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Einleitung

Das Leitbild Galgenbuck (Plan ERP-I) entstand 2008 im Rahmen eines Studienauf-
trags. Es dient als Basis fir den Entwicklungsrichtplan Galgenbuck (ERP). Die nach-
stehenden Erlauterungen helfen bei der Interpretation des Entwicklungsrichtplans
und liefern Hinweise fir die Erarbeitung von weiteren Planungsinstrumenten und Bau-
projekten.

Leitbild Galgenbuck (s. Bestimmungen und Plane, Plan ERP I)
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Zu ERP |, Allgemeines, Art. 1 bis 5

Das Gebiet Galgenbuck ist eine letzte grosse zusammenhangende Siedlungsreserve
der Stadt Baden. Fur das Gebiet ist eine bauliche Entwicklung mit hoher Qualitat und
im Sinne der Nachhaltigkeit angestrebt. Das Leitbild (Plan ERP 1) ist ein Referenzbild
des Quatrtiers, das als Massstab zur Beurteilung der Entwicklungsschritte angewendet
wird. Ziel der Entwicklung (Art.1) ist ein autoreduziertes, 6kologisches Quartier mit ei-
ner Mischung aus Reihenhdusern und Geschosswohnungen zu realisieren.

Das Quartier mit 6ffentlichen Freirdaumen ist in eine naturnahe Landschaft eingebettet.
Das Wohnangebot ist auf unterschiedliche soziale Gruppen und Altersklassen ausge-
richtet. Die wichtigste Zielgruppe der neuen Siedlung sind Familien, welche die Vortei-
le vom "Leben auf dem Lande" mit einem urbanen Lebensstil verbinden méchten.

Gebiet Galgenbuck mit heutiger Parzellenstruktur und ERP-Perimeter

Kat.4066

Kat.4068 |

Das Gebiet Galgenbuck ist kein Siedlungsgebiet im Sinne des kantonalen Baugeset-
zes. Erst mit der Anpassung des kantonalen Richtplans und der Revision der kommu-
nalen Bau- und Nutzungsordnung wird das Gebiet zur Bauzone.

Der behdrdenverbindliche Entwicklungsrichtplan (ERP) zeigt den langfristig ange-
strebten Zustand des Areals und schafft damit die Grundlagen fiir den Erlass der Bau-
und Nutzungsordnung (BNO). Er enthélt, die verbindlichen Vorgaben der BNO vor-
wegnehmend, ortliche Festlegungen bezlglich Nutzungsverteilung, Baudichte, Ge-
baudehdhen, Freiraumgestaltung, Mobilitat bzw. Erschliessung, Energieversorgung
usw. Der ERP besteht aus Bestimmungen mit Anhang, den Planen ERP | bis ERP
IV (Art. 5) sowie den Erlauterungen.



Die kiinftige BNO Vorschriften werden sich auf Eckwerte (Art. 26.2) zu Nutzungsart,
Nutzungsmass, Gestaltungsplanpflicht etc. beschréanken und diese eigentiimerverbind-
lich festsetzen. Der ERP ist zudem massgebend flir die Regelung der Besitzverhalt-
nisse (Landumlegung). Die Festlegungen des ERP und der BNO werden in der nach-
folgenden Gestaltungsplanung (Art. 26.1) konkretisiert.

Der ERP-Perimeter (Art. 4) umfasst 27 Parzellen mit einer Flache von 161614 m?.
Die an den Galgenbuck angrenzenden Abschnitte der Sommerhaldenstrasse (Parzelle
Nr. 5719 und 4011) sowie des Stationswegs (zwischen Sommerhaldenstrasse und
Bahnlinie, Parzelle Nr. 4058 und 4072) befinden sich im ERP-Perimeter. Sie sind nicht
ausnutzungsberechtigt und werden nicht in die Landumlegung einbezogen (23 Parzel-
len befinden sich im Perimeter der Landumlegung).

