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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Synopse Sondernutzungsvorschriften

Artikel, welche Einfluss auf den Perimeter 2, Baufeld D haben, sind orange

hinterlegt.

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22, September 2021

Bemerkungen

A. Allgemeine Bestimmungen

Die Sondernutzungsplanung (SNP) stiitzt sich auf §5
der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt Baden.

‘;;,\ ¢ Geltung reich

staltungsplan festgelegten Perimeter 1 und 2 im Bereich

Bruggerstrasse / Gartenstrasse.

Die Sondernutzungsplanung beinhaltet gestiitzt auf den
zwischen der Merker Liegenschaften AG und der Ein-
wohnergemeinde Baden abgeschlossenen verwaltungs-
rechtlichen Vertrag vom 21. Dezember 2001 die Erhal-
tung des Gebaudes Merkerhof und begriindet demzu-
folge die Revision/Aufhebung des Gestaltungsplans
Merker-Areal vom 12. Juni 1996.

Flecto Raumentwicklung

Seite 1



Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22. 09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Art. 4 Zielsetzung

Die Sondernutzungsplanung hat folgende hauptsachli-
chen Ziele:

Beibehaltung der geschlossenen Hofanlage aus
der Griinderzeit mit der Mdglichkeit einer inne-
ren Verdichtung

Konkretisierung der Bauweise neuer Bauvolu-
men

Ausbildung des Baukorpers am Merkerplatz
(Baufeld D) als stadtebauliche Dominante
Festlegung der Nutzungen Gewerbe und Woh-
nen Aussenraumliche Qualitaten durch Festle-
gung der Freiflachen

Funktionsfahiges Erschliessungskonzept abge-
stimmt auf den Merkerplatz; &ffentlich zugangli-
cher Merkerhof

Wirtschaftliche Lésung u.a. durch bauliche
Etappierung
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teildnderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Art. 5 Bestandteile

Art. 5 Bestandteile

Der Sondernutzungsplan besteht aus verbindlichen Pla-
nen und Vorschriften (Genehmigungsinhalt):

e Erschliessungsplan 1:500
e Gestaltungsplan 1 :500, revidierte Fassung vom
15. Nov. 2011

e  Sondernutzungsvorschriften, revidiert am 15.
Nov. 2011

und erlauternden Bestandteilen (Orientierungsinhalt):

Raumplanerischer Bericht vom 14. August 2002
Bericht zur Teilanderung vom 15. November
2011

Vorprojektstudie vom 19. April 2002
Bericht zur Altlastensituation vom 20. August
2002

e Verkehrsstudie vom 04. Mai 2002

Der Sondernutzungsplan besteht aus verbindlichen Pla-
nen und Vorschriften (Genehmigungsinhalt):

Erschliessungsplan 1 :500
Gestaltungsplan 1 :500, revidierte Fassung vom
15. Nov. 2011 und vom Kanton genehmigt am
21. August 2012

e Situationsplan 1:500, Teilanderung Perimeter 2
vom 22, September 2021

e Sondernutzungsvorschriften, revidiert am 15.
Nov. 2011 und vom Kanton genehmigt am 21.
August 2011

e Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung Peri-
meter 2 vom 22. September 2021

und erlauternden Bestandteilen (Orientierungsinhalt):

Raumplanerischer Bericht vom 14. August 2002
Bericht zur Teilanderung vom 15. November
2011 und vom Kanton genehmigt am 21. August
2012
Vorprojektstudie vom 19. April 2002
Bericht zur Altlastensituation vom 20. August
2002

e Verkehrsstudie vom 04. Mai 2002

¢ Planungsbericht zur Teilanderung Perimeter 2
vom 22. September 2021 (mit samtlichen An-
hangen)
Projekt Merker-Turm, 11. Marz 2020
Mobilitatskonzept vom 10. September 2020

Bei den rechtgtiltigen Gestaltungs-
planen wird immer auf das Datum
der Genehmigung durch den Kanton
verwiesen.

