten Schutz ausreichend
heim und Kantonsschule

U-Ri XX1V b verschiedene Neubauten hauptséchlich Schutz ausreichend
Wohnzone W2,
div. Schutzobjekte

DATTWIL
Gl Dorf A raumliche Qualitaten erhal- Dorfkernzone, vertiefte Betrachtung
ten, zahlreiche Neu- und Um-1 Schutzobjekt erforderlich
bauten
U-Zo | a grosstenteils Uberbaut Verschiedene Bauzo- nicht mehr vorhanden
nen
U-Zo Il b Uberbaut Mischzone WG3 und nicht mehr vorhanden
Wohnzone W2
RUTIHOF
Gl Dorf A raumliche Qualitaten erhal- Dorfkernzone, vertiefte Betrachtung
ten, mehrere Neubauten 2 Schutzobjekte erforderlich
U-Zo | a Unverbaute Umgebung mit Grdsstenteils Land- Schutz ausreichend
grosstenteils lw. Nutzung wirtschaftszone
U-Zo 1l b Uberbaut Wohnzonen W2 nicht mehr vorhanden
U-Zo 111 b Uberbaut Wohnzone W3 nicht mehr vorhanden
U-Zo IV a Uberbaut Mischzone WG3 nicht mehr vorhanden

Die flachendeckende Analyse der ISOS-Ortsbilder zeigt, dass 20 Ortsbilder schon in der
heutigen Nutzungsplanung ausreichend geschiitzt werden. 6 Ortsbilder sind in ihrer ur-
sprunglichen Form nicht mehr vorhanden. Dabei handelt es sich um die einst freien Um-
gebungen der Dérfer Dattwil und Rtihof. Diese Flachen wurden seit der Erfassung vor
50 Jahren Uberbaut und sind in ihrer urspriinglichen Form nicht mehr vorhanden.

Bei den verbleibenden 19 Ortsbildern sind vertiefte Betrachtungen notwendig.
Vertiefte Betrachtungen kann einerseits bedeuten, dass die heutigen Bestimmungen der
Nutzungsplanung nicht ausreichen, um das Erhaltungsziel geméss ISOS sicherzustellen.
In einem solchen Fall sind die Bestimmungen anzupassen. Andererseits kann es auch
sein, dass sich das Ortsbild in den letzten Jahren so stark verédndert hat, dass das ur-
sprungliche Erhaltungsziel nicht mehr erreicht werden kann. In einer solchen Situation
wurde untersucht, ob ein tieferes Erhaltungsziel erreicht werden kann. Die Ergebnisse
der 19 Ortsbilder mit Handlungsbedarf sind nachfolgend aufgefiihrt.
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Ergebnisse Betrachtung der 1SOS-Ortsbilder mit Handlungsbedarf

Gl  Altstadt

Die bisherigen Bestimmungen haben sich grundsétzlich bewéhrt und gewéhrleisten den
Schutz der Badener Altstadt. In den Bestimmungen zu den Altstadtzone Aa und Ab (vgl.
§ 18 BNO) wird neu explizit auf den «Erhalt» als Zonenzweck hingewiesen.

G2 Badstrasse

Die Badstrasse ist neben der Weiten Gasse die wichtigste Einkaufs- und Geschaftsstrasse
im Zentrum von Baden. Seit den 1980er-Jahren wurden zahlreiche neue Wohn- und Ge-
schéftsbauten errichtet bzw. bestehende Gebaude umgebaut (u. a. Badstrasse 3, 11, 12,
21, 34, 36). Derzeit werden neue Gebaude an der Badstrasse 14/16 und 28/30 realisiert.
An der Badstrasse 25/27 planen die SBB eine neue Wohn- und Gewerbeiliberbauung.
Eine im Rahmen der Vertiefungsstudie zur Innenstadt vorgenommene Analyse des Ge-
b&audealters und der vollzogenen und bewilligten Abbriiche zeigt das Mass der Veréande-
rung (vgl. Abbildung 30).

[ 1400- 1820 [ ] 1920-1940
[ 1820- 1840 [ ] 1940-1960
I 1840- 1860 [ ] 1960- 1980
I 1860- 1880 ] 1980 - 2000
[ ] 1880-1900 B 2000 - 2020
[ ] 1900- 1920 [ ] geschutzt

Abbildung 30: Ubersicht Alter Bausubstanz,
Gebadude mit X = Abbruch bzw. bewilligter
Abbruch seit 2024

Im 1SOS wird das Ortsbild der Badstrasse als Strassenbebauung charakterisiert.
Auf einer Lange von ca. 250 m begrenzen oft zu Zeilen zusammengefasste Wohn- und
Geschaftsbauten den Strassenraum, von dem wenige Quergassen abzweigen. Bereits in
der ISOS-Aufnahme der 1980er-Jahre wurde festgehalten, dass das einheitliche Erschei-
nungsbild durch einzelne Neubauten gelitten hat. Dieser Trend hat sich, wie oben be-
schrieben, in den letzten Jahrzehnten fortgesetzt.

Vor dem Hintergrund der erfolgten Verdnderungen macht ein Festhalten am Er-
haltungsziel A (d. h. integraler Schutz) gemass ISOS im Falle der Badstrasse keinen Sinn
mehr. Neben den Interessen des Ortsbildschutzes muss im Falle der Badstrasse auch auf
ihre Funktion als Geschaftsstrasse und Fussgangerzone zwischen der Altstadt und dem
Bahnhofsgebiet hingewiesen werden. Neben der im Raumplanungsgesetz geforderten
Innenentwicklung bestehen auch 6ffentliche Interesse an den raumlichen Voraussetzun-
gen fur die Wirtschaft (Art. 1 Abs. 2 lit. bbis RPG), der Forderung des sozialen, wirtschaft-
lichen und kulturellen Lebens (Art. 1 Abs. 2 lit. ¢ RPG) und einer ausreichenden Versor-
gungsbasis (Art. 1 Abs. 2 lit. d RPG). Unter Berlcksichtigung der erfolgten Veranderun-
gen und unter Abwagung der verschiedenen Interessen ist die Stadt Baden zum Schluss
gekommen, dass im Falle der Badstrasse ein Abweichen vom Schutzziel A gerechtfertigt
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ist. Mit den vorliegenden Bestimmungen kann das Erhaltungsziel B (d. h. Erhalten der
Struktur) sichergestellt werden.

Im Gegensatz zum integralen Schutz der Gebaude lassen sich die Strukturmerk-
male der Bebauung entlang der Badstrasse nach wie vor erhalten und werden bei Bau-
projekten auch eingefordert. Daflir stiitzt sich die Stadt Baden auf die Bestimmungen
der Ensembleschutzzone ab (vgl. 8 33 und Anhang Il BNO). Im Anhang 111 der BNO wird
in den Bestimmungen zur Ensembleschutzzone Nr. 2, in der sich die Badstrasse befin-
det, z. B. explizit auf die Dreiteiligkeit der Fassadengestaltung hingewiesen.

G3  Grosse Bader

Die bisherigen Bestimmungen haben sich grundséatzlich bewéhrt und gewéhrleisten den
Schutz der Grossen Bader. In den Bestimmungen (vgl. 8 19 BNO) wird neu explizit auf
den «Erhalt» als Zonenzweck und das historisch gewachsene Baderquartier hingewie-
sen. Im nordlichen Teil des Baderquartiers wurde zwischen 2018 und 2021 basierend
auf einem Gestaltungsplan ein neues Bad errichtet.

G5 Vorstadt

Das Gebiet der Vorstadt ist Teil des Transformationsgebiets Oberstadt (vgl. ...). Dieses
Gebiet stellt ein wichtiges Innenentwicklungspotenzial dar und soll basierend auf Giber-
geordneten Zielvorgaben (vgl. § ... BNO) und Gestaltungsplanen (vgl. § ... BNO) tiberbaut
werden. Die Grundordnung orientiert sich an den bisherigen Bestimmungen. Hohere
Bauten sind nur beim Kreisel bzw. entlang der Bahnlinie geplant. Das Erhaltungsziel C
gemass ISOS (d. h. Erhalt des Charakters) kann erfiillt werden, vor allem auch durch das
Festlegen von kommunalen Schutzobjekten (vgl. B5.3).

B5.3 Oberstadt

Die Vorgaben des I1SOS werden durch das Festlegen neuer kommunaler Schutzobjekte
(Oberstadtstrasse 8 bis 10) und die Gestaltungsplanpflicht (vgl. ...) umgesetzt. Die Ziel-
vorgaben des Gestaltungsplans nehmen Bezug auf die vorhandene Bebauungsstruktur
(u. a. Fassung Strassenraum, Vorzonen).

G6 Burghalde
Die bisherigen Bestimmungen haben sich grundséatzlich bewéhrt und gewéahrleisten den
Schutz des Ortsbilds. In den Bestimmungen zur Villenzone (vgl. § 12 BNO) werden neu
explizit die ortsbildtypischen Merkmale und Elemente aufgefiihrt, die es zu bertcksich-
tigen gilt (Abs. 4).

B7.4 Arbeiter- und Angestelltenhduser

Die Baugruppe wird einer neuen Kernzone zugewiesen (vgl. 8 16 BNO). Deren Abgren-
zung orientiert sich an der 1SOS-Aufnahme. Gemass § 16 BNO dient die Kernzone der
Erhaltung und qualitatsvollen Weiterentwicklung historisch gewachsener Stadt-, Dorf-
und Quartierstrukturen. Sie kommt auch bei anderen Ortsbildern zur Anwendung.

In den Kernzonen sind Neubauten zulassig. Sie haben aber in verschiedener Hin-
sicht auf die charakteristischen Bebauungs- und Freiraumstrukturen Rucksicht zu neh-
men (Abs. 3 bis 5). Zum Schutz des Ortsbilds kann der Stadtrat Unterschreitungen von
Grenz- und Strassenabstanden bewilligen.

Die Umsetzung eines integralen Schutzes (d. h. Abbruchverbot) fur die ganze Bau-
gruppe erachtet die Stadt Baden als nicht zielfUhrend. Der Schutz einzelner Gebaude er-
folgt Uber das Instrument der Baudenkmaler (vgl. § 41 BNO). Das Ortsbild lasst sich Giber
die oben erwahnten Bestimmungen und die Geschossigkeit erhalten. Angesichts der
Néahe zur Bruggerstrasse und der damit verbundenen Larmbelastung besteht ein 6ffent-
liches Interesse an der Erneuerung des Quartiers und der Sicherstellung eines zeitge-
massen Larmschutzes.
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G10 Fabrikareal Brown, Boveri & Cie.