Auf dem Areal befinden sich heute mehrere Hochbauten. Die meisten dienen der
Landwirtschaft — Schuppen, Treibhauser etc. — sie werden im weiteren Verlauf der
Planung beseitigt. FUr die zwei Liegenschaften Sommerhaldenstrasse 29 (Parz. Nr.
4214) und Stationsweg 26 (Parz. Nr. 4186) wurden Ubergansfristen (Bestandesgaran-
tie) von zehn bzw. finf Jahren gewahrt. Die Liegenschaft Stationsweg 125 (Parz. Nr.
4181) wird aufgrund ihres Wertes — das ehemalige Bahnwérterhduschen wurde 2007
aufwandig (u.a. Minergie-P) saniert und auf knapp 200 m? Bruttogeschossflache er-
weitert - am heutigen Standort verbleiben.

Das dreistufige Planungsverfahren (ERP — BNO — GP) erméglicht ein prozessorientier-
tes Vorgehen. Es erlaubt eine Anpassung der baulichen Entwicklung an die rechtlichen
Anforderungen und zukunftige Bedurfnisse ohne die Entwicklungsziele zu beeintrach-
tigen, damit wird eine zuverlassige Basis fur Grundeigentimer, Behorden, Investoren
und Planer geschaffen.
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Zu ERP Il Stddtebau und Bebauung Art. 6 bis 10

Die stadtebauliche Grundstruktur des Quartiers besteht aus den, durch Gassen ge-
gliederten, 22 Baufeldern A bis V (Art. 6.1). Die auf den Baufeldern konzentrierte Be-
bauung und die geschwungenen Gassen passen sich in die Topographie des Stdhan-
ges ein. Die Anhdhe des Bucks wird als Allmend freigehalten. Die Gassen (Art. 14.1)
sind Begegnungsorte und dienen der Erschliessung. lhre wohlproportionierte Erschei-
nung pragt zu einem wesentlichen Teil die Identitéat des Wohnquatrtiers.

Die Baufelder sind in Baubereiche und Vorzonen unterteilt. Die baulichen Nutzungen
sind ausschliesslich in den Baubereichen zulassig. Die Vorzonen sind private Aussen-
raume (Art.14.2) und dienen der Hauserschliessung.

In den Baubereichen entsteht eine Mischung aus Reihenhausern und Geschoss-
wohnungen. Das vielfaltige Wohnungsangebot sorgt fiir eine breite soziale Durchmi-
schung der zukinftigen Einwohner. Die Reihenhausbebauungen ermdglichen grund-
gebundenes Wohnen, das den meisten Bewohnern einen eigenen Garten und
Hauseingang bieten kann. Damit soll der Galgenbuck ein hochwertiges Quatrtier ins-
besondere fur Familien werden. Die Reihen- und Zeilenstrukturen fiihren zu einer ver-
dichteten Bauweise, ohne dass an diesem Ort unpassende Grossformen entstehen.

Die Siedlungsstruktur sorgt fir optimale Bedingungen fir Bebauung, fir Aussenrdume
mit hoher Aufenthaltsqualitat und schafft gute Voraussetzungen fiir die Nutzung der
Sonnenenergie. Die Gliederung in einzelne Baufelder ist auf die erforderliche Neuzu-
teilung der Grundstiicke an die Eigentiimer abgestimmt. Sie erlaubt eine flexible Etap-
pierung sowie die temporéare Fortsetzung des Landwirtschaftsbetriebes.
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Maximal zulassige Geschosszahl Verteilung der Nutzungen

Maximal sind 87'474 m? anrechenbare Geschossflache (aGF) zuldssig. Der minimale
Wohnflachenanteil (Art. 7.1) betragt 85% oder 74'‘000 m? aGF. Die aGF ist auf die
Baufelder auf Grund deren Lage und stadtebaulichen Erfordernissen verteilt (ERP Be-
stimmungen, Anhang). Die Dichte variiert zwischen 80% in den inneren Bereichen und



140% im Zentrum des Quartiers an der Sommerhaldenstrasse. Die hohe Dichte stellt
besondere Anforderungen an die Bebauungskonzepte und die Architektur (Art. 28.2)

Die Baufelder A bis | ("Zeilenstruktur"), welche sich im flachen, leicht steigenden
Teil des Areals befinden, sind als durchgehende Zeilen mit homogenen Fassaden-
fluchten und Geb&udehdhen (Art. 8.1) ausgebildet. Diese Typologie ist besonders fur
Geschosswohnungen geeignet. Die Anzahl der Vollgeschosse kann unter Beachtung
der Belichtung von Innenhéfen und Gassen zwischen zwei und drei variieren. Attika-
geschosse sind erlaubt. (Art. 8.2). Den Charakter dieser Baufelder zeigt die folgende