Flecto Raumentwicklung

Seite 3



Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teildnderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

sowie als Erganzung im Hinblick auf die
Beschlussfassung:

e Mitwirkungsbericht der Abteilung Planung und
Bau Baden

sowie als Erganzung im Hinblick auf die
Beschlussfassung:

e Mitwirkungsbericht der Abteilung Planung und
Bau Baden

e Mitwirkungsbericht der Abteilung Planung und
Bau Baden zur Teilanderung Perimeter 2 vom
16. April 2021

B. Bau- und Gestaltungsvorschriften im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan

Art. 6 Erhaltung Gebaude Merkerhof

Das Gebaude Merkerhof ist als Zeuge seiner Zeit und
als markanter Baukorper (in den Planen blau markiert)
ein pragender Teil des Merkerareals und als solcher zu
erhalten. Seine dussere Erscheinung ist mdglichst bei-
zubehalten, im Innern sind Veranderungen gestattet.
Bei einer umfassenden Sanierung des Gebaudekomple-
xes und/oder einer Bebauung im Baufeld A sind alle
ausseren Anbauten und Einbauten im Hof abzubrechen.
Die Fassaden sind wiederherzustellen.

Art. 7 Dachgestaltung Gebaude Merkerhof

Beim Ausbau des Dachgeschosses des Gebaudes Mer-
kerhof ist dessen ruhiger Erscheinung Rechnung zu tra-
gen. Dacheinschnitte und -aufbauten sind nur hofseitig
in systematischer Anordnung zulassig. Aussenseitig ist
eine natlrliche Belichtung mittels regelmassig angeord-

neten Dachflachenfenstern zu erwirken.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Im Dach des Gebaudes Merkerhof nisten Mauer- und
evtl.

Alpensegler. Bei einer Erneuerung des Daches sind
friihzeitig Ersatzmassnahmen zu realisieren.

Art. 8 Baufelder / Baulinien / Bauhdhen

Fir die neuen Bauvolumen im Perimeter 1 werden die
Baufelder A (Hofeinbau), B (am Merkerplatz) und C
(Gartenstrasse), im Perimeter 2 das Baufeld D im
Grundriss durch Baulinien und im Schnitt durch Mantelli-
nien definiert. Diese im Gestaltungsplan eingetragenen
Baufelder umschreiben die maximale Grundrissausdeh-
nung und Hoéhenbegrenzung der Bauten.

Der Hofeinbau muss innerhalb des definierten Baufel-
des A so ausgestaltet sein, dass seine Positionierung
und Hoéhenentwicklung der natirlichen Belichtung des
Merkerhofes Rechnung tragt und die raumliche Wirkung
des Innenhofes erhalten bleibt. Verbindungen in den
Obergeschossen zum Altbau sind méglich.

Mittels roten Baulinien sind die Baufelder fir Hochbau-
ten, mittels orangen Baulinien solche fir Unterterrain-
bauten definiert. Die in der Revision neu gesetzten Bau-
linien sind blau eingefarbt.

Mittels roten Baulinien sind die Baufelder fir Hochbau-
ten, mittels orangen Baulinien solche flir Unterterrain-
bauten definiert. Die in den Revisionen neu gesetzten
Baulinien sind blau eingefarbt.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teildanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22, September 2021

Bemerkungen

Die Baulinien diirfen durch keine Gebaudeteile ausser
Dachvorspriingen, Fluchtréhren und Licht /Liftungs-
schachten Uberschritten werden.

Die geltenden Baulinien (violett) werden aufgehoben Die
durchgestrichenen roten Baulinien werden in der Teilre-
vision aufgehoben und durch blaue Baulinien ersetzt.
Die Hohenbegrenzungen der Gebaude werden im Ge-
staltungsplan durch Hohenkoten in m.i.M. definiert.

Im Perimeter 2 mit Baufeld D bezeichnen die blauen
durchgezogenen Baulinien die Baufelder fir Hochbau-
ten beziehungsweise die blauen gestrichelten Baulinien
fur Unterniveaubauten.

Die Baulinien durfen durch keine Gebaudeteile ausser
Dachvorspriingen, Fluchtrohren und Licht /Liftungs-
schachten Uberschritten werden.

