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Offentliche Auflage:

Beschluss durch den Gemeinderat: 14. April 1997

Der Gemeindeammann:

Metron Architekturbiro AG

Stahlrain 2, am Perron

5200 Brugg

Tel. 056 460 91 11 Fax 056 460 91 00

Sondernutzungsvorschriften gemass § 21 BauG

4. November- 3. Dezember 1996

Arcoplan Lischer + Pfister
Limmatauweg 9

5408 Ennetbaden

Tel. 056 203 40 20 Fax 056 203 40 25

Kanton Aargau

2. Teilanderung Gestaltungsplan Zentrum Ennetbaden
Sondernutzungsvorschriften gemass § 21 BauG
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Ubersichtsplan 1:25'000
Offentliche Auflage: 30.04. bis 29.05.07

Beschluss durch den Gemeinderat 01.10.07]

Der Gemeindeammann: ...
/ .
Der Gemeindeschreiber
Genehmigung durch den Regierungsrat;
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Genehmigung durch den Regierungsrat

Der Staatsgchreiber:

Fassung 1996

Metron Architekturbiro AG
Stahlrain 2, am Perron

5200 Brugg

T 056 460 91 11 F 056 460 91 00
Teilanderung 2004 Etappe 1

Scheuner-Mader Architekten SIA
Brinigstrasse 25

6005 Luzern
T 04136094 00 F 041 360 00 06
E-Mail scheuner-maeder@bluewin.ch

Arcoplan Luscher + Pfister
Limmatauweg 9

5408 Ennetbaden

T 056 203 40 20 F 056 203 40

Teilanderung 2006 Etappe 2
Gahler & Partner AG
Badstrasse 16

5408 Ennetbaden
T 056 20095 11 F 056 200 95 07
E-Mail info @gpag.ch







| ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§1 Ziel und Zweck
Es werden folgende Ziele angestrebt:

e Stadtebaulich klare Grunddisposition mit hoher Architekturqualitat unter Res-
pektierung bestehender Bausubstanz und Bautypologie.

s Forderung der Zentrumsfunktion durch entsprechende Nutzungsdichte, Nut-
zungsvielfalt und Aussenraumaktivierung.

s Hoher Projektierungsspielraum fiir die privaten und 6ffentlichen Bautragerschaf-
ten.

« Etappenweise Realisierung mit funktionsfahigen Teiliberbauungen.”

Il GENERELLE BAUVORSCHRIFTEN

§2 Empfindlichkeitsstufenzuordnung

Fur Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten entlang der Sonnenberg- und
Badstrasse gilt Art. 31 Abs. 2 LSV. An der Realisierung der Wohnnutzung und der
offentlichen Bauten im Gestaltungsplanareal besteht ein tiberwiegendes offentliches
Interesse.

§3 Baulinien / Baubereiche /Attika

' Die Zwangsbaulinien legen die Geb&udefronten verbindlich fest.

? Die Arkadenbaulinien legen die fiir Fussganger frei zu haltenden Flachen im Erd-
geschoss fest. Vorbehalten bleibt § 7 Abs. 5.

*Die Baubereiche fir Hauptbauten bezeichnen die maximale Ausdehnung der Ge-
schossflachen. Uber Vordachkonstruktionen entscheidet der Gemeinderat im Ein-
zelfall. Fir das Attikageschoss gilt § 16 Abs. 4 ABauV.

* Die Baubereiche fir Zwischen- und Tiefbauten sind fir zusatzliche Nutzflachen

vorgesehen, zum Beispiel Sammelgaragen, Lager, Ladenerweiterungen, 6ffentliche
Nutzungen u. dgl.

§4 Ausnutzung

Es wird keine Ausniitzungsziffer festgelegt. Die Ausnutzung richtet sich nach dem
baulichen Konzept des Gestaltungsplans.

§ 2 entfallt

Nach der realisierten Umfahrung und Verkehrsberuhigung des Zentrums Ennetbaden gilt das
Gebiet als nicht larmbelastet.

neu§ 2

? entfallt: Die Arkaden sind nicht ortstypisch und nach der Verkehrsberuhigung nicht mehr not-
wendig.

" wird korrigiert: neu * Die Baubereiche fiir Hauptbauten bezeichnen die maximale Ausdehnung
der Geschossflachen. Uber Vordachkonstruktionen entscheidet der Gemeinderat im Einzelfall
Der Attikahinweis entfallt und wird in § 6/7 geregelt.

3

* wird neu °

neu §3



§5 Hoéhenfestlegungen / Richtkoten Aussenraum / Héhenlagen

' Geschosshohen: Der Gemeinderat kann im Erdgeschoss der Bauten entlang der Bad-
/ Sonnenbergstrasse und im mittleren Baubereich Geschosshéhen bis 4,5 m zulassen,
die zulassige Gebaudehéhe wird entsprechend erhéht.

? Durchfahrts- und Durchgangshéhen: Die minimalen Durchfahrtshéhen in Tiefgaragen
und die Durchgangshéhe bei Arkaden. Wegverbindungen u. dgl. betragen 2.40 m im
Licht.

?Koten EG/OG: Die Hohenlagen (Koten Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) werden im
Rahmen des Bewilligungsverfahrens definitiv festgelegt.

* Richtkoten Aussenraum: Die Geschossebenen der Bauten sind gegenseitig geméss
den Richtkoten Aussenraum abzustimmen.