Abbildung.
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Struktur der Bebauung in den Baufeldern A bis |

Hauptmerkmale der Baufelder J bis T sowie Baufeld V ("kleinteilige Bebauungs-
struktur™) sind die versetzten Fassadenfluchten (Art. 9.1) und unterschiedliche Ge-
baudehdhen. Sie verliehen den Gassen einen ,kleinstadtischen Charakter* mit hohen
Aufenthaltsqualitaten (Art. 14.2). Die Anzahl der Vollgeschosse variiert zwischen zwei
und drei. Attikageschosse sind erlaubt (Art.9.2). Eine mdgliche Umsetzung im Gestal-
tungsplan zeigen nachstehende Abbildungen.

Struktur der Bebauung in den Baufeldern J bis T
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Durch die Variation der Gebau-
dehdhen und der Fassadenab-
wicklung entsteht ein asymmetri-
sches Strassenraumprofil. Dieses
fuhrt zu einem optimalen Lichtein-
fallswinkel und trégt zur Durchmi-
schung von Wohnungstypen bei
(Art. 9.1). Eine Anderung der Ge-
baudehdhe und der Fassaden-
flucht soll in der Regel nach drei

Wohneinheiten erfolgen. Die Brei-

Siaffigy Frisnd gy te der Einheiten liegt zwischen 6

min. 0.75 m . .

Einheit und 15 m, stellenweise sind Ge-

Breite 6.00 - 15.00 m

Staffelung Fassadenflucht Quartiergasse baudetiefen bis 15 m mbg”ch_ Ein

urld V_ariaiion Gebaudehdhe nach drei

Einheiten Fassadeversatz von 0.75 m ge-

Vorzone ndgt, um die gewinschte Wirkung

SR erreichen. In einem Gassenab-
Variation der Fassadenabwicklung schnitt sind bis zu drei Fassaden-

spriinge moglich.

Das Baufeld U nimmt innerhalb des Quartiers eine besondere Stellung ein. Hier sind
(Art. 10) vorwiegend Arbeits- und 6ffentlichen Nutzungen vorzusehen. Damit soll
ein funktionaler Bezug zum Gewerbegebiet Esp entstehen und die Vernetzung der
Quatrtierteile geférdert werden. Das relativ machtige Gebaude — vier Vollgeschosse mit
Attika — schirmt das Wohngebiet vom Larm der Mellingenstrasse ab. Im Erdgeschoss
sind Laden fur den téaglichen Bedarf moglich. Ob und welche 6éffentliche Nutzungen im
realisiert werden, wird durch den kiinftigen kommunalen Bedarf bestimmt.

Die heutige Liegenschaft Stationsweg 125 (Parz. Nr. 4181) ist dem Baufeld V zuge-
ordnet. Auf dem Baufeld sind max. 474 m? anrechenbaren Geschossflache (aGF) der
Wohnnutzung zul&ssig.

Fir eine gute Versorgung des Quartiers und zur Steigerung der Qualitat des Wohnor-
tes sind Nebennutzungen entscheidend. Eine Konzentration von 6ffentlichen und
sozialen Einrichtungen sowie Gewerbe und Dienstleistungen wird um den Quar-
tierplatz an der Sommerhaldenstrasse (Baufelder G, H, | und J) sowie entlang der
Promenade angestrebt (Art. 7.3). Damit, bei vorerst geringerer Nachfrage, diese Nut-
zungen auch nachtraglich entstehen kénnen, sind die Erdgeschosse in den erwahnten
Baufeldern jedenfalls mit den fiir Arbeits- und Gewerbenutuzungen tblichen Raumho-
hen (min. 3.60 m) auszubilden. Entlang der Sommerhaldenstrasse kdnnen kleinere
Pavillons angeordnet werden, die Wohnbereiche vor Strassenlarmemissionen schut-
zen. Sie kdnnen als Werkstétten, Ateliers oder Veloabstellplatze dienen.
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Zu ERP Ill Grin-, Frei- und Landschaftsraume, Art. 11 bis 16

Das kunftige Quartier Galgenbuck lebt vom stark ausgepragten Gegensatz zwischen
dicht bebauten Baufeldern — die durchschnittliche Ausnutzungsziffer liegt bei 100% —
und grosszigigen offenen Freirdumen. Die Freirdume sind die Voraussetzung fiir den
Transfer der Bruttogeschossflachen bzw. die Verdichtung den Baufelder im Rahmen
des ERP.

