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Priambel

Der Stadtrat von Baden erlisst gestiitzt auf § 25 Abs. 3 des Gesetzes iiber Raument-
wicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand: 1. Mai 2017) und § 4 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Stadt Baden
vom 10. Dezember 2013/2. September 2014 (Stand: 30. Mirz 2016) den nachstehen-
den Gestaltungsplan:

Allgemeine Bestimmungen

§1 Zweck

Der Gestaltungsplan "Brisgi" schafft die Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich und
wirtschaftlich tragfihige sowie soziale und umweltvertrégliche Nachverdichtung des

Areals "Brisgi".

2Insbesondere ist im Teilgebiet C eine Wohniiberbauung mit preisgiinstigen Wohnun-
gen, Gewerbeflichen und reduziertem Parkfelderbedarf zu realisieren.

§ 2 Bestandteile und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften und dem dazugeho-
rigen Situationsplan 1:500.

2Der Gestaltungsplan gilt fiir den im Situationsplan bezeichneten Perimeter.
3Der Perimeter ist in die Teilgebiete A bis E gegliedert.
§ 3 Verhiiltnis zum iibergeordneten Recht

1Soweit der Gestaltungsplan keine anderen Festlegungen enthilt, gilt die BNO der
Stadt Baden.

2Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

Bau- und Nutzungsvorschriften
§4 Nutzweise

'Im Gestaltungsplangebiet sind Wohnungen, missig storende Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe, Betriebe zur Quartierversorgung, Gastronomiebetriebe und Kinder-
betreuungseinrichtungen (z. B. Hort, Kindergarten) zuldssig.

§ 5 Mass der Nutzung

Das Mass der Nutzung fiir die einzelnen Teilgebiete wird wie folgt festgelegt:
a) Teilgebiet A: frei innerhalb des durch die §§ 6 und 8 SNV definierten Volumens;
b) Bund D: gemiss BNO der Stadt Baden;

¢) Teilgebiet C: maximal 32'000 m2 anrechenbare Geschossfliche (aGF);
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d) Teilgebiet E: vgl. § 6 Abs. 4 SNV.
§ 6 Baubereiche Gebiude

'In den Teilgebieten A und C sind die oberirdischen Gebiude innerhalb der im Situati-
onsplan bezeichneten Baubereiche anzuordnen. Sie diirfen auf die Baubereichsgrenze
gesetzt werden. Attikageschosse diirfen nur in den im Situationsplan bezeichneten
Bereichen angeordnet werden.

2Folgende Bauten und Anlagen diirfen iiber die Baubereiche in den Teilgebieten A und
C hinausragen:

a) Klein- und Kleinstbauten im Bereich des Quartierplatzes, des Quartierspielplatzes
und an Weggabelungen, welche den gemeinschaftlichen Interessen dienen;

b) Elemente der Freiraumgestaltung (z. B. Mauern, Treppenanlagen, Aufginge, Sitz-
gelegenheiten);

c) Vordicher und Balkone bis maximal 1.5 m (Teilgebiet A) bzw. 2.5 m (Teilgebiet C).

3In den Teilgebieten B und D richtet sich der bebaubare Bereich nach der BNO der
Stadt Baden.

4Im Teilgebiet E sind nur Bauten und Anlagen zur Erschliessung, Ver- und Entsorgung,
Freizeit, Erholung sowie gemiss Abs. 2 lit. a) und b) zulassig.

sEntlang der gemeinsamen Teilgebietsgrenze in den Teilgebieten B und C ist die ge-
schlossene Bauweise zuldssig,.

§ 7 Baubereich unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten im Teilgebiet C sind nur innerhalb des
im Situationsplans bezeichneten Bereichs zuldssig. Sie diirfen auf die Baubereichsgren-
ze gesetzt werden.

2Fiir die Teilgebiete A, B und D gelten die kantonalen Bestimmungen.

SFiir das Teilgebiet A ist ein spiterer Anschluss an die Tiefgarage im Teilgebiet C
sicherzustellen. Der Nachweis der Machbarkeit hat im Rahmen des ersten Baugesuchs
fiir das Teilgebiet C zu erfolgen.

§ 8 Maximale Hohenkoten

'Die im Situationsplan festgelegten maximalen Hohenkoten in Meter iiber Meer
(m ii. M.) diirfen nur durch technisch bedingte Dachaufbauten iiberschritten werden.