§6 Realisierung

' Die erforderlichen Gemeinschaftsanlagen sind Dienstbarkeiten sowie die fir die
Etappierungen notigen Anschlussbauwerke und Provisorien sind von der Bauherrschaft
sicherzustellen und von den Grundeigentimern zu dulden.

? Die Rechte und Pflichten der Grundeigentiimer, die Landumlegungen, die Ausfilhrung
der Gemeinschaftsanlagen, die Kostentragung und weitere fur die Realisierung nétigen
Details sind vertraglich zu regein.

Il VORSCHRIFTEN ZU EINZELNEN BEREICHEN

§ 7 Hauptbauten entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse

' Erscheinungsbild: Umbauten und Neubauten milssen in der architektonischen Ge-
staltung auf die Hauptmerkmale der umliegenden Bauten abgestimmt werden. Ins-
besondere ist die Dachform und Attikagestaltung sorgféltig in das Gesamtensemble
einzugliedern. Gegen den Postplatz soll die Gebaudereihe mit einer markanten Kopf-
baute abgeschlossen werden.

? Geschosszahl: Entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse sind 3 Geschosse und ein
Dach- bzw. Attikageschoss zu erstellen.

* Dachform: Mit Ausnahme von Terrassen sind geneigte Déacher vorzusehen. Es sind
generell Flachdacher vorzusehen. Es soll die Langsrichtung dominieren.

* Nutzungsart: Wohnnutzung und gemischte Nutzungen, im Erdgeschoss sind Laden.
Gewerbe und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorzusehen.

neu § 4

? wird korrigiert: Durchfahrts- und Durchgangshohen: Die minimalen Durchfahrtshéhen bei
offentlichen Verbindungen und Durchgangen, Wegverbindungen u. dgl. betragen 2.40 m im
Licht.

neu §5

' Die Erschliessung und Uberbauung des Gebietes erfolgt in verschiedenen Etappen.

" wird neu ?

“wird neu *

neu§ 6

" wird korrigiert: Erscheinungsbild: Umbauten und Neubauten missen in der architektonischen
Gestaltung auf die umliegenden Bauten abgestimmt werden. Insbesondere ist die Dachform
und Attikagestattung sorgfaltig in das Gesamtensemble einzugliedern. Besonderes Gewicht ist
der Fassadengestaltung im Postplatzbereich beizumessen.

“wird korrigiert: Geschosszahl: Entlang der Bad- urd Sennenbergstrasse sind 4 Vollgeschos-
se ohne zusatzliches Attika zu erstellen. Entlang der Sonnenbergstrasse sind 5 Vollgeschosse
zu erstellen. Gegen die Schiefe Briicke, im Bereich des ehemaligen Restaurant Schief, soll
der Baukorper als markanter Briickenkopf in Erscheinung treten, langs dem weiteren Verlauf
der Sonnenbergstrasse wird das oberste Vollgeschoss um mindestens 2 Meter zuriickgesetzt
Im Bereich Schief ist das oberste Vollgeschoss hangseitig von der nordéstlichen Ecke des
Baubereichs Hauptbauten auf einer Tiefe von 3.50 m und einer Lénge von mindestens 7.00 m
zuruckzusetzen

“wird korrigiert: Dachform Es sind Flachdacher vorzusehen. Es soll die Langsrichtung domi-
nieren Die Déacher sind extensiv zu begriinen.



® Fussgangerfiihrung: Firr die Fussgangerfihrung entlang der Bad- und Sonnen-
bergstrasse sind Arkaden mit einer Durchgangsbreite von mind. 2.50 m einzuplanen.
Nach der Ausgestaltung der Badstrasse zu einem Fussgangerbereich kann der Gemein-
derat in Abwagung der Interessenlage der angrenzenden Grundeigentimer die Arkaden
fur Erdgeschossnutzungen zulassen.

§ 8 Haupt- und Tiefbauten im mittleren und oberen Bereich

' Erscheinungsbild: Es sind klare langsorientierte Gebaudekuben anzustreben.

? Geschosszahl: Die Geschosszahl ergibt sich aus der zulassigen Gebaudehéhe, bezie-
hungsweise § 5"°. Das Attikageschoss ist gegeniiber dem Postplatz um 4.50 m zuriickzu-
setzen.

*Dachform: Es sind flache oder geneigte Dacher vorzusehen. Flache Dacher sind extensiv
zu begriinen.

* Nutzungsart: Wohnnutzung und gemischte Nutzungen. Im Erdgeschoss auf Ebene Post-
platz sind Laden, Gewerbe und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorzusehen.

Im Weiteren sind Nutzungen gemass § 40 BO fir offentliche Bauten und Anlagen zulés-
sig.

§9 Zwischenbauten

' Die Bauten zwischen den Hauptbereichen bezwecken die wirtschaftliche Organisation
der Zusatzfunktionen, die fir das Zentrum nétig sind.

* Technische Aufbauten und offene oder halboffene Parkierungsanlagen sowie Einrichtun-
gen, die zu Emissionen gegeniiber den Hauptbauten flihren, sind nicht gestattet. Oblichter
sind zugelassen, soweit sie in die Aussen- und Grinraumplanung eingebunden werden.

IV VORSCHRIFTEN ZUR UMGEBUNG

§10 Gestaltung von Wegen und Platzen

' Die Aussenanlagen sind nach einem klaren architektonischen Konzept unter Be-
riicksichtigung einer ausreichenden Begriinung zu erstellen und soweit wie moglich be-
hindertengangig auszubilden.