Die Grin-, Frei- und Landschaftsraumen sind in urbane und landschaftliche Frei-
rdume zu unterscheiden. Zu den urbanen Freiraumen im Siedlungsgebiet mit inten-
siver Nutzung zéhlen die Promenade, die Gassen und die Quartierplatze. Zu den
landschaftlichen Freiraumen zahlen die Allmend, die Obstwiese, der Grunkorridor
und das Waldvorland. Eine dritte Kategorie stellen die privaten Innenhdfe/Gérten in
den Baufeldern dar.

Fur Griin- und Freirdume im ERP-Perimeter (Art. 11.2) gelten folgende Grundsatze:
- Die Gestaltung, der Aufbau und die Pflege erfolgen nach 6kologischen Prinzipien
- Es sind nur einheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden

- Zur Forderung einer reichhaltigen, siedlungstypischen Flora und Fauna sind in allen
Freirdumen kiesige Ruderalflachen anzulegen

- Die Versiegelung der Flachen ist auf das Minimum zu begrenzen

- Die Freirdume, mit Ausnahme von Innenhéfen und Géarten im Baubereich, sind von
unterirdischen Bauten freizuhalten

Die Flache der drei Landschaftsrdume und der Allmend wird durch die Eigentiimer an-
teilsmassig abgetreten. Die Landschaftsraume werden durch die Einwohnergemeinde
Ubernommen, errichtet und gepflegt. Fir die Gestaltung, den Unterhalt und die Pflege
dieser Flachen wird ein Gesamtkonzept Freiraum mit folgenden Inhalten (Art. 11.3)
erarbeitet: mogliche Nutzungen, Grundsatze zur Gestaltung von Wegen/Platzen, Mobi-
liar, Beleuchtung/Beschilderung, Entwasserung etc. Im Konzept werden ausserdem
die Etappen der Realisierung festgelegt und der Unterhalt geregelt. Wichtig ist die Ab-
stimmung des Konzeptes mit dem kommunalen Richtplan Natur und Landschatft.

Die Allmend (Art. 12.1) weist einen landschaftlichen Charakter auf und tibernimmt die
Funktion eines Stadtparks. Innerhalb der Allmend werden zwei besondere Punkte
markiert. Die mutmassliche Stelle des Badener Galgens (Art. 12.2) erhélt eine
schlichte Markierung mit Hinweis auf die historische Bedeutung des Ortes. Der héchs-
te Punkt des Areals wird als landschaftlicher Merkpunkt gestaltet. Eine extensive
Wiese mit Obst- und standortgerechten Einzelbdumen pragt das Erscheinungsbild der
Anlage. Auf der Allmend hat die Naherholungsnutzung Vorrang, weshalb Gestaltung
und Pflege darauf entsprechend ausgerichtet werden. Die Aufenthaltsbereiche inner-
halb der Wiese werden mit einem Mahplan sichergestellt. Fir intensive Nutzungen wie
Spielplatze ist primar der Nutzungsring (Art. 12.3) vorgesehen.

Die weiteren Landschaftsraume Obstwiese, Grinkorridor und Waldvorland werden
(Art. 16) analog der Alimend als extensive Wiese mit Obst- und standortgerechten Ein-

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Erlauterungen
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zelbdumen errichtet. Besondere Beachtung ist dem Grunkorridor (Art. 16.2) widmen.
Dieser Landstreifen sichert eine dkologisch wichtige Verbindung vom Wald zur All-
mend, wird jedoch durch eine Quartiergasse und den Nutzungsring tangiert. Um die
Vernetzungsfunktion mdglichst wenig zu beeintrachtigen, soll die Strassenbreite auf
ein absolutes Minimum begrenzt werden.