Das Arbeitsplatzgebiet in Baden Nord wurde in den letzten Jahrzehnten stark umgebaut.
Zeitzeugen der industriellen Tatigkeit werden als kantonale bzw. kommunale Schutzob-
jekte geschitzt. Aufgrund der Vertiefungsstudie Baden Nord (vgl. Kapitel 4.7.1) wird die
Zonierung im Gebiet neu festgelegt. Mit der Grundzonierung und den Uberlagernden
Bestimmungen (8 7 BNO) kann das Erhaltungsziel C sichergestellt werden.

B0O.6 Isolierte Vorstadtbebauung

Die bestehende Bebauung soll durch ein Neubauprojekt ersetzt werden. In einem denk-
malpflegerischen Gutachten wurde die Schutzwiirdigkeit der Gebaude Uberprift.:3 Das
Gutachten kommt zum Schluss, dass das 1940 — 1943 erbaute Wohnhaus die hohen An-
forderungen an ein Schutzobjekt geméss § 24 Kulturgesetz nicht erfullt. Ein Abbruch-
verbot macht somit keinen Sinn. Mit der Zuweisung des Grundstiicks zur Villenzone ge-
maéss § 12 BNO wird der Erhalt der Struktur sichergestellt. Im vorliegenden Fall wird
auch die Einhaltung des Larmschutzes eine wichtige Rolle bei der Gestaltung der Bauten
spielen.

BO.7 Anschlussbereich Altstadt — Badstrasse

Die Baugruppe wird der Kernzone gemass § 16 BNO zugewiesen. Zudem stehen zwei
Gebéaude unter kommunalem Schutz. Mit diesen Bestimmungen ist das Erhaltungsziel
B gewahrleistet.

B0.8 Altbaugruppe Hahnrainweg
Im Rahmen der Nutzungsplanung wurde fur die Altbaugruppe eine Begutachtung
durchgefiihrt, die die Klarung der architekturhistorischen Bedeutung und Ortsbildbe-
deutung der Bebauung am Hahnrainweg zum Ziel hatte.4 Das Gutachten kommt zum
Schluss, dass fur die Hausergruppe am Hahnrainweg keinerlei Schutzmassnahmen be-
stehen. Aufgrund der fehlenden Zeugenhaftigkeit «einer historischen, gesellschaftli-
chen, politischen, wirtschaftlichen, wissenschaftlichen, bauktnstlerischen (...) Situa-
tion» wird auf eine Einstufung als Inventar- oder Schutzobjekt verzichtet. Hingegen wird
die Zuweisung der Baugruppe zu einer Ensembleschutzzone als angebracht bezeichnet.
Die Hausergruppe bildet eine einheitliche Bebauungsstruktur sowohl in historischer, ar-
chitektonischer und stadtraumlicher Hinsicht. Sie erfiillt damit die Voraussetzungen fir
eine Ensembleschutzzone.

Basierend auf dem Gutachten wird die Baugruppe der Kernzone zugewiesen und
mit einer Ensembleschutzzone Uberlagert. Auf ein Abbruchverbot wird aufgrund der
fehlenden Zeugenhaftigkeit der bestehenden Bebauung verzichtet.

B0.9 Bebauung Haselstrasse — Parkstrasse
Die Baugruppe wird der neuen Kernzone zugewiesen. Damit ist die Erhaltung der Struk-
tur sichergestellt.

BO0.11 Villenquartier Rdmerstrasse

Die Baugruppe wird der neuen Kernzone zugewiesen. Die Gebaude sind zudem im Ver-
zeichnis der Inventarobjekte der Stadt Baden aufgeftihrt. Bei den Inventarobjekten ge-
maéss § 42 BNO kann der Stadtrat bei Bauabsichten eine Uberpriifung der Schutzwiir-
digkeit anordnen.

13 Denkmalpflegerisches Gutachten Wohnhaus Schlossbergweg 4/4b, Baden,
vom Februar 2023
14 Gutachten Kriesi-Areal Baden, vom 26. April 2024
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B0.12 Villenquartier Landliweg

Die bestehenden Bestimmungen zur Villenzone (vgl. § 12 BNO) wurden prézisiert. Zu-
dem sind verschiedene Villen als kantonale bzw. kommunale Schutzobjekte definiert.
Das Erhaltungsziel geméss 1SOS ist somit sichergestelit.

Umgebungszonen U-Zo V, VI und XII

Die charakteristischen Elemente der Umgebungszonen bleiben auch mit den neuen
Bestimmungen erhalten (U-Zo V). Das Schulareal (U-Zo VI) ist weiterhin durch eine
wechselnde Folge von bebauten und unbebauten Bereichen gekennzeichnet. In der
U-Zo XIlI sichern u. a. rechtskraftige Gestaltungsplane und ein kommunales Schutzob-
jekt das bestehende Ortsbild.

Dorfkerne Dattwil G1 und Ratihof G1

Die beiden Dorfkerne werden der neuen Kernzone gemass § 16 BNO zugewiesen. Zudem
befinden sich in den Quartieren einzelne Baudenkméler und Inventarobjekte. Die Stadt
Baden halt an dieser Einzelfallbetrachtung fest und verzichtet auf die Einfihrung eines
generellen Abbruchverbots. Dies ware angesichts der Um- und Neubauten der letzten
Jahre auch nicht zweckmassig. Mit den Kernzonenbestimmungen ist das Erhaltungsziel
B sichergestelit.

Zusammenfassung

Gestuitzt auf das vom Bund erstellte Inventar hat die Stadt Baden die Ubereinstimmung
der Gesamtrevision mit den Zielen des ISOS Uberprift. Sie kommt dabei zu folgendem
Ergebnis:

e Die Ortsbilder der Stadt Baden sind grésstenteils noch vorhanden. Von
den in den 1970er- und 1980er-Jahren erfassten Ortsbilder sind nur noch
6 nicht mehr vorhanden. Dabei handelt es sich vor allem um Umgebungs-
zonen in Déattwil und Ratihof.

e 20 Ortsbhilder sind schon mit den heutigen Bestimmungen ausreichend
geschitzt und bedurften keiner vertieften Betrachtung.

e 19 Ortsbilder mussten vertieft untersucht werden. Dabei ergab sich ein
Bedarf nach Anpassung der bisherigen Vorschriften (z. B. 88 ...) bzw. der
EinfUhrung neuer Vorschriften (§ 16 BNO).

e Dievorgenommenen Um- oder Aufzonungen fiihren zu keinen Konflikten
mit dem ISOS. Die Gesamtrevision enthalt eine Vielzahl von Anpassun-
gen, vor allem in der BNO, welche die Stossrichtung des ISOS unterstiit-
zen.

e Die Gebiete mit den hochsten Erhaltungszielen (z. B. Altstadt, Kernbe-
reich Béader, Badstrasse, Dorfkerne Déattwil und Rutihof) sind grossten-
teils Grundnutzungszonen zugewiesen, die dem Erhalt der bestehenden
Bausubstanz dienen (z. B. Altstadtzonen, Kernzonen, Béaderzone, Villen-
zone).

e Die grosste Abweichung zum ISOS besteht bei der Umsetzung des Orts-
bildes entlang der Badstrasse (G2). Die gednderten baulichen Verhélt-
nisse und die offentlichen Interessen an einem funktionierenden Ge-
schéftszentrum sind mit einem integralen Schutz nicht vereinbar. Mit den
vorliegenden Bestimmungen kénnen das Erhaltungsziel B und die ande-
ren Offentlichen Interessen besser erreicht werden.

e Wo keine entsprechenden Grundnutzungszonen ausgeschieden werden,
werden fiir das Ortshild wertvolle Bauten, Ensembles oder Griinanlagen
als kommunale Baudenkmaéler (§ 41 BNO) bzw. mittels Ensembleschutz-
zonen (8§ 33 BNO) geschutzt. Fur schutzwirdige Inventarobjekte kann der
Stadtrat neu bei Bauabsichten eine Uberpriifung anordnen (§ 42 BNO).




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Auswirkungen 92

e Die meisten Umgebungszonen werden Grundnutzungszonen zugewiesen,
die dem Erhalt der Freirdume dienen. Dazu dient vor allem die Parkzone
(8 23 BNO). Gewisse Umgebungszonen umfassen auch Waldflachen, die
durch das Waldgesetz geschutzt sind. Gewisse Zonen werden durch die
bestehende Bebauung eingeschrankt (z. B. XXI, XXII). Hier fuhrt die
BNO dazu, dass die bestehenden Konflikte nicht weiter verstérkt werden.
Der Erhalt der Zone XI1X im Gebiet Verenaédcker kann nicht sichergestellt
werden. Bei der Stadt und dem Grundeigentimer bestehen schon lang-
jahrige Bauabsichten fir dieses grosse, zentral gelegene und gut erschlos-
sene Gebiet. Damit die neue Uberbauung u. a. gut in das bestehende
Quartierbild integriert werden kann, wird eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt (§ 4 BNO und Nutzungsplan).

e Mitdem generellen Baumschutz (§ 39 BNO) soll im ganzen Siedlungsge-
biet der Schutz von bestehenden, stadtbildpragenden Baumen verbessert
werden.

Die vorliegenden Ausfiihrungen zeigen, dass die Bestimmungen der BNO mit den Vor-
gaben des I1SOS zum grdssten Teil kompatibel sind. Abweichungen sind auf gednderte
Verhéltnisse bzw. der Hohergewichtung anderer 6ffentlicher Interessen zurtckzufiih-
ren.

7.5.2 Kantonale Denkmalschutzobjekte

Auf dem Stadtgebiet von Baden befinden sich 74 kantonale Denkmalschutzobjekte. Sie
werden zu Informationszwecken in den Nutzungsplanen dargestellt und sind im Anhang
VIII der BNO aufgefuihrt. Bei der Demuth-Halle (vgl. Abbildung 31) wurde im Rahmen
eines Baubewilligungsverfahrens die Schutzwirdigkeit festgestellt und eine kantonale
Unterschutzstellung vorgenommen.