? Der Postplatz ist primér fir offentliche Nutzungen bestimmt. Private Nutzungen wie Aus-
senverkauf oder Gartenrestaurants konnen vom Gemeinderat bewilligt werden. solange
die offentliche Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

" entfallt: Die Arkaden sind nicht ortstypisch und nach der Verkehrsberuhigung nicht mehr
notwendig.

neu§7

“wird korrigiert: Geschosszahl: Die Geschosszahl ergibt sich aus der zulassigen Gebaudehd-
he, beziehungsweise § 4'° Fiir das Attikageschoss gilt § 16 a Abs—4 AbauV. In Ergénzung
dazu ist es gegeniber dem Postplatz um 4.50 m zuriickzusetzen.

¥ Dachform: Es sind flache Dacher vorzusehen. Die Dacher sind extensiv zu begrinen.

neu§ 8

neu §9



*Fur die Gestaltung und allgemeine Aussenméblierung erlasst der Gemeinderat unter An-
horung der Eigentimer Richtlinien. Die angrenzenden Bauten sind auf diese ab-
zustimmen.

* Die Fussgangerfithrung in Bauten und im Aussenraum ist méglichst direkt und tiber-

sichtlich zu gestalten. Die Fussgéangerverbindungen gemass Gestaltungsplan sind &ffent-
lich und miissen eine Mindestbreite von 1.50 m aufweisen.

§ 11 Griunraum und Bepflanzung

' Die Dachflachen der Zwischen- und Tiefbauten sind zu begriinen.

? Der zentrale Grinraum ist als offentlicher Platz parkartig auszubilden. Tiefbauten In die-
sem Bereich haben sich dieser Zielsetzung unterzuordnen.

* Der Gemeinderat kann unter Beriicksichtigung der Verhaltnismassigkeit das Pflanzen
von markanten Einzelbdumen oder Baumgruppen verlangen. Insbesondere sind entlang
der Grendelstrasse und dem Postweg Baume zu pflanzen.

* Die Festlegung der Bepflanzung in den verschiedenen Aussenbereichen erfolgt im
Rahmen von Voranfragen.

V  VORSCHRIFTEN ZUR PARKIERUNG

§ 12 Parkplatze

' Fiir Laden, Dienstleistungen und Gewerbe sind mind. 50 % des reduzierten Bedarfs
gerndss VSS-Norm zu erstellen

? Im Postwegbereich und entlang der Grendelstrasse sind offene Parkplétze fir Kurz-
parkierer zu lassig Die Anzahl wird im Rahmen der Voranfrage festgelegt und auf die
verlangte Besucherparkplatzzahl angerechnet.

neu: Der Aufgang beim Brickenkopf kann (iberbaut werden. Der Zwischenraum betragt 2 m
und ist vorne zwei- und hinten eingeschossig offen zu halten.

neu § 10

“ wird korrigiert: Der Gemeinderat kann unter Beriicksichtigung der Verhaltnismassigkeit das
Pflanzen von markanten Einzelbaumen oder Baumgruppen verlangen.

“ wird korrigiert: Die Festlegung der Bepflanzung in den verschiedenen Aussenbereichen er-
folgt im Rahmen von Voranfragen resp. Baugesuchen.

V wird korrigiert: VORSCHRIFTEN ZUR PARKIERUNG UND ERSCHLIESSUNG

neu § 11

' wird korrigiert: Fiir die Berechnung der zulassigen Parkplatze gilt § 35 Abs. 4 BNO, wobei
vom mittleren Wert des reduzierten Bedarfs ausgegangen wird

“ wird korrigiert: Entlang-der-Grendelstrasse-sind-offene-Parkplatze-furKurzparkiererzuldssig-
he- Anzahbwird an Hahmen von-Voranbragen respdem Bawgesuch-testaelegt
Die offenen Parkplatze fiir Kurzparkierer entlang der Grendelstrasse werden aufgehoben.

§ 12 wird geandert: Erschliessung

Die Erschliessung der Parkplatze fir die 1. Etappe erfolgt provisorisch iiber den Postplatz. Mit
der Realisierung der 2. Etappe entscheidet-der-Gemeinderat-tiber-die-detinitive-Dispesition-der
Ein-und-Austahrten- wird die Erschliessung Gber den Postplatz aufgehoben. Die definitive
Erschliessung erfolgt (ber die Sonnenbergstrasse.



§ 13 Abstellplatze fiir Fahrrader und Mofas

, " wird korrigiert: Im Rahmen von Voranfragen wird die értliche Lage und Grésse von Abstell-
Im Rahmen der Voranfrage wird die ortliche Lage und Grisse von Abstellplatzen fir platzen fir Fahrrader und Mofas durch den Gemeinderat bestimmt.
Fahrrader und Mofas durch den Gemeinderat bestimmt.

Fiir Dienstleistungen und Gewerbe ist in der Regel pro 50 m2 BGF 1 Abstellplatz vor-
zusehen. Fur Wohnungen ist 1 Abstellplatz pro Zimmer auszuweisen.

VI PROJEKTIERUNG UND BEWILLIGUNGSVERFAHREN

§ 14 Planung / Voranfrage / Begutachtung

' Die Projektierung soll in engem Kontakt mit der Behérde erfolgen. Es sind dabei auch
die im Erlauterungsbericht festgehaltenen Ziele und Grundsatze zu beachten.

? Fur wichtige Einzelfragen, insbesondere fiir die Festlegung der Randbedingungen, die
Regelung architektonischer und gestalterischer Aspekte (z.B. Dachform, Fassaden und
Freiraumgestaltung), die Erschliessung und Parkierung, die Sicherstellung der Etappie-
rung und die Bepflanzung ist eine Voranfrage an den Gemeinderat zu richten.