2Die Ausdehnung der Dachaufbauten ist auf das Notigste zu minimieren. Die Dachauf-
bauten miissen nach Moglichkeit zusammengefasst werden und sich einwandfrei in die
Dachlandschaft einfiigen. Der Stadtrat kann die Einhausung technischer Anlagen an-
ordnen.

3Fiir Teilgebiete ohne maximale Hohenkoten gelten die Hohenbestimmungen der BNO
der Stadt Baden.
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§ 9 Geschosse

iIn den Teilgebieten A und C richtet sich die zuldssige Anzahl Vollgeschosse und Atti-
kageschosse nach den Eintrégen im Situationsplan.

2Die Geschosszahl der Neubauten in den Teilgebieten B und D richtet sich nach der
BNO der Stadt Baden.

§ 10 Dicher
1Im Gestaltungsplangebiet sind bei Neubauten nur Flachdécher zuldssig.

2Flachdicher sind, soweit sie nicht als begehbare Terrassen genutzt werden, 6kologisch
hochwertig (d. h. verschiedene Substratstirken, diverse Begriinungen und Struktu-
relemente) zu begriinen.

3Bei Flachdichern, die zur Energiegewinnung genutzt werden, sind die von den techni-
schen Anlagen befreiten Flichen ebenfalls 6kologisch wertvoll zu begriinen.

§ 11 Richtprojekt Teilgebiete B, C und E

iDas Richtprojekt Wohniiberbauung Brisgi-Areal vom 18. Mirz 2019 dient der Stadt
Baden als Beurteilungsgrundlage fiir die Neubauten und die Umgebungsgestaltung in
den Teilgebieten B, C und E.

2Folgende Elemente des Richtprojekts sind fiir die Baueingabe bindend weiterzuverfol-
gen:

a) clusterartige Gebdudegruppen mit Laubengingen um gemeinsame Hofe;

b) okologisch hochwertiger Freiraum mit Allmendcharakter und
eingestreutem Baumbestand;

¢) Freiraum zwischen den Gebdudegruppen als Teil der Allmend;
d) Quartierplatz und Quartierspielplatz ausgerichtet fiir die Allgemeinheit;

e) feinmaschiges offentliches Fusswegnetz.

3Zur Beurteilung der Frage, ob die qualitativen Anforderungen erfiillt sind und die
Abweichungen vom Richtprojekt zu keinen Qualitdtseinbussen fiithren, kann der Stadt-
rat im Baubewilligungsverfahren auf Kosten der Gesuchsteller eine durch eine unab-
hingige Fachperson verfasste Stellungnahme einholen.

§ 12 Etappierung
1Das Gestaltungsplangebiet kann in Etappen {iberbaut werden.

2Neubauten in den Teilgebieten B und D, die iiber die Regelbauweise hinausgehen,
konnen nur bewilligt werden, wenn der Gestaltungsplan zuvor erginzt wird
(z. B. durch Festlegung eines eigenen Baubereichs, einer maximalen Hohenkote). Als
Grundlage fiir die Anderung des Gestaltungsplans ist ein Richtprojekt auszuarbeiten.
Geringfiigige Anderungen im Rahmen der Besitzstandsgarantie sind von dieser Be-
stimmung ausgenommen.
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Freiraum
§ 13 Freiraumnutzung

'An dem im Situationsplan bezeichneten Bereich ist ein Quartierplatz zu erstellen, der
als Gemeinschaftsbereich fiir alle Bewohner im Gestaltungsplangebiet dient.

2An dem im Situationsplan bezeichneten Bereich ist ein Quartierspielplatz mit kinder-
gerechter Ausstattung und Erlebnisrdumen, Sitzgelegenheiten und natiirlicher Be-
schattung zu erstellen. Der Spielplatz ist fiir alle Bewohner im Gestaltungsplangebiet
offenzuhalten.

3Die Gebdudevorzonen dienen der Adressbildung, als Zugangsbereiche zu den Haus-
eingdngen und als Standort fiir oberirdische Veloabstellplitze. Fiir Notfahrzeuge ist
eine geniigend grosse Freiflache vorzusehen.

4Die Clusterhofe dienen als Treffpunkt fiir die Bewohner einer Gebaudegruppe und
sollen zum Verweilen und zum Austausch einladen. Sie sind gut an die Gebaudevorzo-
nen und das Fusswegnetz anzubinden.