Im Waldvorland kénnen Feuchtstellen (Art. 16.4) angelegt werden, aufgrund der loka-
len Bodenbeschaffenheit sind sie jedoch fiir die Versickerung des Meteorwassers un-
bzw. nur sehr begrenzt geeignet. Einzelheiten missen im Rahmen von konkreten
Gestaltungsplanen bzw. Entwasserungsplan geklart werden.

Im Siedlungsgebiet ist die Promenade (Art. 13) der wichtigste offentliche Raum. Als
Fortsetzung der Pilgerstrasse bildet sie das Ruckgrat der Siedlung und verbindet die
bestehende Siedlung Dattwil mit der Allmend. Die Promenade wird urban mit Beleuch-
tung, Sitzgelegenheiten etc. gestaltet.

Die Quartiergassen (Art. 14.1) gliedern die Baufelder und werden durch das Erschei-
nungsbild der Bebauung gepréagt. Die Hauptzugdnge der Bauten sind von den Gassen
her anzuordnen. Damit werden die Gassen belebt, die nachbarschaftlichen Beziehun-
gen enger geknipft und die Privatheit der Innengéarten geschutzt. Zwischen den beid-
seitig liegenden Vorzonen (Art. 14.2) befindet sich eine Mischflache, welche der Er-
schliessung und sozialen Aktivitaten dient. Der Ubergang zwischen Mischflache und
Vorzonen soll ohne Niveauunterschiede gestaltet werden. Der Versiegelungsgrad ist
Zzu minimieren, d.h. der Hartbelag wird nur dort eingesetzt, wo dies zwingend erforder-
lich ist. Die Vorzonen sind mindestens zu 50% der Flachen unversiegelt oder mit si-
ckerfahigen Beldgen auszugestalten. Offene Kleinbauten wie Fahrradunterstande, etc.
sind moglich. Geschlossene Kleinbauten sind nicht erwiinscht.

Die Quartierplatze 1 und Il sind Orte (Art. 15) der Aktivitat, des Austausches und der
Orientierung. Sie sind richtungsneutral angelegt, ihre Gestaltung hat urbanen Charak-
ter. Der Quartierplatz | an der Sommerhaldenstrasse bildet das Scharnier zwischen
dem bestehenden und dem neuen Siedlungsgebiet. Die umliegenden Nutzungen, der
Mobilitatsknotenpunkt (OV-Haltestelle, Besucherparkplatze, Hauptzugéange zur unter-
irdischen Parkierung) fiihren zu héherer Aktivitat an diesen Ort. Am Quartierplatz Il
kann kinftig eine Bushaltestelle errichtet werden. Es gilt der Grundsatz eines minima-
len Versiegelungsanteils des Bodens.
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Zu ERP IV Verkehr und Mobilitat, Art. 17 bis 21

Das Quartier und das Verkehrsangebot beim Umweltverbund (Art. 18) soll so att-

raktiv gestaltet werden, dass der Zuzug fir Bewohner ohne eigenes Auto interessant
wird. Der motorisierte Verkehr zum und innerhalb des Quartiers soll auf ein Mindest-
mass reduziert werden. Hauptziel ist die Mobilitdt im Quartier soweit als mdglich um-
weltvertraglich zu gestalten.

Schema Verkehr und Mobilitat

Verkehrswege des taglichen Bedarfs sollen zu Fuss, mit dem Velo oder mit dem OV
mindestens so schnell wie mit dem MIV zuriickgelegt werden kénnen. Zu diesen We-
gen gehoren Verbindungen innerhalb des Quartiers, ins Dorf Dattwil bzw. Arbeitsquar-
tier Langacker/Esp, in die Stadt bzw. zum Bahnhof Baden sowie zur regionalen Bahn-
haltestelle Mellingen-Heitersberg. Das Auto soll bei Bedarf benutzt werden kénnen.

Zusammen mit den Gestaltungsplanen ist ein Mobilitatskonzept zu erstellen (Art. 17).
Das Konzept kann tGiber das gesamte Quartier oder Gber einzelne Baufelder erarbeitet
werden. Ein Konzept Uber das gesamte Quartier hat den Vorteil, dass Massnahmen

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Erlauterungen
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frihzeitig den zukinftigen Einwohnern kommuniziert bzw. direkt in die Miet- und Kauf-
vertrage integriert werden kdénnen.