% Das Planungsgebiet stésst im Bereich der schragen Briicke an rémische Fundstellen.
Die zu treffenden Massnahmen sind friihzeitig mit der Gemeindebehdrde sowie der
Aarg. Kantonsarchédologie abzusprechen.

* Fur die Begutachtung gilt § 8 Bauordnung.

§ 15 Bewilligungsunterlagen

' Modell: Zusétzlich zu den ordentlichen Bewilligungsunterlagen ist fiir die Projektbeur-
teilung im Rahmen der Voranfrage oder des Baugesuches ein Modell mit den umlie-
genden Gebauden im Massstab 1:200 einzureichen.

? Detailplane: Der Gemeinderat kann Detailplane tiber gestalterisch besonders wichtige
Gebéaudeteile verlangen.

Die vorliegende Teilanderung des Gestaltungsplanes "Zentrum Ennetbaden” tritt mit der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. Anderungen oder Aufhebung des Gestaltungs-
planes erfolgt im gleichen Verfahren wie der Erlass.

Luzern, 06.01.05 HM / Ennetbaden 25.10.06 / 28.02.07 / 01.10.07 TM



Kanton Aargau
Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

Abteilung Raumentwickiung Kanton Aal'gau
2. Tellanderung Gestaltungsplan Zentrum Ennetbaden
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Der Gemeindeammann:
Der Gemeindeschreiber:

Genehmigung durch den Regierungsrat
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Der Stagisschreiber:
Der Staatsschreiber: /

Fassung 1996

Metron Architekturbiro AG Arcoplan Lischer + Pfister
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5200 Bmgg 5408 Ennetbaden

Tel. 056 460 91 11 Fax 0564609100  Tel 056203 4020 Fax 056 203 40 25

Teildnderung 2004 Etappe 1 Teildnderung 2006 Etappe 2
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Genehmigung durch den Regierungsrat: 3. September 1997

Der Staatsschreiber:
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Stahlrain 2, am Perron Limmatauweg 9
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Baudepartement Kanton Aargau
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Gemeinde Ennetbaden Kanton Aargau
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I ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§1  Zielund Zweck

Es werden folgende Ziele angestrebt:

« Stédtebaulich klare Grunddisposition mit hoher Architekturqualitat unter Respektier-

rung bestehender Bausubstanz und Bautypologie.

» Forderung der Zentrumsfunktion durch entsprechende Nutzungsdichte, Nutzungs-
vielfalt und Aussenraumaktivierung.

« Hoher Projektierungsspielraum fiir die privaten und 6ffentlichen Bautragerschaften.

« Etappenweise Realisierung mit funktionsfahigen Teiliiberbauungen.

Il GENERELLE BAUVORSCHRIFTEN

§ 2 Empfindlichkeitsstufenzuordnung

Fir Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten entlang der Sonnenberg- und Bad-
strasse gilt Art. 31 Abs. 2 LSV. An der Realisierung der Wohnnutzung und der &ffent-
lichen Bauten im Gestaltungsplanareal besteht ein (iberwiegendes &ffentliches Inter-
esse.

§3 Baulinien / Baubereiche / Attika

'Die Zwangsbaulinien legen die Gebaudefronten verbindlich fest.

’Die Arkadenbaulinien legen die fiir Fussganger frei zu haltenden Flichen im Erd-
geschoss fest. Vorbehalten bleibt § 7 Abs. 5.

3Die Baubereiche fur Hauptbauten bezeichnen die maximale Ausdehnung der Ge-
schossfldchen. Uber Vordachkonstruktionen entscheidet der Gemeinderat im Einzel-
fall. Fiir das Attikageschoss gilt § 16 Abs. 4 ABauV.

“Die Baubereiche fiir Zwischen- und Tiefbauten sind fiir zusétzliche Nutzflichen vor-
gesehen, zum Beispiel Sammelgaragen, Lager, Ladenerweiterungen, 6ffentliche Nut-
zungen u. dgl.

§ 4  Ausnutzung

Es wird keine Ausniitzungsziffer festgelegt. Die Ausnutzung richtet sich nach dem
baulichen Konzept des Gestaltungsplans.

meinde Ennetbaden Tedanderung Gestallungsplan Zentrum 0601 05

Offentliche Auflage: Februar 05

§ 2 entfalt

Nach der realisierten Umfahrung und Verkehrsberuhigung des Zentrums Ennetbaden
gilt das Gebiet als nicht larmbelastet

neu §2

“entfillt: Die Arkaden sind nicht ortstypisch und nach der Verkehrsberuhigung nicht mehr notwen-
dig.

*wird korrigiert: neu “Die Baubereiche fiir Hauptbauten bezeichnen die maximale Ausdehnung
der Geschossflichen, Uber Vordachkonstruktionen entscheidet der Gemeinderat im Einzelfall.
Der Attikahinweis entfallt und wird in § 6/7 geregelt.

4 wird neu *

“wird korrigiert: Der Baubereich Balkonzone bezeichnet die maximale Ausdehnung fiir eine offe-
ne, vor der Hauptbaute im hinteren Bereich liegende Balkonschicht ab 1. OG.

neu § 3



5 Hoéhenfestiegungen / Richtkoten Aussenraum / H6henlagen

'Geschosshéhen: Der Gemeinderat kann im Erdgeschoss der Bauten entlang der
Bad-/Sonnenbergstrasse und im mittleren Baubereich Geschosshéhen bis 4,5 m
zulassen, die zuldssige Gebdudehdhe wird entsprechend erhdht.