Im Perimeter 2 mit Baufeld D sind zusatzlich Gebaude-
teile wie Vordacher, stilisierte Stlitzelemente, technisch
bedingte Dachaufbauten sowie Rampen fir Zu- und
Wegfahrten erlaubt. Die maximale Hohe von 452.40 m
. M. darf nicht dberschritten werden.

Untergeordnete Bauten wie Brunnen, Kunst am Bau und
Veloabstellplatze sind ausserhalb des oberirdischen
Baufeldes zulassig.

Da die Tiefgarage das gewachsene
Terrain in einzelnen Bereichen um
ca. 60 cm uberragt, wird im Baufeld
D von Unterniveaubauten gespro-
chen. Nach §20 Abs. 1 BauV diirfen
Unterniveaubauten das massge-
bende Terrain um héchstens 80cm
Uberragen.

Im Baufeld D durfen zusatzlich zu
Dachvorspringen, Fluchtréhren,
Licht /LUftungsschachten auch Vor-
décher, stilisierte Stitzenelemente,
technisch bedingte Dachaufbauten
sowie Rampen flr Zu- und Wegfahr-
ten die Baulinien Uberschreiten. Mit
dieser Erganzung wird sichergestelit,
dass die notige Flexibilitat in der Aus-
dehnung des Baukorpers vorhanden
bleibt. Wichtig ist dabei, dass das
Baufeld fiir den Dachaufbau (452.40
m {. M.) nicht Gberschritten werden
darf.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Art. 9 Geschosse

Die Geschossigkeit der Bauten auf den einzelnen Bau-
feldern lasst sich aus den festgelegten Hohenbegren-
zungen ableiten.

Fir gewerbliche Zwecke dirfen einzelne Geschosse
mehr als 3 m hoch sein.

Die Geschossigkeit der Bauten auf den einzelnen Bau-
feldern lasst sich aus den festgelegten Hohenbegren-
zungen ableiten.

Flr gewerbliche Zwecke dirfen einzelne Geschosse
mehr als 3 m hoch sein.

Im Perimeter 2 mit Baufeld D ist die Geschosshdhe in-

nerhalb der zulassigen Gesamthohe frei.

In der kantonalen Bauverordnung
wird die Geschosshohe in § 22 BauV
geregelt, sofern kein Mass fiir die
Gesamthohe oder Fassadenhdhe
festgelegt wird. Da im § 5 Abs. BNO
die Geschosszahl und die Gesamt-
héhe geregelt ist, wird die Geschoss-
héhe im Baufeld D nicht zusatzlich
vorgeschrieben

Art. 10 Ausnutzung / Nutzung

Die maximale Ausnutzung im Merkerareal betragt

31 '000 m? Bruttogeschossflache (BGF).

Die maximale BGF fiir Gewerbe und Biiro in den Gestal-
tungsplanperimetern 1 und 2 betragt 22'500 m?. Die Dif-
ferenz zur Gesamtnutzung - 8'500 m? - ist als Wohnfla-
che auszuscheiden.

Im Baufeld A und dem bestehenden Gebaude Merker-
hof betragt die maximale BGF 12'800 m?. Davon entfal-
len 10'300 m? BGF auf das bestehende Geb&aude Mer-
kerhof und 2'500 m? BGF auf den Dach-Teilausbau
und/oder Hofeinbau. Die gesamte Flache (bestehendes
Gebaude Merkerhof und Baufeld A) ist fiir Gewerbe und

Im Baufeld A und dem bestehenden Gebaude Merker-
hof betragt die maximale BGF 11'400 m?. Davon entfal-
len 10'300 m? BGF auf das bestehende Gebéaude Mer-
kerhof und 1'100 m? BGF auf den Dach-Teilausbau
und/oder Hofeinbau. Die gesamte Flache (bestehendes
Gebaude Merkerhof und Baufeld A) ist fir Gewerbe und

Damit weiterhin die maximale BGF
eingehalten werden kann, ist mit der
Erh6éhung der BGF im Krismer-Areal
in Art. 10 SNV eine Anpassung der
BGF im Baufeld A notwendig.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22. 09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilinderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Biros nutzbar. Unter Erfiillung der wohnhygienischen
Bedingungen ist auch eine Wohnnutzung maglich.