Auf kantonale Denkmalschutzobjekte ist gemass § 24 des kantonalen Kulturgeset-
zes (KG) Rucksicht zu nehmen. Bei Bauvorhaben in der Umgebung der Objekte ist die
kantonale Denkmalpflege frihzeitig miteinzubeziehen. Diese kann gemass § 32 KG Um-
gebungsschutzmassnahmen definieren, die bei der Planung und Umsetzung von Bauar-
beiten berlicksichtigt werden missen.

Abbildung 31: Demuth-Halle — neues kanto-
nales Denkmalschutzobjekt
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7.5.3 Baudenkmaler von kommunaler Bedeutung

Die Stadt Baden verfiigt Uber zahlreiche schitzenswerte Bauten, Anlagen und Kleinob-
jekte. Die BNO unterscheidet dabei kommunale Baudenkméler (§ 41 BNO) und Inven-
tarobjekte (8 42 BNO).

Die stadteigene Inventarisierung stammt aus dem Jahr 2013 und umfasst auch
Objekte aus dem 20. Jahrhundert. Die Stadt ist der Meinung, dass eine Aktualisierung
des Inventars unter Beteiligung der kantonalen Denkmalpflege nicht notwendig ist und
dass eine Erganzung der kommunalen Baudenkmaler auch mit dem gegenwartigen Wis-
sensstand und auf der Basis konkreter Schutzabklarungen méglich ist.

Mit der neuen BNO werden neun neue Gebdude als kommunale Baudenkmaler
definiert (vgl. Tabelle 5). Zudem werden aufgrund der Bewilligungspraxis die Bestim-
mungen in der BNO so prazisiert, dass auch das Innere eines Baudenkmals geschitzt ist
und Anderungen daran einer Bewilligungspflicht unterstehen (§ 83 BNO).

Bei den Inventarobjekten gemaéss 8§ 42 BNO handelt es sich um Objekte, deren
Schutzstatus noch nicht festgelegt ist. Mit der BNO wird neu eine Meldepflicht bei Bau-
vorhaben eingeftihrt. Zudem soll dem Stadtrat die Kompetenz erteilt, bei Bauabsichten
eine Uberprifung auf Kosten der Stadt anzuordnen. Beide Anderungen dienen der
Rechtssicherheit und sollen unnétige Planungs- und Verfahrenskosten vermeiden.

7.5.4 Historische Garten und Griunstrukturen

Historische Gartenanlagen werden von der Schweizer Landesgruppe des Rats fiir Denk-
méler und historische Statten (ICOMOS) systematisch erfasst und in einer Liste aufge-
fihrt (sogenannte ICOMOS-Liste). Im Jahr 2019 umfasste die Liste fir die Stadt Baden
66 Objekte.

Die Stadt verfligt daneben Uber ein eigenes Verzeichnis der Gartenanlagen. Dieses
umfasst einerseits geschitzte Gartenanlagen (Teil A) mit sieben Objekten und anderer-
seits inventarisierte Garten und Anlagen (Teil B) mit 61 Eintragen. Der Teil B wurde im
Hinblick auf die Gesamtrevision im Jahr 2020 aktualisiert.

Basierend auf den kommunalen Grundlagen werden in der Nutzungsplanung sie-
ben Gartenanlagen unter Schutz gestellt (§ 40 BNO und Anhang V BNO). Die Stellung
der Inventarobjekte wird in der neuen BNO gestarkt, indem bei Bauabsichten an einem
Inventarobjekt eine Meldepflicht eingefiihrt wird (8 42 Abs. 2 BNO). Zusétzlich rdumt
die BNO dem Stadtrat die Kompetenz ein, bei Bauabsichten eine Uberpriifung der
Schutzwurdigkeit anzuordnen (§ 42 Abs. 3 BNO).

7.5.5 Archaologische Statten

Archéologische Hinterlassenschaften sind von der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung nur indirekt betroffen. Die Einzelprifung der konkreten Baugesuche im Abgleich
mit der Onlinekarte «Archéologische Fundstellen» (vgl. Abbildung 32) ist unerlasslich.
Den Gemeinden kommt nach § 41 Abs. 2 des kantonalen Kulturgesetzes vom 31. Méarz
2009 (KG) eine besondere Kontrollpflicht in Bezug auf Wahrnehmungen archaologi-
scher Hinterlassenschaften zu. Sie sind verpflichtet, vor Beginn von Aushubarbeiten, bei
denen mitarchaologischen Funden zu rechnen ist, das Departement Bildung, Kultur und
Sport (BKS) respektive die Kantonsarchéologie zu benachrichtigen. Diese Vorgabe wird
in der Stadt Baden seit Jahrzehnten einwandfrei umgesetzt.

Archéologische Hinterlassenschaften sind gemass § 38 KG zu erhalten und zu
schitzen. Ist ihre Zerstérung unumganglich, missen diese durch die Kantonsarchaolo-
gie ausgegraben und dokumentiert werden (§ 44 KG). Es ist zu berucksichtigen, dass
durch die geplante bauliche Entwicklung und Innenentwicklung im Stadtgebiet bei Bo-
deneingriffen auch bislang unbekannte archéologische Hinterlassenschaften zum
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Vorschein kommen kdnnen. Diese unterliegen einer gesonderten gesetzlichen Melde-
pflicht (§ 41 Abs. 1 KG).

ALY
Legende:
Archaologische Fundstellen

[7] Interpretierte A Fundstelle
[ Interpretierte B Fundstelle

Interpretierte A Fundstelle
(denkmalgeschutzt)

-~

Abbildung 32: Ausschnitt Ubersicht archéolo-
gische Fundstellen in der Stadt Baden

7.6 Siedlungsqualitat

Freiraumentwicklung
Die Stadt Baden verfiigt mit dem Richtplan Natur und Landschaft sowie mit dem Frei-
raumkonzept Uber detaillierte Grundlagen zur Freiraumentwicklung (vgl. Kapitel 1). In
der BNO werden Teile davon auch bereits umgesetzt: Im Quartier Kappelerhof entstehen
neue Grunzonen und im Baderquartier wird der wiederhergestellte Méattelipark der
Parkzone zugewiesen.

Die Freiraumversorgung der Transformationsgebiete war ein wichtiges Thema in
den Vertiefungsstudien (vgl. Kapitel 4.7). Die Sicherstellung der Freiraumversorgung in
den Transformationsgebieten erfolgt mit den 88 7 bis 9 und 17 BNO.

Strassenrdume

Die Strassenrdume sind fur das Ortsbild und die Wahrnehmung der Stadt Baden von
grosser Bedeutung. In der gestalterischen Aufwertung liegt ein grosses Potenzial (d. h.
siedlungsvertragliche Lésungen wie fussgangerfreundliche Strassenrdume oder der Ver-
zicht auf Larmschutzwénde). Im KGV (vgl. Kapitel 4.3) und im GVK Baden und Umge-
bung (vgl. Kapitel 3.3.5) werden die Strassenrdume als wichtige Handlungsfelder er-
wéahnt.

Die BNO Baden enthalt neu Aussagen zu den Strassenrdumen (&8 6 BNO und An-
hang 11 BNO). Die Ausdehnung der Strassenrdaume ist im Erganzungsplan ersichtlich. §
6 BNO bezieht sich auf Siedlungs- und Strassenraume, bei welchen die Abstimmung der
Organisation und Gestaltung zwischen der 6ffentlichen Strassenparzelle und den an-
grenzenden privaten Grundstiicken besonders wichtig ist. Die Ziele im Anhang Il zeigen
fir alle Betroffenen transparent auf, in welche Richtung sich die Strassenrdume entwi-
ckeln sollen.
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Aussenraum- und Umgebungsgestaltung

Die Gestaltung von Aussenraumen nimmt wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild. Ein
hoher Anteil an Begriinung tragt auch dazu bei, die Auswirkungen der steigenden Tem-
peraturen in den Stadten zu mindern und bietet Lebensraum fur verschiedene Tier- und
Pflanzenarten.

Mit der neuen BNO werden die Anforderungen an die Aussenraum- und Umge-
bungsgestaltung angepasst und verandert. Dazu gehdren u. a. quantitative Vorschriften
wie die Grunflachenziffer (§8 10 und 51 BNO), die Mindestflache fiir den 6kologischen
Ausgleich (8 73 BNO) aber auch der Baumschutz (8§ 39 BNO). Diese werden erganzt
durch qualitative Vorgaben zur generellen Gestaltung der Aussenrdume (88 73 und 74
BNO), zur Bepflanzung (§ 74 BNO), Dachbegrinung (§ 70 BNO) oder zu den Vorzonen
zu Strassenrdumen (8 73 Abs. 3 BNO).

Natur im Siedlungsgebiet
Mit der Gesamtrevision werden folgende Massnahmen umgesetzt, um die Natur im
Siedlungsgebiet zu fordern:
e Miteiner fast flachendeckenden Einfiihrung der Grunflachenziffer in den
Bauzonen wird ein Grundstock an begriinten bzw. unversiegelten Flachen
sichergestellt (§ 10 BNO).
e Mit den Park-, Gruin- und Freihaltezonen werden Grinflachen gesichert,
die zur Vernetzung der Lebensraume beitragen (88 23 bis 25 BNO).
e Wertvolle Lebensrdume bzw. Naturobjekte werden mit der Gesamtrevi-
sion geschitzt (88 30, 31 und 38 BNO).
e Fur Reptilien bzw. Wildtiere werden neue Bestimmungen in die BNO auf-
genommen (88 36 und 37 BNO).
e Beider Gestaltung der Aussenrdume mussen neu 15% der durch das Bau-
vorhaben betroffenen Fléche in gewissen Bauzonen fur den 6kologischen
Ausgleich vorgesehen werden (8 73 BNO).

Siedlungsrander

Die Siedlungsrander pragen die Wahrnehmung der Stadt vom Landschaftsraum her. Sie
sind entscheidend dafuir, ob eine harmonische Verzahnung von Siedlung und Kultur-
landschaft oder abrupte Ubergange wahrgenommen werden. Mit der neuen BNO wer-
den gestalterische Anforderungen fuir den Siedlungsrand festgelegt (§ 75 BNO).

7.7 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Erschliessung

Das Baugebiet der Stadt Baden ist erschlossen. Die Erschliessung des Gebiets «Galgen-
buck» wird im Rahmen der laufenden Teilanderung geklart (vgl. Kapitel 3.3). Weitere
nicht oder ungeniigend erschlossene Gebiete sind nicht vorhanden.