*Durchfahrts- und Durchgangshthen: Die minimalen Durchfahrtshohen in Tiefgaragen
und die Durchgangshéhe bei Arkaden, Wegverbindungen u. dgl. betragen 2.40 m im
Licht.

*Koten EG/OG: Die Hohenlagen (Koten Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) werden
im Rahmen des Bewilligungsverfahrens definitiv festgelegt.

“Richtkoten Aussenraum: Die Geschossebenen der Bauten sind gegenseitig gemass
den Richtkoten Aussenraum abzustimmen.

§6 Realisierung

'Die erforderlichen Gemeinschaftsanlagen und Dienstbarkeiten sowie die fiir die
Etappierungen nétigen Anschlussbauwerke und Provisorien sind von der Bauherr-
schaft sicherzustellen und von den Grundeigentiimern zu dulden.

’Die Rechte und Pflichten der Grundeigentiimer, die Landumlegungen, die Ausfiihr-

rung der Gemeinschaftsanlagen, die Kostentragung und weitere fiir die Realisierung
notigen Details sind vertraglich zu regein.

1] VORSCHRIFTEN ZU EINZELNEN BEREICHEN

§ 7 Hauptbauten entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse

"Erscheinungsbild: Umbauten und Neubauten miissen in der architektonischen Ge-
staltung auf die Hauptmerkmale der umliegenden Bauten abgestimmt werden. Ins-
besondere ist die Dachform und Attikagestaltung sorgféltig in das Gesamtensemble
einzugliedem. Gegen den Postplatz soll die Gebdudereihe mit einer markanten Kopf-
baute abgeschlossen werden.

2Geschosszahl: Entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse sind 3 Geschosse und ein
Dach- bzw. Attikageschoss zu erstellen.
*Dachform: Mit Ausnahme von Terrassen sind geneigte Dacher vorzusehen. Es sind generell

Flachdécher vorzusehen. Es soll die L&ngsrichtung dominieren.

“Nutzungsart: Wohnnutzung und gemischte Nutzungen, im Erdgeschoss sind Laden.
Gewerbe und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorzusehen.

Gemeinde Ennefbaden Telanderung Gestallungsplan Zentrum 06 01 05

Offentliche Auflage: Februar 05

neu§ 4

“wird korrigiert: Durchfahrts- und Durchgangshéhen: Die minimalen Durchfahrtshdhen bei 6ffentli-
chen Verbindungen und Durchgédngen, Wegverbindungen u. dgl. betragen 2.40 m im Licht.

neu§5
'Die Erschliessung und Uberbauung des gebietes erfolgt in verschiedenen Etappen.
" wird neu?

2 wird neu?

neu§6

'wird korrigiert: Erscheinungsbild: Umbauten und Neubauten miissen in der architektonischen
Gestaltung auf die umliegenden Bauten abgestimmt werden. Insbesondere ist die Dachform und
Attikagestaltung sorgféltig in das Gesamtensemble einzugliedern. Besonderes Gewicht ist der
Fassadengestaltung im Postplatzbereich beizumessen.

“wird korrigiert: Geschosszahl: Entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse sind 4 Vollgeschosse
ohne zusétzliches Attika zu erstellen, wobei das vierte Vollgeschoss mit einer Dachterrasse von
minimal 25% der Vollgeschossflache auszubilden ist. Die Anordnung der Geschossfldche ist frei.

3wird korrigiert: Dachform: Es sind Flachd&cher vorzusehen. Es soll die Langsrichtung dominie-
ren. Die Décher sind extensiv zu begriinen.



Fussgéngerfithrung: Firr die Fussgéngerfihrung entlang der Bad- und Sonnenberg-
strasse sind Arkaden mit einer Durchgangsbreite von mind. 2.50 m einzuplanen. Nach
der Ausgestaltung der Badstrasse zu einem Fussgéngerbereich kann der Ge-
meinderat in Abwégung der Interessenlage der angrenzenden Grundeigentiimer die
Arkaden fur Erdgeschossnutzungen zulassen.

§8 Haupt- und Tiefbauten im mittleren und oberen Bereich

"Erscheinungsbild: Es sind klare langsorientierte Gebdudekuben anzustreben.

’Geschosszahl: Die Geschosszahl ergibt sich aus der zul#ssigen Gebaudehéhe, beziehungswei-
se § 5'°. Das Attikageschoss ist gegeniiber dem Postplatz um 4.50 m zuriickzusetzen.

*Dachform: Es sind flache oder geneigte Dicher vorzusehen. Flache Décher sind
extensiv zu begriinen.

“Nutzungsart: Wohnnutzung und gemischte Nutzungen. Im Erdgeschoss auf Ebene
Postplatz sind Ldden, Gewerbe und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorzu-
sehen.

Im Weiteren sind Nutzungen geméss § 40 BO fiir tffentliche Bauten und Anlagen
zuléssig.
§9 Zwischenbauten

'Die Bauten zwischen den Hauptbereichen bezwecken die wirtschaftliche Organisa-
tion der Zusatzfunktionen, die fiir das Zentrum nétig sind.

2Technische Aufbauten und offene oder halboffene Parkierungsanlagen sowie Ein-
richtungen, die zu Emissionen gegeniiber den Hauptbauten filhren, sind nicht ge-

stattet. Oblichter sind zugelassen, soweit sie in die Aussen- und Griinraumplanung
eingebunden werden.

v VORSCHRIFTEN ZUR UMGEBUNG

§ 10 Gestaltung von Wegen und Plétzen

'Die Aussenanlagen sind nach einem klaren architektonischen Konzept unter Be-
riicksichtigung einer ausreichenden Begriinung zu erstellen und soweit wie mdglich
behindertengéngig auszubilden.