In den Baufeldern B und C sind maximal 9'100 m? BGF
realisierbar, welche grésstenteils fur die geforderte
Wohnnutzung vorgesehen sind.

Im Baufeld D betragt die maximale Ausnutzung 9'100
m? BGF. Die gesamte Flache ist fiir Gewerbe und Biiros
nutzbar. Unter Erfiillung der wohnhygienischen Bedin-
gungen ist auch eine Wohnnutzung méglich.

Nutzungstibertragungen zwischen den Baufeldern A bis
D sind maglich, sofern dies nutzungsmassig und stadte-
baulich sinnvoll ist. Daraus resultierende Ausnutzungs-
beschrankungen sind grundbuchlich sicherzustellen.
Eine Vorgabe beziiglich Etappierung besteht nicht.

Biros nutzbar. Unter Erfiillung der wohnhygienischen
Bedingungen ist auch eine Wohnnutzung maoglich.

In den Baufeldern B und C sind maximal 9'100 m? BGF
realisierbar, welche grdsstenteils fiir die geforderte
Wohnnutzung vorgesehen sind.

Im Perimeter 2 mit Baufeld D betragt die maximale Aus-
nutzung 9480 10'500 m? BGF. Die gesamte Flache ist
fur Wohnen, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe so-
wie Laden Gewerbe-Bires nutzbar. Unter-Edtillung-der
iaiae s S . kol
zung-mogheh-Im Erdgeschoss sind mehrheitlich publi-
kumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

Gemass Berechnungsgrundlage
Stadt Baden (Hugo Aerni) entspricht
die BGF der aGF. Da es sich bei der
vorliegenden Planung nur um eine
Teilanderung handelt, wird der Aus-
druck Bruttogeschossflache (BGF)
beibehalten.

Die Nutzungstibertragung von Bau-
feld A nach Baufeld D wird im Pla-
nungsbericht beschrieben.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teildanderung vom 21. August 2012

besondere bei einer vollen Ausschopfung der Mantel-
baulinien, eine hohe architektonische Qualitat und eine
gute stadtebauliche Einordnung verlangt.

Sondernutzungsvorschriften, Teildnderung
Perimeter 2, 22. September 2021

e 2

“In Anbetracht der hohen berbauungsdichte , ins-

besondere bei einer vollen Ausschdpfung der Mantel-

baulinien, eine hohe architektonische und gestalterische

Qualitat sowie und-eine gute stadtebauliche Einordnung

verlangt.

Fur Perimeter 2 mit Baufeld D gilt insbesondere:

Das Richtprojekt Merker-Turm vom 11. Marz 2020

dient als Grundlage fir die Beurteilung der zu erreichen-

den Qualitat.

Folgende Elemente werden beurteilt:

- Kompakter Baukorper mit umlaufenden filigranen
Loggien, welcher sich harmonisch ins Stadtbild ein-
fugt.

- Geknickte Fassadenabwicklung zur Brugger- bzw.
Gartenstrasse und einem Fassadeneinzug zum
Damianweg, uber die ganze Gebaudehothe.

- Zurickversetzte Fassaden mit Einzligen fiir private
Aussenraume und Vorbereiche.

- Verjlingende Stiitzen mit Elementen, welche ein
oder mehrere Geschosse zusammenfassen.

- Uberhohes Erdgeschoss

- Dachabschluss mit stilisiertem Schlusselement

- Qualitativ hochwertige Materialisierung.

Bemerkungen
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teildnderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Art. 12 Aussenraumgestaltung

Der Freiraum zwischen den Gebauden auf dem Mer-
kerareal sowie den begrenzenden Bauten entlang der
Martinsbergstrasse ist soweit moglich als Griinraum
auszubilden. Eine weitgehend unversiegelte Oberflache
(Wiese) soll eine parkartige Landschaft mit hochstammi-
gen Laubb&umen nach okologischen Grundsatzen er-
madglichen. Bei der Konstruktion der Parkgarage ist da-
rauf Ricksicht zu nehmen.

Fir die dem Fuss- und Fahrweg dienenden Bereiche,
fur Spielplatze oder wo infolge von belasteten Standor-
ten notwendig, ist eine Versiegelung beziehungsweise
eine unterirdische Abdichtung zulassig.