Stark belastete Ortsdurchfahrten

Entlang von bewohnten Strassen mit einem hohen durchschnittlichen taglichen Verkehr
sieht die BNO neu Aufwertungsmassnahmen vor, um die Lebensqualitat der Anwohner
zu verbessern (§ 6 BNO). Die genauen Massnahmen missen noch auf den KGV und das
GVK Baden und Umgebung abgestimmt werden. Die geplanten Massnahmen werden fur
einen parzellenscharfen Perimeter entlang der belasteten Verkehrsachsen ausgeschie-
den und auf dem Erganzungsplans «Aufwertung Strassenraum» dargestellt. Der Peri-
meter umfasst die Strasse und in der Regel die anstossenden Grundstiicke der 1. Bau-
tiefe. Denkbar sind Vorschriften zur Bauweise, zur Erdgeschossnutzung, zur Vorplatzge-
staltung, zur Bepflanzung, zur Erschliessung und zum Larmschutz. Die Funktionalitat
der Strassen wird durch die Massnahmen nicht beeintréachtigt.
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Standorte fur Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und fir mittel-
grosse Verkaufsnutzungen

Die aktuelle Bestimmung zu den Verkaufsnutzungen hat sich bewéhrt, wird jedoch leicht
angepasst. Neben den Kern- und Zentrumsgebieten sind gemass 8 21 BNO auch in den
Arbeitszonen in Dattwil Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen (d. h. Fachmarkte)
zulassig (d. h. Gebiet Langacker). Die bisherigen Standorte Segelhof Ost Dattwil und Bir-
menstorferstrasse Déattwil werden aufgehoben. Fir die Quartierversorgung im
Kappelerhof und im Meierhof werden zwei mittelgrosse Verkaufsnutzungen festgesetzt
(§ 13 Abs. 1 BNO).

Mobilitatsmanagement

Die parallel zur Nutzungsplanung laufende Aktualisierung des KGV ermdglicht es, ver-
schiedene Massnahmen aus dem KGV mit der neuen BNO umzusetzen. Diese dienen in
ihrer Summe dazu, das Mobilitatsverhalten der Bevolkerung zu &ndern und damit den
Modal-Split (d. h. Anteil der verschiedenen Verkehrsmittel am Personenverkehr insge-
samt) im Sinne der Ziele des KGV zu beeinflussen. In der Gesamtrevision der BNO wer-
den folgende Massnahmen aus dem KGV umgesetzt:

e Fir die Transformations- und Entwicklungsgebiete bzw. Gebiete mit Ge-
staltungsplanpflicht werden, wo zielfihrend, Vorgaben betreffend Nut-
zungen, Verkehrserzeugung, Parkierung und Fuss- und Veloinfrastruktur
in die BNO aufgenommen (8 4 BNO und Anhang | BNO).

e Mit Uberlagerten Zonen werden grundsatzliche Zielsetzungen zur Auf-
wertung von Strassenrdaumen in der Nutzungsplanung verankert (§8 6
BNO).

e Festsetzung von Mindestanforderungen fur die E-Mobilitatsinfrastruktur
(88 60 und 61 BNO).

e Die Vorgaben zur Erstellung von Parkfeldern werden angepasst. Im Fo-
kus stehen starkere Reduktionsfaktoren an Standorten, die gut erschlos-
sen sind und ein Angebot an offentlichen Parkfeldern aufweisen (§ 59
BNO und Anhang VII BNO).

e Basierend auf § 55 BauG wird im ganzen Stadtgebiet auf die Parkplatzer-
stellungspflicht verzichtet (§ 59 BNO und Anhang VII BNO).

e Privaten werden im Rahmen der BNO klare Vorgaben betreffend Anzahl,
Qualitat und Lage, Anordnung und Ausristung sowie Bertcksichtigung
der unterschiedlichen Velotypen gemacht (§ 61 BNO).

7.8 Landwirtschaft

Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflachen
Die Landwirtschaftszone umfasst eine Flache von 86 ha. Mit der Gesamtrevision wird
die Landwirtschaftszone um 0.57 ha verkleinert. Davon sind keine Fruchtfolgeflachen
betroffen.

Im Umfeld der Landwirtschaftsbetriebe in der Bauzone (Baldeggstrasse 56 und
63) werden gewisse Arrondierungen der Bauzone vorgenommen (vgl. Abbildung 33).
Diese dienen der Abstimmung der aktuellen Nutzung mit den Bestimmungen der BNO.

Auf der Parzelle 3903 verlauft die Bauzonengrenze quer durch die bestehende Re-
mise (Geb&aude Nr. 3904). Fur einen zweckmassigen Verlauf der Bauzonengrenze wird
der Gebaudeteil ausserhalb der Bauzone eingezont (Nr. 9) und mit der Auszonung Nr. 8
kompensiert.

Mit der Einzonung Nr. 13 wird eine Gartenanlage arrondiert. Die Kompensation
erfolgt mit der Auszonung Nr. 12, die landwirtschaftlich genutzte Flachen umfasst. Die
Ein- und Auszonungen betreffen die gleiche Parzelle 3921.
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Die OeBA-Zone des Waldgasthauses Baldegg wird zu Gunsten eines Spielplatzes
arrondiert (Einzonungen Nr. 17 und 19). Der Spielplatz wurde 1991 durch den Stadtrat
bewilligt!s. Die Einzonungen wird mit den Auszonungen Nr. 16 und 18 kompensiert. Die
Ein- und Auszonungen betreffen alle die Parzelle 3943.
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Abbildung 33: Arrondierungen Bauzonenplan

im Gebiet Munzlishausen (braun — Dorfzone,
beige Landwirtschaftszone)

Fur die Erweiterung des Siedlungsgebiets im Gebiet Galgenbuck ist nach wie vor
eine Teilrevision der Nutzungsplanung vorgesehen (vgl. Kapitel 3.3). Die Planung ist
derzeit sistiert. Die entsprechenden Flachen sind der Ubergangszone Galgenbuck UeZ
(8 26 BNO) zugewiesen.

Speziallandwirtschaftszonen

Die bestehende Speziallandwirtschaftszone im Stadtteil Ritihof dient der Produktion
von Gemiuse (Betrieb Meier Gemiise). Es besteht dazu kein Anpassungsbedarf. Neue
Speziallandwirtschaftszonen werden nicht ausgeschieden.

7.9 Landschaft

Erholungsgebiete

Mit der Nutzungsplanung Baden wird ein Netz gut erreichbarer und vielfaltiger Erho-
lungsgebiete sichergestellt. Dazu gehéren u. a. die Zonen fur 6ffentliche Bauten und An-
lagen (& 22 BNO), die Parkzone (§ 23 BNO), die Griinzone (8§ 24 BNO) und die Freihal-
tezone (§ 25 BNO). Der Schutz der unberthrten Landschaft ausserhalb des Siedlungsge-
biets erfolgt Uber die Landschaftsschutzzone (§ 32 BNO).

Agglomerationspark

Der im Richtplan festgelegte Agglomerationspark «Limmattalpark» erstreckt sich tber
Teile des Stadtgebiets von Baden ausserhalb der Bauzonen. Der Park dient als siedlungs-
nahe Landschaft der Naherholung, der Kultur und der Natur.

Mit der Nutzungsplanung Baden wird die Férderung gut erreichbarer und vielfal-
tiger Erholungsgebiete in den Zielen zur Nutzungsplanung (§8 2 BNO) festgehalten. Zu-
dem werden innerhalb des Parkperimeters wertvolle Grinrdume Uber die Griinzone vor
einer Uberbauung freigehalten. Da es sich bei den betroffenen Flachen hauptséchlich

15 Bewilligung fiir Riesen-Schaukelpferd 6stlich des Restaurants Baldegg und
eine 35 m x 12 m grosse Flache mit Bepflanzung und Rindenbelag.
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um, teilweise steile, Waldflachen handelt, sind die Mdéglichkeiten der Nutzungsplanung
eingeschrankt.

Landwirtschaftliche Betriebe in der Landschaftsschutzzone
Landwirtschaftliche Betriebe, die in der Landschaftsschutzzone liegen und noch aktiv
sind, kénnen auch in Zukunft neue Bauten und Anlagen in der Landschaftsschutzzone
errichten. Die fur eine Entwicklung vorgesehenen Standorte sind in den Nutzungsplanen
mit einem «L» markiert.
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Abbildung 34: Perimeter BLN-Gebiet Lagern-
gebiet

Landschaften von nationaler Bedeutung (BLN)

Im Gebiet Schartenfels erstreckt sich eine kleine Flache, die Teil der Landschaft von na-
tionaler Bedeutung «Lagerngebiet» ist (BLN 1011). Der BLN-Perimeter umfasst die La-
gern als lang gezogenen, bewaldeten und frei im Mittelland stehenden Bergkamm zwi-
schen Baden und Dielsdorf (vgl. Abbildung 34).

Die Lagern ist mit ausgedehnten Waldern bestockt. Vielgestaltige Waldrénder bil-
den den Ubergang zu einer von Hecken, Baumen, Wiesen, Weiden, Ackerfluren und in
sidlichen Gunstlagen auch mit Rebhangen gepragten Landschaft. Im Westen wird der
Kamm von der Limmat begrenzt, die den Faltenjura in einer Klus durchbrochen hat.

Der Beschrieb zum BLN-Gebiet enthalt verschiedene Schutzziele. Darunter geho-
ren u. a. der Erhalt der Silhouette des Lagerngrats, der Vielfalt der Waldgesellschaften
und -formen sowie der nahrstoffarmen trockenen und feuchten Lebensrdume.

In der neuen BNO werden die Schutzziele aus dem Beschrieb grundeigenttimer-
verbindlich festgelegt: Die offenen Felspartien sind der Naturschutzzone Schartenfels
zugewiesen (8§ 31 BNO), die Waldflachen der Naturschutzzone Wald (Auspragung N und
L).

Wildtierkorridore

In der Stadt Baden bzw. angrenzend verlaufen die Wildtierkorridore R8 (Baregg-Wei-

erau) und R7 (Baregg-Grosszelg). Beides sind Korridore von kantonaler Bedeutung.
Die Korridore werden in der Nutzungsplanung plangrafisch festgelegt und mit

Vorschriften in der BNO verankert (§ 36 BNO). Damit soll die Durchléssigkeit das
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Siedlungsgebiets fir die Wildtiere erleichtert werden. Die Bestimmung in § 36 BNO er-
ganzt die Vorschriften zur Griinzone (§ 24 BNO), zur Freihaltezone (§ 25 BNO) und zum
Fordergebiet Reptilien (8 37 BNO), die alle das Ziel haben, die Lebensraume fur Tiere
und Pflanzen besser zu vernetzen.