“Der Postplatz ist primér fiir 6ffentliche Nutzungen bestimmt. Private Nutzungen wie

Aussenverkauf oder Gartenrestaurants kdnnen vom Gemeinderat bewilligt werden.
solange die 6ffentliche Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Gemeinde Ennetbaden Tedanderung Gestatiungsplan Zentrum 0601 05

Offentliche Auflage: Februar 05

Sentf4llt: Die Arkaden sind nicht ortstypisch und nach der Verkehrsberuhigung nicht mehr notwen-
dig.

neu§7

“wird korrigiert: Geschosszahl: Die Geschosszahl ergibt sich aus der zulédssigen Gebdudehdhe,
beziehungsweise § 4'°. Fiir das Attikageschoss gilt § 16 Abs. 4 AbauV. In Ergédnzung dazu ist es
gegeniiber dem Postplatz um 4.50 m zuriickzusetzen.

Dachform: Es sind flache Dacher vorzusehen. Die Décher sind extensiv zu begriinen.

neu§ 8

neu§9



3Fiir die Gestaltung und allgemeine Aussenmdblierung erldsst der Gemeinderat unter
Anhdrung der Eigentiimer Richtlinien. Die angrenzenden Bauten sind auf diese ab-
zustimmen.

“Die Fussgangerfiihrung in Bauten und im Aussenraum ist mdglichst direkt und iiber-
sichtlich zu gestalten. Die Fussgédngerverbindungen geméss Gestaltungsplan sind
6ffentlich und miissen eine Mindestbreite von 1.50 m aufweisen.

§ 11 Griinraum und Bepflanzung

'Die Dachfiachen der Zwischen- und Tiefbauten sind zu begriinen.

“Der zentrale Griinraum ist als 6ffentlicher Platz parkartig auszubilden. Tiefbauten In
diesem Bereich haben sich dieser Zielsetzung unterzuordnen.

Der Gemeinderat kann unter Beriicksichtigung der Verh#ltnismassigkeit das Pflan-
zen von markanten Einzelbdumen oder Baumgruppen verlangen. Insbesondere sind
entlang der Grendelstrasse und dem Postweg Bdume zu pflanzen.

“Die Festlegung der Bepflanzung in den verschiedenen Aussenbereichen erfolgt im
Rahmen von Voranfragen.

v VORSCHRIFTEN ZUR PARKIERUNG

§ 12 Parkpldtze

'Fur Laden, Dienstleistungen und Gewerbe sind mind. 50 % des reduzierten Bedarfs geméass
VSS-Norm zu erstellen.

“Im Postwegbereich und entlang der Grendelstrasse sind offene Parkplétze fur Kurzparkierer zu-
lassig. Die Anzahl wird im Rahmen der Voranfrage festgelegt und auf die verlangte Besucher-
parkplatzzahl angerechnet.

stbaden Tedanderung Gestallungsplan Zentrum 06.01.05

Offentliche Auflage: Februar 05

neu § 10

*wird korrigiert: Der Gemeinderat kann unter Beriicksichtigung der Verhéltnisméssigkeit das
Pflanzen von markanten Einzelbdumen oder Baumgruppen verlangen.

“wird korrigiert: Die Festlegung der Bepflanzung in den verschiedenen Aussenbereichen erfolgt im
Rahmen von Voranfragen resp. Baugesuchen,

V wird korrigiert: VORSCHRIFTEN ZUR PARKIERUNG UND ERSCHLIESSUNG

neu § 11

'wird korrigiert: Fiir Wohnungen, L4den, Dienstleistungen und Gewerbe werden max. 45 Park-
plédtze in Einstellhallen bewilligt.

“wird korrigiert: Entlang der Grendelstrasse sind offene Parkplatze fiir Kurzparkierer zulissig. Die
Anzahl wird im Rahmen von Voranfragen resp. dem Baugesuch festgelegt.

§ 12 wird geédndert: Erschliessung

Die Erschliessung der Parkplétze fiir die 1. Etappe erfolgt provisorisch iiber den Postplatz. Mit der
Realisierung der 2. Etappe entscheidet der Gemeinderat iiber die definitive Disposition der Ein.-
und Ausfahrten.
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metron/Arcoplan

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§ 1 Ziel und Zweck

Es werden folgende Ziele angestrebt:

e Stadtebaulich klare Grunddisposition mit hoher Architekturqualitat unter Respektie-
rung bestehender Bausubstanz und Bautypologie.

e Forderung der Zentrumsfunktion durch entsprechende Nutzungsdichte, Nutzungs-
vielfalt und Aussenraumaktivierung.

e Hoher Projektierungsspielraum fur die privaten und éffentlichen Bautragerschaften.

e Etappenweise Realisierung mit funktionsfahigen Teiliberbauungen.

I GENERELLE BAUVORSCHRIFTEN

§ 2 Empfindlichkeitsstufenzuordnung

Far Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten entlang der Sonnenberg- und Bad-
strasse gilt Art. 31 Abs. 2 LSV. An der Realisierung der Wohnnutzung und der 6ffent-
lichen Bauten im Gestaltungsplanareal besteht ein Uberwiegendes offentliches Inter-
esse.

§ 3 Baulinien / Baubereiche / Attika

Die Zwangsbaulinien legen die Gebaudefronten verbindlich fest.