Die Spielplatze sind im Merkerpark zu integrieren und
natlrlich zu gestalten.

Bei einer etappenweisen Uberbauung der Baufelder B
und C kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
die teilweise Neugestaltung des Merkerparks - bei
gleichzeitiger Aufhebung von oberirdischen Parkplatzen
- verlangt werden.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22. 09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teildnderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Fur Perimeter 2 mit Baufeld D gilt namentlich:

Die Umgebungsgestaltung erfolgt 6kologisch hoch-
wertig mit hohem Aufenthaltswert und méglichst ge-
ringer Versiegelung. Die zu verwendenden Materia-
lien verfligen weitgehend tber einen hohen Reflexi-
onsgrad.

Im Bereich von Brugger- und Gartenstrasse werden
offentlich zugangliche Aussenbereiche als Begeg-
nungsraume mit unterschiedlichen Aufenthaltsquali-
taten, trockenvertraglicher Bepflanzung und hitzean-
gepassten Materialien ausgeschieden. Lage und
Gestaltung dieser Bereiche werden mit der zukdinfti-
gen Erdgeschossnutzung festgelegt.

Zur Gliederung und Gestaltung des Strassenraums
sind entlang der Bruggerstrasse, unter Einhaltung
notwendiger Sichtzonen, schattenspendende hoch-
kronige Baume vorzusehen.

Der nicht begehbare Dachbereich ist zu begriinen.
Ausgenommen davon sind Bereiche mit Solaranla-
gen. Werden die Solarzellen flachig direkt auf dem
Dach angeordnet, kann auf die Dachbegriinung ver-
zichtet werden.

Die Umgebungsgestaltung im Bau-
feld D ist abhangig von den publi-
kumsorientierten Nutzungen im Erd-
geschoss und der Anlieferung bzw.
dem Anlieferungsregime. Der Anteil
von offentlichen, halboffentlichen und
privaten Flachen sowie von Er-
schliessungsflachen fiir die Anliefe-
rung werden mit dem Bauprojekt
festgelegt.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22, September 2021

Bemerkungen

C. Vorschriften in Zusammenhang mit dem Erschliessungsplan

Art. 13. Verkehrserschliessung

Die gesamte Erschliessung der Baufelder A, B, und C
erfolgt Uber die Gartenstrasse. Die Einfahrt/Ausfahrt der
unterirdischen Parkgarage ist direkt an die Garten-
strasse angeschlossen. Die Anlieferung des bestehen-
den Merkerhofes erfolgt via neuem Vorplatz durch die
sudwestliche Einfahrt in den Hof. Die bestehende Zu-
fahrt und Ausfahrt zum/vom Merkerhof ab/zur Brug-
gerstrasse wird mit der Erstellung des Merkerplatzes
(Verkehrskreisel) aufgehoben.

Die Zufahrt zum Baufeld D erfolgt ebenfalls tber die
Gartenstrasse. Die Einfahrt in die unterirdische Parkga-
rage ist direkt an die Gartenstrasse angeschlossen und
in das Gebaude (Baufeld D) zu integrieren, um Larmim-
missionen nach aussen zu vermeiden. Die Anlieferung
im Erdgeschoss hat nordseitig (nicht westseitig) zu erfol-
gen. Die riuckwartige Ausfahrt erfolgt auf die Brug-
gerstrasse. Diese Ausfahrt beschrankt sich auf die
Rechtsabbiegebeziehung.

Solange kein Kreiselverkehr auf dem Merkerplatz einge-
fuhrt ist, ist auch eine Ausfahrt auf die Gartenstrasse
maglich.

Die Zufahrt zum Baufeld D erfolgt ebenfalls Gber die
Gartenstrasse. Die Zu- und Wegfahrt Einfahrt-in-die der
unterirdischen Parkgarage ist direkt an die Garten-
strasse angeschlossen und in das Gebaude (Baufeld D)
zu integrieren, um Larmimmissionen nach aussen zu
vermeiden. Die Anlieferung im Erdgeschoss hat nordsei-
tig (nicht westseitig) zu erfolgen. Die rickwartige Aus-
fahrt erfolgt auf die Bruggerstrasse. Diese Ausfahrt be-
schrankt sich auf die Rechtsabbiegebeziehung.