7.10 Naturschutz

Dem Schutz wertvoller Lebensrdume ist mit Massnahmen nach § 40 Abs. 3 BauG nach-
zukommen. In der BNO Baden werden entsprechende Schutzzonen und Schutzobjekte
erlassen und Massnahmen zur Vernetzung der Lebensraume getroffen.

Die Schutzzonen (8 31 BNO) umfassen wertvolle Lebensraume fur Pflanzen und
Tiere in den Gebieten Dattwiler Weiher (Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung)
bzw. Schartenfels. Zuséatzlich geschiitzt werden Magerwiesen und Trockenstandorte, die
sich Uber das ganze Stadtgebiet verteilen. Die Naturschutzzonen im Wald (§ 30 BNO)
dienen dem gleichen Zweck. Sie umfassen u. a. zwei Naturschutzgebiete von kantonaler
Bedeutung (Teufelskeller und Unterwilerberg).

Erganzt werden die Naturschutzbestimmungen durch Vorgaben zur Vernetzung
der Lebensraume (88 24, 25, 32, 36, 37 BNO).

Zu den geschitzten Naturobjekten (8 38 BNO) zahlen Hecken, Feld- und Uferge-
holze, Hochstamm-Obstbdume und Waldrédnder. Das Heckeninventar wurde parallel
zur Gesamtrevision aktualisiert, die Bestimmungen in der BNO darauf abgestimmt.

7.11 Gewasser

Gewasserraum
Die Kantone sind gemass Art. 36a des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewasser
(GSchG) verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser festzulegen. Die Stadt Baden legt
mit der Gesamtrevision den Gewasserraum fur alle der in § 127 BauG erwéhnten Gewas-
ser fest (vgl. Kapitel 3.3.3). Die Gewasserrdume wurden nach der 1. kantonalen Stellung-
nahme angepasst.

Hochwasserschutz

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wechselt die Stadt vom Delegationsmo-
dell zum Vorschriftenmodell. Das heisst, dass zur Gefahrenabwehr sogenannte Hoch-
wassergefahrenzonen (HWZ) ausgeschieden werden. Diese werden durch entspre-
chende Vorschriften in der BNO erganzt (8 35 BNO). Fur die Abgrenzung der HWZ
diente die kantonale Gefahrenkarte. Auf die Darstellung der Restgefahrdung (d. h. Ge-
fahrenstufe ohne Schutzdefizit) wird verzichtet. Der Hinweis in § 36¢ der kantonalen
Bauverordnung (BauV) ist ausreichend. Das gleiche gilt fur den Umgang mit Oberfla-
chenwasser bei Starkregenereignissen.

7.12 Wald

Waldgrenzen

Mit der Einfiihrung der statischen Waldgrenzen entféllt die Pflicht, die Waldgrenzen bei
jeder Anderung des Nutzungsplans feststellen zu lassen. Fiir die neue Nutzungsplanung
wurden die rechtskraftigen Waldgrenzen tibernommen und die Abgrenzungen zum Bau-
gebiet bzw. Kulturland angepasst.

Naturschutz im Wald
In Baden umfasst nahezu das gesamte Waldgebiet Naturschutzgebiete von kantonaler
Bedeutung im Wald (NkBW) und Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung (NkB).




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Auswirkungen 100

Der Schutz dieser besonderen Waldflachen wird in der BNO mittels Naturschutz-
zonen im Wald (8 30 BNO) sichergestellt. Fir jede Ausprégung (u. a. Eichwaldreservate,
Naturwaldreservate) werden besondere Schutzziele, Pflegemassnahmen und Nutzungs-
einschréankungen definiert.

Im Rahmen des Richtplans Natur und Landschaft wurden besonders wertvolle
Waldréander eruiert. Diese werden in der BNO als Naturobjekte (§ 38 BNO) geschuitzt.
Angestrebt wird ein artenreicher, heckendhnlicher und gestufter Waldrand, der perio-
disch gepflegt wird.

Die Pflege der Naturschutzzonen im Wald und die Waldréander wird in den Be-
triebsplan Wald des Stadtforsters integriert. Damit ist ein zweckmassiger Unterhalt der
Flachen und Rénder sichergestellt.

7.13 Fuss- und Wanderwege

Historische Verkehrswege

Historische Verkehrswege hinterlassen Spuren und schlagen Briicken von der Vergan-
genheit in die Gegenwart. Ziel des Bundesinventars der historischen Verkehrswege der
Schweiz (1VS) ist es, diese wichtigen Zeitzeugen zu erhalten und zu pflegen.

Durch die Stadt Baden verlaufen zahlreiche Verkehrswege von nationaler, regio-
naler und lokaler Bedeutung. Sie werden neu in die Nutzungsplanung aufgenommen
und in den Nutzungsplanen entsprechend ihrer Bedeutung dargestellt. Mit der Auf-
nahme in die Nutzungsplanung sollen die Wege auf fiir nachfolgende Generationen er-
halten werden.

Fuss- und Wanderwege

Das Fusswegnetz erschliesst und verbindet Wohngebiete, Arbeitsplatze, Kindergarten,
Schulen, Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs, 6ffentliche Einrichtungen, Erholungs-
anlagen sowie Einkaufsladen. Im Rahmen der parallel zur Nutzungsplanung laufenden
Aktualisierung des kommunalen Gesamtplan Verkehrs (KGV) erfolgte auch eine Analyse
des bestehenden stadtischen Fusswegnetzes und neue Verbindungen wurden festgelegt.
Das im KGV definierte Fusswegnetz bildet eine wichtige Grundlage fur die Nutzungspla-
nung. Bei Gebiets- und Arealentwicklungen sind die Eintréage des KGV zu berticksichti-
gen und umzusetzen.

Abbildung 35: Ausschnitt Teilrichtplan KGV
«Fussverkehr» mit kantonalen Wanderwegen
(gelbe Linien)
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Die Erhaltung der Wanderwege ist eine kantonale Aufgabe. Das kantonale Wan-
derwegnetz wurde bei der Revision des KGV bericksichtigt. Die Wanderwege sind im
Teilplan «Fussverkehr» des KGV als orientierender Inhalt dargestellt (vgl. Abbildung
35). Mit der Abstimmung des KGV und dem Wanderwegnetz ist sichergestellt, dass di-
rekte und kurze Verbindungen aus der Stadt zu den Wanderwegen bestehen.

7.14 Umwelt

Luft

Bei der Erschliessung des Siedlungsgebiets soll der Anteil des ¢ffentlichen Verkehrs, des
Velo- und des Fussverkehrs erhéht werden (vgl. Kapitel 4.3). Zudem mdchte die Stadt
Baden gemaéss dem Reglement fiir eine nachhaltige stéadtische Mobilitat vom 28. Januar
2020 den Anteil des motorisierten Individualverkehrs auf dem Stadtgebiet bis 2028 um
10% reduzieren. Zusammen mit einer Siedlungsentwicklung, die schwerpunktmassig an
mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erschlossenen Standorten erfolgen soll, tragt die Ge-
samtrevision dazu bei, dass die Luftbelastung kurz- bis mittelfristig nicht zunimmt und
langfristig sogar reduziert werden kann.

Grundwasser

Die Grundwasserschutzzonen sind als Orientierungsinhalt in den Nutzungsplédnen dar-
gestellt. Die Schutzzonen sind grundsatzlich alle 15 Jahre auf ihre Aktualitat hin zu tGber-
priufen. Diese Uberpriifung erfolgt unabhangig von der Gesamtrevision der Nutzungs-
planung.

Bodden
Die besonders wertvollen Landwirtschaftsflachen, die Fruchtfolgeflachen, werden in den
Nutzungsplénen dargestellt.

Im Zusammenhang mit der Forderung der Wiederverwertung des Bodenaushubs
sei auf zwei Hinweiskarten hingewiesen (werden in den Nutzungsplanen nicht darge-
stellt): Die Hinweiskarte «Prufperimeter Bodenaushub» zeigt, wo mit moglichen oder
bekannten Bodenbelastungen zu rechnen ist. Die Hinweiskarte «Aufwertung Fruchtfol-
geflachen» gibt Auskunft Gber Flachen, die sich fir Bodenverbesserungen eignen. Die
Karte zur Aufwertung durfte vor allem dann von Bedeutung sein, wenn grdssere Gebiete
(z. B. Galgenbuck) tberbaut werden sollen.

Entwasserungsplanung
Im Baugebiet sind die Liegenschaften an die Kanalisation angeschlossen. In der Regel
giltdas Trennsystem. Verschmutztes Abwasser wird Uber die Kanalisation der Reinigung
zugefuhrt. Diese erfolgt in der Abwasserreinigungsanlage des Abwasserverbands Region
Baden Wettingen in Turgi. Unverschmutztes Sauberwasser (z. B. Dachwasser) soll in Zu-
kunft noch stérker versickert, wiederverwertet bzw. einem Gewasser zugefuhrt werden.
Damit soll die bestehende Infrastruktur entlastet werden. Die Kanalisation wird regel-
massig Uberprift, gespilt und unterhalten.

Aus Sicht der Siedlungsentwasserung ergibt sich aus der vorliegenden Nutzungs-
planung kein Anpassungsbedarf. Die bestehende Infrastruktur wird mittelfristig eher
entlastet werden (durch starkere Entsorgung des Sauberwassers auf den Grundstticken).

Larm
Neue, grossere Gebiete fir Gebaude mit larmempfindlichen Nutzungen werden mit der
vorliegenden Nutzungsplanung nicht festgelegt.

Das bestehende Baugebiet von Baden wird durch unterschiedliche Larmquellen
belastet. Dazu gehéren die Autobahn Al, diverse Kantonsstrassen (K115, K117, K119,
K121, K268, K272, K273 und K275) sowie die Gemeindestrassen (Ruti-, Burghalden-,
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Hasel- und Schénaustrasse). Die Emissionen der Kantonsstrassen finden sich im Geo-
portal des Kantons Aargau.