Es sind beispielsweise folgende Ansétze moglich:

Mobilitatspaket fur Zuzuger: Quartier-Mobilitatszentrum

- Gutschein fur Fahrrad-Reparaturen / Prozente - Organisation und Unterhalt eines Systems fiir
fur Fahrrad-Neuanschaffungen in einer lokalen Kleintransporte im Quartier (Angebot von
Velo-Werkstatt Handwagen, Lastenvelos und Veloanhangern

- Ubertragbares Z-Pass oder A-Welle Jahres- - Depot fur Heimlieferservice mit Kuhlfachern:
abonnement z.B. fur zwei Zonen als Bestand- Eink&ufe aus LaAden mit Heimlieferservice kon-
teil der Miete nen dort angeliefert werden, auch wenn nie-

- Gutschein fur verginstigte Mobility- mand zuhause ist
Mitgliedschaft oder Férderung von Auto- - Elektronische Fahrplanauskunft, Auflage von
Gemeinschaften etc. Fahrpléanen und Infos zu CarSharing

Der Quartierplatz an der Sommerhaldenstrasse ist ein geeigneter Ort flr ein Quartier-
Mobilitatszentrum. Hier kénnen die Dienstleistungen fir den Stadtteil Dattwil angebo-
ten werden. Als Geschéaftsmodell sind Kooperationen mit lokalen Partnern wie Fahr-
radreparaturwerkstatt, Garagisten, Café, Quartierladen, oder Reiseblro und Grossver-
teiler denkbar.

Das Fusswegnetz (Art. 19.1) soll feinmaschig, direkt und sicher zu den Geschéften
des taglichen Bedarfs, den OV-Haltestellen und den Naherholungsgebieten fiihren. Es
ist eine direkte Linienfiihrung vorzusehen sofern dem nicht Anliegen der Behinderten-
gerechtigkeit entgegenstehen. Die Fusswegverbindungen verfligen nach Mdglichkeit
Uber Naturbelag.

Es besteht ein bereits sehr gut ausgebautes Radwegnetz mit Anschlissen an das
Ubergeordnete Netz. Die wichtigsten Ziele des taglichen Bedarfs konnen mit dem Velo
innerhalb von 5 km Radius ohne gréssere Steigungen erreicht werden:

- Galgenbuck - Stadtzentrum Baden (4 km)
- Galgenbuck - Bahnhof Mellingen-Heitersberg (3 km)
- Galgenbuck - Einkaufszentrum Husmatt (800 m)

Im Quartier sind ausreichend gedeckte Velo-Abstellanlagen (Art. 19.2), dezentral
nahe der Hauszugange einzurichten (1 Abstellplatz pro Zimmer; max. 30 m vom Ein-
gang entfernt). Eine Schwachstelle fir den Langsamverkehr stellt die Verbindung des
Nutzungsrings — Baufeld S bzw. U — zum Weg an der Bahnlinie dar. Hier kann die H6-
hedifferenz komfortabel mit einem Lift am Kopfbau im Baufeld U in Verbindung mit der
Tiefgarage Uberwunden werden.

Die Erschliessung fur MIV und Langsamverkehr erfolgt fir die Baufelder A bis Q
von der Sommerhaldenstrasse und fir die Baufelder S bis V von der Mellingerstrasse
her. Fir die Letzteren ist eine neue Bricke (Art. 20.1) Uber die Bahn-Trasse notwen-
dig. Diese Anbindung ist aus stadtebaulicher Sicht zentral:

- Damit werden das Wohngebiet Galgenbuck und das Arbeitsplatzgebiet Esp mitein-
ander verknupft und die Entstehung eines Randgebiets vermieden.
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- Durch den direkten Anschluss kann der siedlungsinterne Verkehr (z.B. wahrend der
Bauzeit) reduziert werden und das Baufeld U, mit Dienstleistungen und 6ffentlichen
Nutzungen direkt an das Ubergeordnete Strassennetz angeschlossen werden. Auch
Fussganger und Velofahrende profitieren vom direkten Zugang zur OV-Haltestelle
an der Mellingerstrasse.