2Die Arkadenbaulinien legen die fiir Fussgénger frei zu haltenden Flachen im Erd-
geschoss fest. Vorbehalten bleibt § 7 Abs. 5.

3Die Baubereiche fiir Hauptbauten bezeichnen die maximale Ausdehnung der Ge-
schossflachen. Uber Vordachkonstruktionen entscheidet der Gemeinderat im Einzel-
fall. Fur das Attikageschoss gilt § 16 Abs. 4 ABauV.

4Die Baubereiche fir Zwischen- und Tiefbauten sind fiir zusatzliche Nutzflichen vor-
gesehen, zum Beispiel Sammelgaragen, Lager, Ladenerweiterungen, 6ffentliche Nut-
zungen u. dgl.

§4 Ausnutzung

Es wird keine Ausnltzungsziffer festgelegt. Die Ausnutzung richtet sich nach dem
baulichen Konzept des Gestaltungsplans.



metron/Arcoplan

§ 5 Hohenfestlegungen / Richtkoten Aussenraum / Héhenlagen

1Geschosshéhen: Der Gemeinderat kann im Erdgeschoss der Bauten entlang der
Bad-/Sonnenbergstrasse und im mittleren Baubereich Geschosshéhen bis 4,5 m
zulassen, die zulassige Gebdudehdhe wird entsprechend erhoht.

2Durchfahrts- und Durchgangshéhen: Die minimalen Durchfahrtshéhen in Tiefgaragen
und die Durchgangshéhe bei Arkaden, Wegverbindungen u. dgl. betragen 2.40 m im
Licht.

3Koten EG/OG: Die Hoéhenlagen (Koten Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) werden
im Rahmen des Bewilligungsverfahrens definitiv festgelegt.

4Richtkoten Aussenraum: Die Geschossebenen der Bauten sind gegenseitig geméss
den Richtkoten Aussenraum abzustimmen.

§ 6 Realisierung

1Die erforderlichen Gemeinschaftsanlagen und Dienstbarkeiten sowie die fiir die
Etappierungen nétigen Anschlussbauwerke und Provisorien sind von der Bauherr-
schaft sicherzustellen und von den Grundeigentiimern zu dulden.

2Die Rechte und Pflichten der Grundeigentiimer, die Landumlegungen, die Ausfiih-
rung der Gemeinschaftsanlagen, die Kostentragung und weitere fir die Realisierung
nétigen Details sind vertraglich zu regeln.

I VORSCHRIFTEN ZU EINZELNEN BEREICHEN

§ 7 Hauptbauten entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse

1Erscheinungsbild: Umbauten und Neubauten missen in der architektonischen Ge-
staltung auf die Hauptmerkmale der umliegenden Bauten abgestimmt werden. Ins-
besondere ist die Dachform und Attikagestaltung sorgféltig in das Gesamtensemble
einzugliedern. Gegen den Postplatz soll die Gebaudereihe mit einer markanten Kopf-
baute abgeschlossen werden.

2Geschosszahl: Entlang der Bad- und Sonnenbergstrasse sind 3 Geschosse und ein
Dach- bzw. Attikageschoss zu erstellen.

3Dachform: Mit Ausnahme von Terrassen sind geneigte Dacher vorzusehen. Es soll
die Langsrichtung dominieren.

4Nutzungsart: Wohnnutzung und gemischte Nutzungen, im Erdgeschoss sind Laden,
Gewerbe und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorzusehen.

SFussgangerfiihrung: Firr die Fussgangerfilhrung entlang der Bad- und Sonnenberg-
strasse sind Arkaden mit einer Durchgangsbreite von mind. 2.50 m einzuplanen. Nach
der Ausgestaltung der Badstrasse zu einem Fussgéngerbereich kann der Ge-
meinderat in Abwéagung der Interessenlage der angrenzenden Grundeigentimer die
Arkaden fur Erdgeschossnutzungen zulassen.



metron/Arcoplan

§ 8 Haupt- und Tiefbauten im mittleren und oberen Bereich

TErscheinungsbild: Es sind klare langsorientierte Gebdudekuben anzustreben.
2Geschosszahl: Die Geschosszahl ergibt sich aus der zuldssigen Geb&udehohe.

3Dachform: Es sind flache oder geneigte Dacher vorzusehen. Flache Déacher sind zu
begrinen.

4Nutzungsart: Wohnnutzung und gemischte Nutzungen, im Erdgeschoss auf Ebene
Postplatz sind Ladden, Gewerbe und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorzu-
sehen.

Im weiteren sind Nutzungen geméass § 40 BO fur offentliche Bauten und Anlagen
zulassig.

§ 9 Zwischenbauten

1Die Bauten zwischen den Hauptbereichen bezwecken die wirtschaftliche Organisa-
tion der Zusatzfunktionen, die fir das Zentrum nétig sind.

2Technische Aufbauten und offene oder halboffene Parkierungsanlagen sowie Ein-
richtungen, die zu Emissionen gegenuber den Hauptbauten fahren, sind nicht ge-

stattet. Oblichter sind zugelassen, soweit sie in die Aussen- und Grinraumplanung
eingebunden werden.

IV VORSCHRIFTEN ZUR UMGEBUNG

§ 10 Gestaltung von Wegen und Platzen

1Die Aussenanlagen sind nach einem klaren architektonischen Konzept unter Be-
rucksichtigung einer ausreichenden Begriinung zu erstellen und soweit wie maéglich
behindertengéangig auszubilden.