Der planerische Umgang mit dem Larmschutz erfolgt einerseits Uber die Festle-
gung der Grundnutzungszonen mit ihren Empfindlichkeitsstufen (§ 10 BNO), der Fest-
legung von Gestaltungsplanpflichten mit entsprechenden Zielvorgaben zum Larmschutz
(8 4 BNO) und mit der Uberlagernden Zone «Aufwertung Strassenraum» gemass § 6
BNO, die ebenfalls Vorschriften zum Larmschutz enthalt. Die konkreten planerischen
und baulichen Massnahmen haben im Rahmen der entsprechenden Planungen bzw.
Bauprojekte zu erfolgen. Bezuglich der aktuellen Larmschutzpraxis sei auch auf die
jungsten Entscheide des Bundesgerichts und die darauf aufbauenden Hinweise und
Wegleitungen der kantonalen Fachstelle hingewiesen.

In der Stadt Baden ist das Planen mit dem Larm unausweichlich. Dies liegt in der
Entwicklung der Stadt entlang der Verkehrsinfrastrukturen (d. h. Bahn und Strassen)
begriindet. Die Nutzungsplanung schépft die planerischen Mdéglichkeiten zum Larm-
schutz aus. Massgeblich fur die Schaffung guter und ruhiger Wohnungen und Arbeits-
platze werden die konkreten Bauprojekte sein.

Storfall

Als Storfalle gelten ausserordentliche Ereignisse in Betrieben, auf Verkehrswegen oder
an Rohrleitungen, wenn dabei erhebliche Einwirkungen (d. h. Tote oder Verletzte unter
der Bevolkerung sowie Verschmutzungen der Oberflachengewasser oder des Grundwas-
sers) ausserhalb des Betriebsareals, der Rohrleitungsanlagen oder der Verkehrswege
auftreten.

= phiEe |-Kappeélertiof
wEeriilerberg | T

Legende:

\

! \ .

Chemiebetriebe

® Betriebe

@ Sportanlagen
Chemiebetriebsareale
O3 Chemiebetriebsareal
Beschriftung

\ \ | A
C)ﬁellliwg%}

{
s A BA

Durchgangsstrassen
== Durchgangsstrasse
= Durchgangsstrasse Tunnel
Nationalstrassen "
== Nationalstrasse
= Nationalstrasse Tunnel
Bahnanlagen 212.1-CH
== JA
= NEIN
Rohrleitungen 213-CH

Stationare Betriebe

Kantonsstrassen
Kantonsstrasse

Nationalstrassen
Nationalstrasse

Eisenbahn 212.1-CH

Rohrleitungen 213-CH

Abbildung 36: Ubersicht storfallrelevante An-
lagen mit Konsultationsbereichen




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Auswirkungen 103

Der Schutz der Bevolkerung und der Umwelt vor schweren Schéaden basiert auf
der Storfallverordnung (StFV), welche Art 10 des Umweltschutzgesetzes (USG) konkre-
tisiert. Aufgrund von Siedlungsverdichtungen in der Umgebung der storfallrelevanten
Anlagen kdnnen die Risiken dieser Anlagen zunehmen. Um dies zu verhindern, hat der
Bund 2013 die StFV um einen Artikel erganzt, welcher die Kantone zur Koordination der
Storfallvorsorge mit der Raumplanung verpflichtet.

In der Stadt Baden gehéren die Autobahn Al, die Eisenbahnlinien und die Kan-
tonsstrassen K117 (Bruggerstrasse) sowie K268 (Mellingerstrasse) zu den storfallrele-
vanten Anlagen mit den entsprechenden Konsultationsbereichen (vgl. Abbildung 36).
Das Tanklager der Regionalwerke AG wurde in der Zwischenzeit aufgehoben. Besonders
sensible Nutzungen (z. B. Kindergérten, Schulen, Altersheime, Spitéler) sind nach Mdg-
lichkeit von risikorelevanten Anlagen raumlich zu trennen. Ist dies aus Uibergeordnetem
Interesse nicht méglich, sind geeignete planerische und bauliche Schutzmassnahmen
vorzusehen.

In der Stadt Baden befinden sich zahlreiche Gebiete, die fur die Stadtentwicklung
von Bedeutung sind, innerhalb der Konsultationsbereiche (z. B. Bahnhofsgebiet, Baden
Nord, Oberstadt). Eine raumliche Trennung der Anlagen von den Bewohnern ist weder
mdoglich noch wiinschenswert. Sie widersprache raumplanerischen Grundsatzen wie
dem haushalterischen Umgang mit dem Boden oder der Siedlungsentwicklung nach in-
nen. Die Wohn- und Arbeitsstandorte in Baden befinden sich auch in Zukunft in unmit-
telbarer Nahe der Verkehrstrager.

Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision ist zu Uberprifen, ob die geplanten
Anderungen fiir die betroffenen Stérfallanlagen risikorelevant sind.’6 Geméss Richt-
plankapitel S 1.8 sind planerische und bauliche Schutzmassnahmen in der Nutzungspla-
nung rechtsverbindlich umzusetzen. Das kann z. B. in der BNO direkt geschehen oder in
Gestaltungsplanen.

Mit der Nutzungsplanung werden verschiedene Umzonungen vorgenommen und
Uberlagernde Zonen festgelegt. Dazu gehéren neue Gestaltungsplanpflichten (8 4 BNO)
und Perimeter zu Transformationsgebieten (§ 7 bis 9 BNO).

Angesichts der Siedlungsgeschichte der Stadt Baden, der topografischen Verhalt-
nisse und der Waldflachen liegen weite Teile des stadtischen Siedlungsgebiets in den
Koordinationsbereichen (KOBE). Alternativstandorte ausserhalb der KOBE, welche ein
gleiches Innenentwicklungspotenzial und eine dhnlich gute OV-Erschliessung aufwei-
sen, wie die Gebiete mit Gestaltungsplanpflichten bzw. die Transformationsgebiete ste-
hen, abgesehen vom Gebiet Galgenbuck, nicht zur Verfigung. Die Lage dieser Gebiete
deckt sich mit den Forderungen des kantonalen Richtplans und regionaler und kommu-
naler Konzepte, wonach Entwicklungsgebiete an zentraler Lage, sehr gut an den 6ffent-
lichen Verkehr sowie an den Fuss- und Veloverkehr angeschlossen sein missen.

Die fur die steigende Bevolkerung notwendigen Kindergarten und Schulzimmer
stellen empfindliche Nutzungen dar. Diese durften an bestehenden Standorten realisiert
werden, die sich zum grossten Teil ausserhalb der KOBE befinden. Angesichts der zu
erwartenden Personendichten sind die Gestaltungsplangebiete als risikorelevant einzu-
stufen und es sind Massnahmen zur Risikominimierung umzusetzen.

Als planerische Massnahme zur Risikominimierung kénnen die mit der Nut-
zungsplanung festgelegt Gestaltungsplanpflichten selbst angesehen werden. Im nachge-
lagerten Gestaltungsplanverfahren kénnen auf die jeweilige Situation abgestimmte Mas-
snahmen grundeigentimerverbindlich festgelegt werden. Weitere Vorschriften zum
Storfall auf Stufe BNO, insbesondere der Ausschluss empfindlicher Nutzungen in gewis-
sen Gebieten oder Bauzonen, ist weder notwendig noch ware eine solche Massnahme
zweckmassig.

16 Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge» des Depar-
tements fur Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation des Bundes, 2022
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Energie

Das kantonale Energiegesetz ermdglicht es den Gemeinden, eine kommunale Energie-
planung zu erstellen. Die Stadt Baden hat von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht (vgl.
Kapitel 4.6). Gestiutzt auf die kommunale Planung werden in der BNO weitreichende
Vorschriften fur Wohn-, Dienstleistungs- und Mischnutzungen beztglich der Warmeer-
zeuger, des Einsatzes der Sonnenenergie bzw. der thermischen Netze sowie des Ausstos-
ses von Treibhausgasen erlassen (88 76 bis 79, 81 BNO).

Die Stadt Baden mdochte bis 2031 den einwohnerbezogenen Treibhausgas-Aus-
stoss um 60% gegentiber 2013 zu senken, den Priméarenergieverbrauch um 43%. Dieses
Ziel ist nur erreichbar, wenn der Energieverbrauch bei der Erstellung und im Betrieb
von Gebduden auf eine neue Grundlage gestellt wird. Dabei soll einerseits der Energie-
verbrauch quantitativ gesenkt werden und andererseits der damit verbundene CO»-Aus-
stoss reduziert bzw. ganzlich zum Verschwinden gebracht werden.

Die festgelegten Massnahmen liegen im 6ffentlichen Interesse und sind nachweis-
lich umsetzbar. Davon zeugen gebaute Beispiele auch in der Stadt Baden. Ausnahmebe-
stimmungen in der BNO ermdglichen es, auf Hartefalle einzugehen.
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8 Interessenabwagung

Die Gemeinden zeigen gemass Art. 47 RPV mit dem Planungsbericht auf, wie die Nut-
zungsplanung die Ziele und Grundséatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) beriick-
sichtigen (Art. 47 RPV). Da die in Art. 3 RPG aufgeflihrten Planungsanliegen gleichran-
gig nebeneinanderstehen, in dieser Gleichrangigkeit aber nicht frei von Widerspriichen
sind, wird mit der Berichterstattung Uber die Berucksichtigung der Grundsatze gleich-
zeitig auch die mit der Nutzungsplanung vorgenommene Interessenabwagung doku-
mentiert. In Art. 3 der RPV ist beschrieben, wie die Interessen gegeneinander abzuwa-
gen sind.
Die Grundséatze geméss Art. 3 RPG lauten wie folgt:
e Die Landschaft ist zu schonen (Art. 3 Abs. 2 RPG).
e Die Siedlungen sind nach den Bedurfnissen der Bevdlkerung zu gestalten
und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3 Abs. 3 RPG).
e Fur die 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und
Anlagen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen (Art. 3 Abs. 4 RPG).

Der Landschaft kommen verschiedene Funktionen zu: Sie dient u. a. der Produktion von
Nahrungsmitteln, der Naherholung und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Damit
sie die Funktionen ausiiben kann, sind im Rahmen der Nutzungsplanung geeignete Fla-
chen zu sichern. Mit der vorliegenden Gesamtrevision bleiben der Landwirtschaft geni-
gend geeignete Flachen, insbesondere Fruchtfolgeflachen, erhalten. Bauten und Anlagen
mussen sich gut in die Landschaft einordnen und sind ausserhalb des Baugebiets nur an
bestimmten Standorten zuléssig.