Solange kein Kreiselverkehr-auf-dem Merkerplatz einge-

Die Vorschriften werden gemass
dem Projekt Merker-Turm vom 11.
Marz 2020 angepasst.

Die Ausfahrt der Tiefgarage befindet
sich an derselben Stelle wie die Ein-
fahrt.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teildanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Art. 14 Parkierung

Die Parkierung erfolgt fiir die Uberbauung auf den Bau-
feldern A, B und C zentral unter dem Merkerpark. Das
unterirdische Parking umfasst ca. 220 Parkplatze. Auf
dem Vorplatz kdnnen ca. 15 Besucherparkplatze oberir-
disch erstellt werden. Solange nur die Uberbauung im
Baufeld A realisiert wird, konnen die erforderlichen Park-
platze oberirdisch erstellt werden.

Im Baufeld D befindet sich die Parkierung in den Unter-
geschossen des Gebaudes. Es kdnnen ca. 60 Park-
platze erstellt werden. Sofern oberirdisch Anlieferungs-
parkplatze einzeln markiert werden, sind sie als Park-
platze anzurechnen.

Gesamthaft dirfen innerhalb der beiden Gestaltungs-
planperimeter maximal 295 Parkplatze erstellt werden.

Im Perimeter 2 mit Baufeld D befindet sich die Parkie-
rung in den Untergeschossen des Gebaudes. Es kon-
nen ca.60 90 Parkplatze erstellt werden. Sofern oberir-
disch Anlieferungsparkplatze einzeln markiert werden,
sind sie nicht als Parkplatze anzurechnen.

Gesamthaft diirfen innerhalb der beiden Gestaltungs-
planperimeter maximal 295 Parkplatze erstellt werden.

Innerhalb von Perimeter 1 wurden
150 Parkplatze realisiert. Mit der Er-
héhung der Anzahl Parkplatze von
ca. 60 auf ca. 90 wird die mogliche
Gesamtzahl von 295 Parkplatze wei-
terhin unterschritten. Aus diesem
Grund wird auf eine Anrechnung der
oberirdischen Anlieferungsparkplatze
verzichtet.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teildnderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Art. 15 Veloabstellplétze

Flr Fahrrader und Mofas sind bei Vollausbau in den
Baufeldern A, B und C 200 Abstellplatze méglichst pro-
portional auf die Baufelder verteilt und innerhalb der
Baufelder zu erstellen. Bei geringerer Ausnutzung redu-
ziert sich die Zahl von Abstellplatzen entsprechend.

Im Baufeld D sind bei Bedarf bis zu 50 Abstellplatze
nachzuweisen.

Mindestens die Halfte der Abstellplatze sind gedeckt
auszubilden.

Fir Fahrrader und Mofas sind bei Vollausbau in den
Baufeldern A, B und C 200 Abstellplatze moglichst pro-
portional auf die Baufelder verteilt und innerhalb der
Baufelder zu erstellen. Bei geringerer Ausnutzung redu-
ziert sich die Zahl von Abstellplatzen entsprechend.
tr-Baufeld-D-sind-bei-Bedari-bis-zu- 50 Abstellplatze
e e

BauV §43 Abs. 4 schreibt vor:

Fiir Velos und Mofas gilt als Richtli-
nie die VSS-Norm SN 640 065 «Par-
kieren, Bedarfsermittlung und Stand-
ortwahl von Veloparkierungsanla-
gen» vom August 2011.

Gemass dieser Norm mussen deut-
lich mehr Veloparkplatze umgesetzt
werden. Da die Reglementierung von
maximal 50 Abstellplatzen tberge-
ordnetem Recht widerspricht, wird
sie ersatzlos gestrichen.

Art. 16 Fussweg

Die Verbindung von der Martinsbergstrasse zur Brug-
gerstrasse wird mit einem o&ffentlich zuganglichen Fuss-
weg erweitert. Dieser fUhrt durch den Merkerpark und
den Merkerhof direkt zum Merkerplatz.