2Der Postplatz ist primar fir éffentliche Nutzungen bestimmt. Private Nutzungen wie
Aussenverkauf oder Gartenrestaurants kénnen vom Gemeinderat bewilligt werden,
solange die 6ffentliche Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

3Fur die Gestaltung und allgemeine Aussenméblierung erldsst der Gemeinderat unter
Anhérung der Eigentiimer Richtlinien. Die angrenzenden Bauten sind auf diese ab-
zustimmen.

4Die Fussgangerfihrung in Bauten und im Aussenraum ist méglichst direkt und tber-
sichtlich zu gestalten. Die Fussgangerverbindungen geméss Gestaltungsplan sind
offentlich und missen eine Mindestbreite von 1.50 m aufweisen.



metron/Arcoplan

§ 11 Grldnraume / Bepflanzung

1Die Dachflachen der Zwischen- und Tiefbauten sind zu begrinen.

2Der zentrale Griinraum ist als 6ffentlicher Platz parkartig auszubilden. Tiefbauten in
diesem Bereich haben sich dieser Zielsetzung unterzuordnen.

3Der Gemeinderat kann unter Beriicksichtigung der Verhéltnismassigkeit das Pflan-
zen von markanten Einzelbdumen oder Baumgruppen verlangen. Insbesondere sind
entlang der Grendelstrasse und dem Postweg Baume zu pflanzen.

4Die Festlegung der Bepflanzung in den verschiedenen Aussenbereichen erfolgt im
Rahmen von Voranfragen.

V. VORSCHRIFTEN ZUR PARKIERUNG

§ 12 Parkplatze

TFur Laden, Dienstleistungen und Gewerbe sind mind. 50 % des reduzierten Bedarfs
gemass VSS-Norm zu erstellen.

2lm Postwegbereich und entlang der Grendelstrasse sind offene Parkplatze fir Kurz-

parkierer zuldssig. Die Anzahl wird im Rahmen der Voranfrage vom Gemeinderat
festgelegt und auf die verlangte Besucherparkplatzzahl angerechnet.

§ 13 Abstellplatze fur Fahrrader und Mofas

TIm Rahmen der Voranfrage wird die értliche Lage und Grésse von Abstellplatzen fiir
Fahrrader und Mofas durch den Gemeinderat bestimmt.

2Fur Dienstleistungen und Gewerbe ist in der Regel pro 50 m2 BGF 1 Abstellplatz
vorzusehen. Flur Wohnungen ist 1 Abstellplatz pro Zimmer auszuweisen.

VI PROJEKTIERUNG UND BEWILLIGUNGSVERFAHREN

§ 14 Planung / Voranfrage / Begutachtung

Die Projektierung soll in engem Kontakt mit der Behérde erfolgen. Es sind dabei
auch die im Erlauterungsbericht festgehaltenen Ziele und Grundsétze zu beachten.

2Fur wichtige Einzelfragen, insbesondere fiir die Festlegung der Randbedingungen,
die Regelung architektonischer und gestalterischer Aspekte (z.B. Dachform, Fassa-
den und Freiraumgestaltung), die Erschliessung und Parkierung, die Sicherstellung
der Etappierung und die Bepflanzung ist eine Voranfrage an den Gemeinderat zu
richten.






Gemeinde Ennetbaden Kanton Aargau

Gestalfungsplan Zentrum Ennetbaden
Genehmigungsinhalt
Sifuationsplan 1:500 _ : . A ®® 0060 PcimeterGestaltungsplan
Weitere Bestandteile des Gestaltungsplanes: N TR,

mimssmms  7wangsbaulinie

- Sondernutzungsvorschriften

——  Arkadenbaulinle

——f— - qUfzuhebende Baulinie
(genehmigt vom Grossen Rat am 6.2.33)

- Baubereiche Hauptbauten

7/ /A Baubereiche Zwischen-/Tiefbauten

365.00m maximale Gebdudehdhen
,4— —— J‘\
b g +

HERRRREE  Zufahrsbereiche Sammelgarage

Fusswegverbindungen

offene Parkplatze (Kurzzeit - PP)

Grunrgume

000

ACETTIN CEN i st 2
o Loarsichtsplan 1: 25'000

Mitwirkungsbericht vom: 15. November 1995
y Orientierungsinhalt
Vorprufungsbericht vom: 24. Oktober 1995
Offentliche Auflage: 4. November - 3. Dezember 1996 _ i
Beschlossen vom Gemeinderat am: 1 &4 April 1997 35500m  Richtkoten Aussenraum
Der eindeammann: r Semejndesghreio:::; resmm————— K1 K 1
L. o emnzone
) ': :: OB  Zone fur éffentliche Bauten
Geneffmigung: Genehmigung durch den Regierungsrat Ram— und Anlagen
Aarau,den 2. September a9493%
Der|Staatsschreiber:
In Vey rg\tunﬁit L 7%
METRON CAchitektubuio AG J V V 1/

Stahlrain 2, am Perron, 5200 Brugg.|056 460 91 11

ARCOPLAN Buro fur Raumplanung, Umweltfragen, Architektur £ y ¥ g /
Luscher + Pfister Limmatauweg 9, 5408 Ennetoaden, 056 203 40 20 — I
F3 ! f { I :ﬂf:mqm X.' :




	SNP-4026-2007-V
	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8

	SNP-4026-2007-P-1
	SNP-4026-2005-V
	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7

	SNP-4026-2005-P-1
	SNP-4026-1997-V
	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7

	SNP-4026-1997-P-1