Entlang von Flussufern werden neu Gewasserraume ausgeschieden. Damit wird
sichergestellt, dass die Ufer von Bauten freigehalten werden und eingedolte Bache in der
Zukunft offengelegt werden kénnen.

Mit der Gesamtrevision werden naturnahe Landschaften und Erholungsraume in-
nerhalb und ausserhalb des Baugebiets geschiitzt. Dies erfolgt einerseits durch Schutz-
zonen und -objekte und andererseits durch Bauvorschriften. Die Vorschriften sind trag-
bar, weil sie die bauliche Entwicklung der Grundstiicke im Baugebiet nicht beeintrach-
tigen.

Das Stadtgebiet von Baden umfasst grosse und vielfaltig gestaltete Waldflachen.
In der Nutzungsplanung werden differenzierte Schutzvorschriften fiir bestimmte Wald-
areale erlassen, die mit der Waldbewirtschaftung abgestimmt sind.

Das Siedlungsgebiet der Stadt Baden wird mit der vorliegenden Gesamtrevision nicht
ausgeweitet. Das zukunftige Bevolkerungswachstum erfolgt an Orten, die auch mit dem
offentlichen Verkehr gut erschlossen sind. Mit den revidierten Bauvorschriften (u. a.
Grenzabsténde) sollen brachliegende oder ungentigend genutzte Flachen besser genutzt
werden. Mit Aufzonungen und Gestaltungsplanpflichten werden Mdéglichkeiten zur Ver-
dichtung der Siedlungsflache geschaffen.

Fur Siedlungsgebiete entlang von stark befahrenen Strassen sind planerische Auf-
wertungsmassnahmen vorgesehen.

An zentralen Orten und in den Quartierzentren werden die planerischen Voraus-
setzungen fur die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen geschaffen.

Die Gesamtrevision schafft die Basis, damit die Siedlungen viele Grunflachen und
Baume enthalten. Dazu gehort u. a. die Ausweitung der Griinflachenziffer, die Vorschrif-
ten zur Gestaltung der Freirdume und die Einfiihrung eines generellen Baumschutzes.

Obwohl in Art. 3 RPG nicht explizit genannt, gehéren auch alle Massnahmen zur
Hitzeminderung hier aufgefuhrt. Sie tragen dazu bei, dass die Wohnqualitat im Sied-
lungsgebiet erhalten bleibt.
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Die Stadt Baden halt an den meisten bisherigen Standorten fur im 6ffentlichen
Interesse liegenden Bauten und Anlagen fest und fiihrt sie keiner anderen Nutzung zu.
Das Festhalten wird mit der wachsenden Bevélkerung und neuen Bedurfnissen der Be-
volkerung begriindet. Heute besteht ein Giber das ganze Stadtgebiet verteilte Netz an sol-
chen Standorten. Damit lasst sich eine gute Abdeckung der Bevolkerung mit éffentlichen
Infrastrukturen sicherstellen, auch wenn noch nicht fiir jeden Standort Klarheit Gber die
zukunftige Nutzung besteht. Angesichts ihrer Grdsse und Lage sind diese Standorte auch
nicht geeignet, einen namhaften Beitrag zur Innenentwicklung zu leisten. Unter Abwa-
gung aller Interessen leistet die bisherige Nutzung den gréssten Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung.




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Abbildungsverzeichnis

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Raumkonzept Aargau
Abbildung 2: Entwicklungsrichtplan Bahnhofgebiet Turgi
Abbildung 3: Vision 2030 — Siedlungsentwicklung gemass regionalem REK

Abbildung 4: Perimeter Teilrevision «Galgenbuck» (rot) mit geplantem Anschluss an
Mellingerstrasse (gelb)

Abbildung 5: Handlungsebenen REK und Transformationsgebiete (rot)
Abbildung 6: Strategische Stossrichtungen REK

Abbildung 7: Inhaltliche Stossrichtungen REK

Abbildung 8: Masterplan Baden Nord

Abbildung 9: Ausschnitt rechtskraftiger Nutzungsplan Baden Nord (links) und Entwurf
Nutzungsplan Nord (rechts)

Abbildung 10: Ehemaliges Verwaltungsgebaude

Abbildung 11: Neue Bauzonen AW4 und A4 anstelle von rechtskraftiger Bauzone G3
Abbildung 12: Neue Bauzone A4 anstelle von rechtskraftiger Bauzone G4
Abbildung 13: Leitsatze gemass Leitbild Innenstadt

Abbildung 14: Ausschnitt rechtskraftiger Nutzungsplan (links) und Entwurf Nutzungsplan
Nord mit Innenstadtzonen IN4/IN5 (rechts)

Abbildung 15: Leitsitze gemass Leitbild Kappelerhof
Abbildung 16: Visualisierungen Team Meier Leder (link) und Team S2L (rechts)
Abbildung 17: Masterplan Oberstadt

Abbildung 18: Ausschnitt rechtskraftiger Nutzungsplan (links) und Entwurf Nutzungsplan
Nord (rechts)

Abbildung 19: Ablauf Gesamtrevision
Abbildung 20: Bereiche mit rechtskraftigen Erschliessungs- und Gestaltungsplanen
Abbildung 21: Abstandsdefinitionen

Abbildung 22: Vergleich Baubereiche geméss Grenzabstédnde (rot) und Grinflachenziffer
(gelb)

Abbildung 23: Ubersicht Gewasserraume (Abschnitte und Breiten)

Abbildung 24: Auszug Richtplan Natur und Landschaft mit Férdergebiet fur
Trockenstandorte und wertvolle Wiesen

Abbildung 25: Luftbild Friedhof Liebenfels

Abbildung 26: Ubersicht Standorttypen und Parkfeldangebot in % des Richtwerts geméss
VSS-Norm

Abbildung 27: Schematische Darstellung der Ausbaustufe C1
Abbildung 28: Beispiel fir Ruderalflachen (Quelle: Stadt Bern)
Abbildung 29: Ubersicht 1ISOS Stadt Baden mit Erhaltungszielen A, B und C

Abbildung 30: Ubersicht Alter Bausubstanz, Gebdude mit X = Abbruch bzw. bewilligter
Abbruch seit 2024

Abbildung 31: Demuth-Halle — neues kantonales Denkmalschutzobjekt

107

18

19

21

24

28

29

29

35

36

37

40

40

41

41

43

44

46

46

49

53

55

56

61

62

64

68

70

72

84

88

92




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Interessenabwéagung 108

Abbildung 32: Ausschnitt Ubersicht archdologische Fundstellen in der Stadt Baden 94
Abbildung 33: Arrondierungen Bauzonenplan im Gebiet Miinzlishausen (braun — Dorfzone,

beige Landwirtschaftszone) 97
Abbildung 34: Perimeter BLN-Gebiet Lagerngebiet 98
Abbildung 35: Ausschnitt Teilrichtplan KGV «Fussverkehr» mit kantonalen Wanderwegen

(gelbe Linien) 100
Abbildung 36: Ubersicht storfallrelevante Anlagen mit Konsultationsbereichen 102

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Ubersicht Bestandteile Pakete Nutzungsplanung 13
Tabelle 2: Ubersicht Vertiefungsgebiete 34
Tabelle 3: Ubersicht Bestandteile Pakete Nutzungsplanung 50
Tabelle 4: Ubersicht Ortsdurchfahrten mit Verkehrsaufkommen 54
Tabelle 5: Ubersicht neue Baudenkmaler 65
Tabelle 6: Ubersicht Entwurf Bauzonenplan 2025 (Quelle: Metron) 80
Tabelle 7: Bevolkerungsentwicklung Stadt Baden 2014 - 2024 80

Tabelle 8: Ubersicht Schliisselgebiete (R) bzw. Handlungsgebiete Innenentwicklung (1) bis

2040 81
Tabelle 9: Fassungsvermdgen Entwurf Bauzonenplan Ortsteil Baden (Quelle: Metron) 81
Tabelle 10: Gesamtes Fassungsvermogen (Quelle: Metron) 82

Tabelle 11: Saldo Ein-/Auszonungen nach Richtplan (Quelle: Metron) 82




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Anhang 109

Anhang

Anhang 1 — Beschrieb Gewésserraume
Grundsatzlich wurden die Breite der Gewasserrdume wie folgt festgesetzt:

Innerhalb Bauzone / nattrliche Gerinnesohlebreite unter 2 m
— Offener Verlauf: tatsdchliche Sohlenbreite!” (gemittelt Gber einen sinnvollen Ab-
schnitt) zzgl. beidseitig 6 m
— Eindolung: Dolungskaliber!8 zzgl. beidseitig 6 m

Innerhalb Bauzone / natirliche Gerinnesohlebreite Giber 2 m (Limmat)
— Grundsatzlich 15 m ab Uferlinie
— s. Erlauterungen zur Limmat

Ausserhalb Bauzone / natirliche Gerinnesohlebreite unter 2 m
— Offener Verlauf: 11 m (ein Abstand fiir Bauten und Anlagen von 6 m ab Uferlinie
ist Uber die BNO geregelt)
— Eindolung: Dolungskaliber zzgl. beidseitig 6 m

Ausserhalb Bauzone / naturliche Gerinnesohlebreite Gber 2 m (Limmat)
— Grundsatzlich 15 m ab Uferlinie
— s. Erlauterungen zur Limmat

Im Wald kann gemass Art. 41a Abs. 4 lit. a GSchV auf eine Gewéasserraumausscheidung
verzichtet werden, wenn keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. In Baden be-
stehen keine Uberwiegenden Interessen an einer Gewasserraumfestsetzung im Wald.
Der Schutz der Gewasser und deren Uferstreifen ist durch die Waldgesetzgebung ausrei-
chend gewaéhrleistet. Befindet sich das Gewasser zwar im Wald, liegt aber so nahe an der
Waldgrenze, dass ein Teil des Gewéasserraums Uber das Waldareal hinausreicht, wird fur
den ausserhalb des Waldes liegenden Teil ein entsprechender Anteil des Gewésserraums
festgelegt.

17 Die tatsachliche Gerinnesohlebreite wird aus den Uferlinie der AV abgeleitet.
Wenn das Gewaésser nicht in der AV enthalten ist, wird eine schlissige An-
nahme, basierend auf nachfolgenden Abschnitten, Luftbild und Fachkarte Ge-
wasserraum (Agis) getroffen.