Im Falle einer Bebauung des Baufelds A muss eine
ebenerdige und geradlinige Verbindung durch den Mer-
kerhof gewahrleistet bleiben.

Der Fussweg ist benutzerfreundlich und behindertenge-
recht zu erstellen.

Flecto Raumentwicklung
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilinderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Erstellung, Pflege, Unterhalt und Erneuerung gehen zu
Lasten des Grundeigentiimers.

Das Fusswegrecht ist zugunsten der Einwohnerge-
meinde Baden unentgeltlich grundbuchlich sicherzustel-
len.

Der Friedhofweg dient primar als Fusswegverbindung.
Er darf nicht mit parkierten Autos belegt werden.

Er darf nicht mit parkierten Autos belegt werden.

Der Damianweg dient primar als Fusswegverbindung.

Der Friedhofweg heisst heute Dami-
anweg.

D. Weitere Vorschriften

armschutz

Fir den gesamten Perimeter sind Immissionsgrenz-
werte gemass LSV der Empfindlichkeitsstufe Il massge-

weltfreundlicher und gesundheitlich unbedenklicher Ma-
terialien zu achten. Der Verbrauch von Ressourcen bei

der Erstellung, Nutzung und Beseitigung von Geb&auden
ist durch geeignete Materialwahl zu minimieren. Einzel-
heiten werden im Baubewilligungsverfahren geregelt.

| Art. 19 Energieversorgung
" Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch
zu reduzieren. Bei Neubauten sind Minergiestandards

fiir Neubauten anzustreben.

: Ernzung ess 4 Abs. 2BNO |

Flecto Raumentwicklung
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden 22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003 Sondernutzungsvorschriften, Teildnderung Bemerkungen
und Teildnderung vom 21. August 2012 Perimeter 2, 22, September 2021

Fir Neubauten ist der Minergie-Standard einzuhalten.

Andere Losungen, die bezlglich Gesamtenergiever-
brauch und Umweltbelastung mindestens gleichwertige
Ziele erreichen, sind zulassig.

Auf Klimaanlagen in Gebauden ist so weit als moglich
zu verzichten.

Beim Merkerhof sind entsprechende Minergiestandards
fir Altbauten im Falle einer Dachnutzung anzustreben,
was mit einer entsprechenden Dachisolation zu errei-
chen ist.

Der Planungsperimeter gilt geméass Energieleitbild als
Fordergebiet fir Warmekraftkopplung. Forderkonzepte
bestehen auch fiir den Einsatz von thermischer Solar-
energie. Bei Sanierungen oder beim Bau neuer Hei-
zungsanlagen ist diesen Umstanden Rechnung zu tra-
gen und mit der stadtischen Energiefachstelle bei der
Regionalwerke Baden AG Riicksprache zu nehmen.

Im Perimeter 2 mit Baufeld D gilt die Priorisierung ge-
mass Energiekonzept 2017-2026. In diesem Gebiet ist
ein Anschluss an die Fernwarme prioritar, sofern verfig-
bar.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden 22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003 Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung Bemerkungen
und Teildnderung vom 21. August 2012 Perimeter 2, 22. September 2021
Art. 20 Altlasten

Durch die industrielle Produktion verursachte Belastun-

gen sowie kinstliche Aufflillungen miissen gemass Alt-
lasten-Verordnung vom 26. August 1998 soweit saniert
werden, dass sie langfristig keine Gefahrdung der
Schutzgiiter (Boden, Grundwasser, Luft) darstellen. Zu-
sammen mit dem Bauprojekt missen erganzende Un-
tersuchungen zur Altlastensituation sowie ein Altlasten-
Sanierungsprojekt eingereicht werden.

Meteorwasser darf nur in Bereichen versickert werden,
in denen nachgewiesen ist, dass der Untergrund die An-
forderungen an unverschmutzten Aushub erfiillt und frei
ist von fllichtigen Schadstoffen.

Bei einer Umnutzung des Gebaudes Merkerhof sind In-
nenraumbelastungen detailliert zu priifen.
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Mérz 2003
und Teildnderung vom 21. August 2012

'IIH 1L

Die vorliegende nmungsplanung ersetzt inner-
halb des Perimeters den Baulinienplan vom 31. Oktober
1931 sowie den Gestaltungsplan Merkerareal vom 26.
Februar 1996.