§ 14 Freiraumgestaltung

Der Freiraum ist als offene Allmend mit naturnaher Gestaltung (d. h. artenreiche Wie-
se mit punktuell eingestreuten Striuchern, Biumen und Kleintierstrukturen) auszuge-
stalten. Bei den neu gestalteten Wiesen ist darauf zu achten, dass das Bodensubstrat
fiir die Entstehung artenreicher Wiesen geeignet ist.

2Die privaten Freirdume gemdss Situationsplan dienen der Freiraumversorgung der
bestehenden Bewohner und konnen abweichend von Abs. 1 gestaltet werden.

3Der Griinstreifen entlang der Brisgistrasse ist mit einer artenreichen Wiesensaat und
Kleinstrukturen (z. B. Asthaufen, Holzbeigen, Steinhaufen) so aufzuwerten, dass eine
ausreichende, 6kologisch wertvolle Lingsvernetzung sichergestellt ist.

4Die Clusterhofe sind mit Sitzmoglichkeiten auszustatten und teilweise zu begriinen.
5Stlitzmauern ausserhalb der Baubereiche sind nur im Zusammenhang mit der Er-
schliessung (d. h. Strassen, Wege) zulissig. Sie sind auf ein Minimum zu beschranken.

und diirfen nur in begriindeten Ausnahmefillen hoher als 1.50 m sein.

¢Die Versiegelung, insbesondere durch Wege und Zufahrten, ist auf ein Minimum zu
beschrénken.

§ 15 Bepflanzung

Im Gestaltungsplangebiet sind nur einheimische, standortgerechte und 6kologisch
wertvolle Straucher und Biume zulissig.

2Bestehende Baume sind grundsitzlich zu erhalten. Sie diirfen entfernt werden, sofern
eine Ersatzpflanzung sichergestellt ist.

3Fiir die Baumpflanzungen sind eine angemessene Baumgrube bzw. bei unterirdischen
Gebiuden eine ausreichende Uberdeckung zur Verfiigung zu stellen. Der Nachweis der
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ausreichenden Uberdeckung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbrin-
gen.

4Der Orchideenbestand im Planungsgebiet ist durch geeignete Schutzmassnahmen
und/oder Umsiedlungsmassnahmen zu schiitzen und zu erhalten.

§ 16 Gesamt- und Pflegekonzept

1Die Gestaltung aller Freirdume ist in einem Gesamtkonzept zu vertiefen, welches mit
dem ersten Baugesuch im Teilgebiet C einzureichen ist. Das Gesamtkonzept ist in enger
Zusammenarbeit mit der Stadt Baden zu erarbeiten. Das Konzept hat u. a. Aussagen
zur Ausstattung, zur Materialisierung der Oberflichen und zu den Pflanzenarten zu
enthalten.

2Fiir die Freiriume in den Teilgebieten C und E sowie fiir den Quartierspiel- bzw.
Quartierplatz ist mit dem ersten Baugesuch im Teilgebiet C ein gemeinsames Pflege-
konzept einzureichen.

sDie Erstellungs-, Unterhalts- und Pflegekosten gehen im Teilgebiet E zu Lasten der
Stadt Baden bzw. in den Teilgebieten A, B, C und D zu Lasten der Baurechtsnehmer
bzw. der privaten Grundeigentiimer.

4Die Erstellungs-, Unterhalts- und Pflegekosten fiir den Quartierspielplatz gehen zu
Lasten der Baurechtsnehmer in den Teilgebieten A und C.

sDie Erstellungskosten fiir den Quartierplatz gehen zu Lasten der Baurechtsnehmer in
den Teilgebieten A und C. Die Unterhalts- und Pflegekosten sind im gemeinsamen
Pflegekonzept gemaéss Abs. 2 zu regeln.

Erschliessung und Parkierung
§ 17 Erschliessung

iDie Erschliessung des Gestaltungsplangebiets erfolgt fiir alle Verkehrsteilnehmer ab
dem Knoten Bruggerstrasse-Brisgistrasse iiber die Brisgistrasse bzw. die Alte Bris-
gistrasse.

2Die Erschliessung des Teilgebiets D iiber die Alte Brisgistrasse fiir den motorisierten
Individualverkehr ist jederzeit sicherzustellen. Wird das Teilgebiet D neu iiberbaut, ist
die Erschliessung zu {iberpriifen.

3Die Brisgistrasse und die Alte Brisgistrasse sind als Mischverkehrsflichen auszugestal-
ten.

4Im Gestaltungsplangebiet sind geniigend Feuerwehr- und Bedarfszufahrten (z. B. fiir
die Anlieferung, Abfallentsorgung, Umzug) sicherzustellen.