18 Die Angaben zu den Leitungen stammen aus den Angaben von Christian
Wolff, Projektleiter Tiefbau und 6ffentlicher Raum (Mail mit Anhangen vom 28.
Februar 2025). Wenn mit verhaltnismassigem Aufwand keine Angaben ermit-
telt werden konnten, wurden die Leitungen aus der AV vermessen. Liegen in
der AV keine Angaben vor, wurden schliissige Annahmen getroffen.
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Nachfolgend werden die Gewasserabschnitte aufgefiihrt und beschrieben.

Abschnitt Erlauterungen

Planausschnitt

Lil Der Gewasserraum wird mit
(zwischen Turgi und 15 m bzw. bis zum Waldrand
Baderquartier) festgelegt. «Restflachen» hin-
ter einem Waldstreifen, welche
immer noch Abstand von 15 m

bis zur Uferlinie liegen, werden / //////////
benfalls mit einem Gewsser- | 7 o
raum tberlagert. o > e

Li2 Der Gewésserraum wird mit
(Limmatknie bis Alt- 15 m ab der Uferlinie festge-
stadt) legt.

]

) S RA

Li3 Im Bereich des Wehrkanals
(Werkkanal) wird der Gewésserraum auf
Ostlicher Seite mit 15 m ab der
Uferlinie des Kanals festgelegt.
Die Begrenzung auf westlicher
Seite ist bei 15 m ab Uferlinie
der Limmat.

Li 4 (Auesteg bis Ge-

Der Gewdsserraum wird mit
meindegrenze)

15 m bzw. bis zum Waldrand
festgelegt. «Restflachen» hin-
ter einem Waldstreifen, welche
immer noch Abstand von 15 m
bis zur Uferlinie liegen, werden
ebenfalls mit einem Gewasser-
raum Uberlagert.
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Abschnitt

Erlauterungen Planausschnitt

UR 1 (Bahnunter-
fahrun)

Die Eindolung unterquert die
Strasse und Bahnlinie in Rich-
tung Limmat. Im Abschnitt hat
die Dolung ein Kaliber von 1 m,
eswird ein GWR von 13 m aus-
geschieden.

UR?2
(Bahnunterfuihrung)

OR 2
(Parzelle 59)

Die Eindolung unterquert die
Strasse und Bahnlinie in Rich-
tung Limmat. Im Abschnitt hat
die Dolung zwei unterschiedli-
che Kaliber, es wird tber den
gesamten Abschnitt vom hoéhe-
ren Kaliber ausgegangen und
ein GWR von 14 m ausgeschie-
den.

Die Dolung verlauft unter der
Strasse und unterhalb einer
Garage/ Tankstelle hindurch.
Eine Ausdolung im Bereich der
Dolung ist aufgrund der Situa-
tion nicht realistisch. Der
Durchmesser der Dolung be-
tragt 0.70 m, es wird ein Ge-
wasserraum von 12.7 m festge-
legt.
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Abschnitt Erlauterungen Planausschnitt

Eil Entlang der Dolung (Kaliber ‘\ U
0.50 m) wird ein Gewasser-
raum von 12.5 m Breite festge- \
setzt. Der Gewasserraum wird \
entlang des Waldrands fortge- & =
setzt (anteilmaéssig, von einer
Gesamtbreite von 12.5 m).

Stol . B )
Bei der Hagelerstrasse verlauft

der Stockmattgraben innerhalb
des Waldes, dessen Gewésser-
raum ragt in die Siedlung. Bei
einer Bachsohle von 0.50 m
wird ein anteilsmassiger GWR
von 12.5 m Gesamtbreite fest-
gelegt.

=

Sto 2 i
(,Im Ifang®) Beim offen gefiihrten Ab-

schnitt des Stockmattgrabens
betrégt die tatsachliche Soh-
lenbreite im Mittel 2 m, wes-
halb ein GWR mit 14 m Breite
festgelegt wird.

Sto 3 (IfangbisWald /  Entlang der Dolung setzt sich

Limmat) der GWR aus 12 m plus Lei-
tungskaliber zusammen. In
diesem Abschnitt kommen ver-
schiedene Leitungsdurchmes-
ser vor: Ab Ifang bis Bahnlinie:
Kaliber 0.90 m, GWR 12.9 m /
ab Bahnlinie bis Waldrand:
Kaliber 2.10 m, GWR 14.1 m.

Im Wald verlauft der Stock-
mattgraben zuerst eingedolt,
dann offen und miindet an-
schliessend in der Limmat.
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Abschnitt

Tal

(ab Wald bis Weiher,
inkl. Stangelochbach
im Wald)

Te 1 (ausserhalb Wald,
im Segelhofquartier)

Sb1 (Stadtbachweiher)

Erlauterungen Planausschnitt

Entlang der Dolung setzt sich
der GWR aus 12 m plus Lei-
tungskaliber zusammen. In
diesem Abschnitt betragt der
Leitungsdurchmesser 0.40 m:
GWR 12.4 m,GWR 12.9 m

An dieser Stelle mundet der
Stangelochbach in den Ta-
ferenbach. Der Stangelochbach
hat eine tatsachliche Sohlen-
breite von 0.60 m, weshalb
ausserhalb des Waldareals, in
der Bauzone ein anteilmassiger
Gewasserraum mit einer Ge-
samtbreite von 12.6 m festge-
legt wird.

Der Teufelsgraben hat eine tat-
sachliche Sohlenbreite von
1.20 m, weshalb ausserhalb des
Waldareals, in der Bauzone ein
anteilméassiger Gewasserraum
mit einer Gesamtbreite von
13.2 m festgelegt wird (6.6 m
ab Waldgrenze).

Die Weiher weisen eine Flache
von Uber 0.5 ha auf. Die Ge-
wasserraumzone wird mit 15 m
ab der Uferlinie, die Weiher
Uberlagernd, festgesetzt.

Sb 2 und Sb 3 (Stad-
bach inkl. Zuflisse)

Entlang der Dolung setzt sich
der GWR aus 12 m plus Lei-
tungskaliber zusammen. In
diesem Abschnitt kommen ver-
schiedene Leitungsdurchmes-
ser vor: Sb2 Kaliber 0.30 m,
GWR 12.3 m /Sb3: Kaliber
0.40 m, GWR 12.4 m.
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Abschnitt

Erlauterungen

115

Planausschnitt

Sb 4 (Schulhaus Meier-
hof)

In diesem Bereich verlauft der
Stadtabch zu grossen Teilen of-
fen. Die gemittelte, tatsachli-
che Sohlenbreite betragt rund
2 m. Es wird fur den Abschnitt
ein Gewésserraum von 14 m
Breite festgelegt.

Sb5

Aufgrund der Situation mit
knappen Platz- und Nutzungs-
verhéltnissen (WA4 mit
Strasse und Bahnlinie) wird
hier von einer dichten Uber-
bauung ausgegangen. Dies
wurde in der kant. Stellung-
nahme vom 17.12.24 als recht-
massig beurteilt. Aus diesem
Grund wird in diesem Ab-
schnitt ein reduzierter Gewas-
serraum von 6 m Gesamt-
breite, zwecks Leitungsunter-
halt und Raumsicherung fur
einen Leitungsersatz festge-
legt.

Nach der Eindolung folgt ein
kurzes Stiick, in dem der Stadt-
bach offen verlauft. Die Soh-
lenbreite betragt 0.6 m, es wird
ein Gewésserraum von 12.6 m
festgesetzt.

Sh 6

In diesem Abschnitt wird auf
eine Gewasserraumfestlegung,
mit Verweis auf die stadtebau-
liche Situation, die knappen
Platz- und Nutzungsverhalt-
nisse («dicht bebaut») sowie
die Tiefenlage des Eindolungs-
bauwerks verzichtet. Dies
wurde in der kant. Stellung-
nahme vom 17.12.24 als recht-
massig beurteilt.

Im Rahmen des GP «Schaden-
mihleplatz» war die Gewas-
serraumfestletung und die Of-

fenlegung des Gewassers!® Teil
der umfassenden Interessen-
abwagung zum Gestaltungs-
plan. Dabei wurde festgehal-
ten, dass es sich beim Stadt-
bach um einen Verzichtsfall im

Sinne der GSchV handelt29.

19 Die Verfasser der Dokumentation (iber die Abklarungen zur Offen- und Um-
legung, kommen zum Schluss, dass eine Offenlegung nur mit einer Umlegung
des Bachlaufes und mit grossem Aufwand mdoglich ware. Dazu ware ein tief ein-
geschnittener Bachlauf entlang der Mellingerstrasse notwendig, was technisch
maoglich wére, jedoch nicht vereinbar mit der vorgesehenen Nutzung des Scha-
denmihleplatzes (Hunziker, Zarn & Partner, vom 9. Oktober 2024).

20 Gestaltungsplan "Schadenmiihle Ost",Planungsbericht, Stand fiir die Vorprii-
fung und Mitwirkung (Metron Raumentwicklung AG, 17.02.2025), S. 46f.
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Abschnitt Erlauterungen Planausschnitt
Zh1 Das Gewasser Ziegelhau ver-
lauft ab dem Waldeingedolt
durch die Siedlung und min-
det nach dem Schulhaus
Meierhof im Stadtbach. Die
Dolung hat ein Kaliber von
0.30 m, es wird ein Gewasser-
raum von 12.3 m Breite festge-
legt.
Im Wald wird auf eine Gewas-
serraumfestlegung verzichtet.
9
o\
gl
Y
X
7
A
/‘/1
Ab1 Ein kurzer Abschnitt des
Aschenbachs befindet sich auf
Badener Gemeindegebiet. Der
GWR wird abgestimmt auf die
Nachbarsgemeinde Birmenst-
orf und mit 11 m festgesetzt.
Krul—Kru3 Der Krummbach / Hollander

quert in diesem Bereich die
Bahnanlage und verlauft an-
schliessend entlang bzw. unter
einer Strasse. Ausserhalb des
Waldes ist das Gewaésser ein-
gedolt. Entlang der Dolung
setzt sich der GWR aus 12 m
plus Leitungskaliber zusam-
men. Der Gewé&sserraum wird
nur fur die Bereiche aus-
serhalb des Waldareals festge-
legt. In diesem Abschnitt
kommen verschiedene Lei-
tungsdurchmesser vor: Kru
1Kaliber 0.30 m, GWR 12.3 m
/ Kru 2: Kaliber 0.50 m, GWR
12.5 m / Kru 3: Kaliber 0.80 m
,GWR 12.8 m.
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