Die vorliegende Teilanderung revidiert die Sondernut-
zungsplanung vom 12. Dezember 2002

Sie tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat
in Kraft.

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

| Geringfligige Abweichungen vom Gestaltungsplan kén-
nen vom Stadtrat im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens bewilligt werden, sofern keine (ibergeordneten
Festlegungen betroffen sind, keine nachbarlichen Inte-
ressen tangiert werden und eine mindestens gleichwer-
tige Qualitat erreicht wird.

Die vorliegende Sondernutzungsplanung ersetzt inner-
halb des Perimeters den Baulinienplan vom 31. Oktober
1931 sowie den Gestaltungsplan Merkerareal vom 26.
Februar 1996.

Die 1. Teilanderung Perimeter 1 vom 15. November
2011 und vom Kanton genehmigt am 21. August 2012
revidiert die Sondernutzungsplanung vom 12. Dezember
2002 und vom Kanton genehmigt am 12. Marz 2003.
Die vorliegende Teilanderung Perimeter 2 vom

22. September 2021 revidiert die Sondernutzungspla-
nung im Perimeter 2 vom 12. Marz 2003.

Bemerkungen

Flecto Raumentwicklung
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Teilanderung SNP Merker-Areal, Baden

22.09. 2021

Sondernutzungsvorschriften vom 12. Marz 2003
und Teilanderung vom 21. August 2012

Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung
Perimeter 2, 22. September 2021

Bemerkungen

Die Sondernutzungsplanung tritt mit der Genehmigung
durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt
(BVU) in Kraft.

Die Anderung oder die Aufhebung bediirfen des glei-
chen Verfahrens wie der Erlass der Sondernutzungspla-
nung.
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Stadt Baden Kanton Aargau

Sondernutzungsplanung Merker-Areal
Situationsplan, 1:500

Teilanderung, Perimeter 2
gemass §21 BauG

452.40. m.0.M.

447.20. m.G.M.

Weitere Bestandteile der Sondernutzungsplanung:
- Sondernutzungsvorschriften, Teilanderung Perimeter 2
- Planungsbericht, Teilanderung Perimeter 2 (orientierend)
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Stadt Baden

Baudepartement Kanton Aargau
Abteilung Raumentwickiung

Kanton Aargau

Sondernutzungsplanung Merkerareal

Gestaltungsplan 1:500 mit Schnitt 1:500 gemass §21 BauG

12. Dezember 2002

Weitere rechtsverbindliche Bestandteile der Sondemutzungsplanung sind :

- Erschliessungsplan 1:500

- Sondemutzungsvorschriften

11. September 2002

Vorpritfungsbericht vom :
Offentliche Auflage vom : 24, September 2002
Beschlossen vom Stadtrat am: 16. Dezember 2002
Der Stadtamann :

e

bis: 23. Oktober 2002

Der Stadtschreiber :

F .

Genehmigung :

7

Genehmigung durch den Regierungsrat

Aarau,den AZ2. rleuz 2603

Der Staatsschreiber:

Mot

Verfasser:

Burkard, Meyer. Architekien BSA
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5400 Baden

Legende

Genehmigungsinhalt :
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Baudepartement Kanton Aargau

Stadt Baden Abteilung Raumentwicklung  Kanton Aargau

Sondernutzungsplanung Merkerareal

Erschliessungsplan 1:500 geméss §17 BauG 12. Dezember 2002

Weitere rechtsverbindliche Bestandteile der Sondernutzungsplanung sind :
- Gestaltungsplan 1:500
- Sondernutzungsvorschriften

Varpriifungshericht vom - 11. September 2002
Offentliche Auflage vom : 24, September 2002 bis: 23. Oktober 2002

Beschlossen vom Stadtrat am: 16. Dezember 2002
Der Stadtamann :

G Genehmigung durch den Regierungsrat
Aarau,den AZ . naz 2002

Der Staatsschreiber:
# ;/ —
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Burkard, Meyer. Architekten BSA Merker Liegenschaften AG
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