5An den im Situationsplan bezeichneten Bereichen sind Wendemdaglichkeiten fiir Mo-
torfahrzeuge vorzusehen.
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§ 18 Fusswege

1Das Gestaltungsplangebiet ist mit einem feinmaschigen, offentlich zugénglichen
Fusswegnetz auszustatten. Die Fusswege haben eine Mindestbreite von 2.0 m aufzu-
weisen.

2Die Stadt Baden ist fiir den Unterhalt der Wege (baulich und betrieblich) im Teilgebiet
E zustindig. In den iibrigen Teilgebieten liegt der Unterhalt bei den Baurechtsnehmern
bzw. den privaten Grundeigentiimern.

3Der im Situationsplan bezeichnete Anschlusspunkt ist fiir eine Fusswegverbindung
zur Bruggerstrasse freizuhalten. Die genaue Lage und Ausgestaltung ist erst mit den
jeweiligen Bauprojekten und in Zusammenarbeit mit der SBB und dem Kanton festzu-
legen.

4Der Anschluss an den Limmatuferweg ist aufzuwerten und neu zu fiithren. Dabei ist
der im Situationsplan bezeichnete Anschlusspunkt zu beriicksichtigen. Bei der Gestal-
tung und der Linienfiihrung des Uferwegs ist der Kanton als Eigentiimer der Gewas-
serparzelle Limmat miteinzubeziehen.

§ 19 Parkierung Personenwagen

1Parkfelder fiir Personenwagen sind grundsitzlich unterirdisch anzuordnen. An den im
Situationsplan bezeichneten Bereichen diirfen oberirdische Parkfelder fiir Besucher,
Beschiiftigte und Kunden erstellt werden. 2233 dsy % 9@ s Douxdeecs
den ‘\q;\(&\ozés N satesd B cuxwdizdve Raddldas ufaa;\%

2Die Anzahl der Parkfelder im Teilgebiet C ist gestiitzt auf ein Mobilitatskonzept ge-
miss § 22 SNV zu reduzieren. Die Pflicht zur Erstellung eines Mobilitdtskonzepts und
die Einhaltung der daraus folgenden Massnahmen (inkl. Controlling) sind mittels

Grunddienstbarkeit zu sichern.

aDie Anzahl der Parkfelder fiir Personenwagen berechnet sich pro Teilgebiet in der
Regel wie folgt:

a) Teilgebiete Aund B

Bewohner: maximal 1.0 Parkfeld pro Wohnung

Besucher, Kunden: 10% der Parkfelder fiir Bewohner

Personal: in den Parkfeldern fiir Besucher, Kunden integriert
b) Teilgebiet C

Bewohner: maximal 0.5 Parkfelder pro Wohnung

Besucher, Kunden: 10% der Parkfelder fiir Bewohner

Pesonal: in den Parkfeldern fiir Besucher, Kunden integriert

¢) Teilgebiet D
Es gelten die kantonalen Bestimmungen und die BNO der Stadt Baden.

4Der Stadtrat kann abweichend von Abs. 3 eine hohere Anzahl Parkfelder bewilligen,
sofern die Abweichung auf bestehende Grunddienstbarkeitsvertrige zuriickzufithren
ist.

sDie Parkfelder und die zugehorigen Nutzungen konnen in verschiedenen Teilgebieten
angeordnet werden. Ist dies der Fall, so sind die Parkfelder mittels Grunddienstbarkei-
ten den zugehorigen Nutzungen zuzuweisen und zu sichern.
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¢Das Erstellen neuer Dienstbarkeitsvertrage gemiss Abs. 5 bzw. die Bereinigung beste-
hender Vertrige ist Sache der Bauherrschaften. Die Dienstbarkeitsvertrage haben alle
Parkfelder in den Teilgebieten A, B, C und E zu umfassen.

7Fiir Carsharing sind mindestens zwei oberirdische Parkfelder siidlich des Teilgebiets C
vorzusehen.

8Es sind Voraussetzungen fiir Auflademéglichkeiten fiir E-Fahrzeuge zu schaffen.
§ 20 Parkierung Zweiriader

‘Die Abstellplitze fiir Zweirader (Velos, Motorrider) fiir die Nutzungen im Teilgebiet C
sind an den im Situationsplan bezeichneten Bereichen bzw. unterirdisch anzuordnen.

2Mindestens zwei Drittel dieser Veloabstellplitze sind als Langzeitabstellplitze auszu-
bilden (d. h. stufenlos zuginglich, abschliessbar und gedeckt.).

sDie Abstellplétze entlang der Brisgistrasse sind einzuhausen und in die iibergeordnete
Freiraumgestaltung zu integrieren.

4Die Anzahl der Abstellplitze fiir Motorrader im Teilgebiet C betrigt 10% der Anzahl
der zu erstellenden Parkfelder fiir Personenwagen.

5Es sind Voraussetzungen fiir Auflademaglichkeiten fiir E-Bikes zu schaffen.

oFiir die Teilgebiete A, B und D gelten die kantonalen Bestimmungen und die BNO der
Stadt Baden.

§ 21 Mobilitidtskonzept

Im Teilgebiet C ist mit dem ersten Baugesuch ein Mobilititskonzept vorzulegen, wel-
ches aufzeigt, wie die Mobilitit aller Nutzergruppen (Bewohner, Besucher und Kun-
den) organisiert und bewiltigt werden kann, so dass der Parkfelderbedarf im Sinne von
§ 19 Abs. 3 lit. b) SNV reduziert werden kann.

2Die Baurechtsnehmer erarbeiten das Mobilititskonzept, stellen den Betrieb sicher und
fiihren einmal im Jahr ein Monitoring/Controlling durch.

3Zeigt das Monitoring/Controlling wiederholt auf, dass die anvisierten Ziele des Mobi-
litdtskonzepts nicht erreicht werden, sind die Baurechtsnehmer verpflichtet, bestehen-
de Massnahmen zu verschérften und weitere Massnahmen auf ihre Zweckmissigkeit
hin zu priifen und bei Eignung umzusetzen.

4Die Pflicht zur Erstellung eines Mobilitdtskonzepts und das periodische Controlling
zuhanden der Stadt Baden sind vor Baubeginn als offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrinkung im Grundbuch anzumerken.
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Umwelt

§ 22 Okologischer Ausgleich

iBauten, Anlagen, bauliche Verdnderungen und Umschwung sind im Hinblick auf den
okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Verordnung iiber den Natur- und
Heimatschutz vom 16. Januar 1991' zu optimieren.

§ 23 Meteorwasser

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist gemass
dem generellen Entwisserungsplan der Stadt Baden sowie nach der VSA-Richtlinie
"Regenwasserentsorgung" (2002, inkl. Aktualisierung) in geeigneter Weise iiber Versi-
ckerungsflichen (belebte Humusschicht) und Retentionsflichen dem Grundwasser
oder einem Vorfluter zuzufiihren.

§ 24 Abfallentsorgung
1Fiir die Bewirtschaftung der im Teilgebiet C anfallenden Abfille sind die nétigen Fla-
chen und Einrichtungen an den im Situationsplan bezeichneten Standorten sicherzu-

stellen und mittels Grunddienstbarkeiten zu sichern.

2Die Abstellpliitze entlang der Brisgistrasse sind einzuhausen und in die iibergeordnete
Freiraumgestaltung zu integrieren.

aFiir die Teilgebiete A, B und D gelten die Bestimmungen der BNO der Stadt Baden.

§ 25 Energie

1Mit jedem Neubau ist eine moglichst konsequente energieeffiziente Umsetzung fiir
Realisierung und Betrieb zu erfiillen. Wegleitend dazu sind das STA Merkblatt 2040
(SIA-Effizienzpfad Energie) sowie sinngemiss nachfolgende Regelungen.

2Die Energieversorgung im Gestaltungsplangebiet richtet sich nach den im stidtischen
Energierichtplan festgelegten Gebietszuweisungen und den darin festgelegten Priorita-
ten.

3Im Baubewilligungsverfahren ist fiir das jeweilige Bauvorhaben ein Energie / Umwelt-
konzept mit Aussagen zur Bauqualitit, Baudkologie, Aussenbeleuchtung einzureichen.
Schlussbestimmung

§ 26 Abweichungen

1Der Stadtrat kann geringfiigige Abweichungen vom Gestaltungsplan bewilligen, sofern

sie dessem Zweck nicht widersprechen und keine wesentlichen 6ffentlichen oder priva-
ten Interessen tangiert werden.

1SR 451.1
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§ 27 Inkrafttreten, Anderung und Aufhebung

Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch das Departement Bau, Verkehr
und Umwelt in Kraft.

2Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Ge-
staltungsplans.

metron
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