Das bestehende Strassennetz mit Gemeinde- und Kantonsstrassen soll durch sied-
lungsinterne Quartiergassen im Achsen-Kammern-Prinzip erganzt werden. Sie durfen
nur zum Be- und Entladen sowie als Notzufahrt (Art. 20.2) befahren werden. Fur
quartierfremden Verkehr soll keine Durchfahrtsmdglichkeit durch das Wohnquartier
geschaffen werden. Insbesondere muss der grinkorridorquerende Verkehr mit geeig-
neten Massnahmen unterbunden bzw. nur auf begriindete Félle beschrankt werden.

Im Alltag werden alle Verkehrsmittel gleich behandelt, darum sind fur die Bewohner-
schaft die Wege zum Parkfeld und zur OV-Haltestelle gleich lang. Das fiihrt zu hoher
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt und das autoreduzierte Wohnen wird gefordert. Das
Parkplatzangebot (Art. 21.1) wird auf 0.7 Parkfeld pro Wohneinheit oder pro 100 m?
anrechenbare Geschossflache beschrankt. Fur tbrige Nutzungen wie offentliche und
soziale Einrichtungen, Dienstleistungen, Gewerbe etc. wird bei Ermittlung des Park-
feldsbedarfes ein Reduktionsfaktor von 0.5 des geltenden VSS-Wertes (SN 640 281)
angewendet. Je nach Szenario, bzw. Anzahl der Wohnungen, variiert die Parkfeldzahl.
Ein Berechnungsbeispiel ist im ERP Bestimmungen, Anhang, "Baufelder, anrechenba-
re Geschossflachen, Nutzungen und Parkfelder” dargestellt. Die zweitwichtigste
Massnahme, neben der Reduktion der Parkfelder, ist die Bindelung des ruhenden
Verkehrs (Art. 21.3) in unterirdischen Sammelgaragen in den Baubereichen, welche
ausschliesslich aus den offentlichen Bereichen (Gassen, Platze) zuganglich sind.

Die Besucherparkfelder werden oberirdisch entlang der Sommerhaldenstrasse, bzw.
der internen Haupterschliessung angeordnet. Ein Teil der Besucherparkfelder ist dem
Carsharing vorbehalten. Zur Deckung des Gesamtbedarfs konnen weitere Besucher-
parkfelder in den unterirdischen Sammelgaragen zu erstellen. Die Anzahl der Besu-
cherparkfelder wird aufgrund des Normbedarfs festgelegt.

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Erlauterungen
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Zu ERP V Energie und Umwelt, Art. 22 bis 25

Angestrebt (Art. 22.1) ist eine wirtschaftliche und umweltschonende Energiever-
sorgung des Quartiers. Diese Forderung beruht einerseits auf dem Stand der heuti-
gen Technik und andererseits der Selbstverpflichtung der Stadt Baden, welche mit dem
European Energy Award®gold bzw. dem Label Energiestadt Gold ausgezeichnet ist.

Zielfiihrend ist das Zusammenspiel mehrerer Aspekte, namlich den technischen Ein-
flussgrossen wie stadtebauliches Konzept, thermische Qualitat der Bauten, Nutzung
von erneuerbarer Energie sowie dkologische und graue die Energie minimierende
Bauweise. Weiter wirken gesetzliche und politische Vorgaben wie das Kantonale
Energiegesetz mit der dazugehdrigen Energiesparverordnung oder das Energieleitbild
Baden mit nachfolgenden stadtratischen Beschlissen (Stadtratsentscheid 973/2009,
Beschlisse 1,2 und 3).

Das stadtebauliche Konzept des Quartiers schafft die Voraussetzungen fiir einen re-
duzierten Gesamtenergieverbrauch. Die Reihenstruktur mit einer ausreichenden Breite
von Quartiersgassen und Hoéfen sowie einem asymmetrischen Strassenprofil mit tiefe-
ren Bauten stdlich und héheren Bauten nordlich erméglicht eine optimale Ausniitzung
der Besonnung und somit die passive Nutzung der Sonnenenergie. Die Reihenstruktur
fuhrt gegenulber freistehenden Einfamilienhausern bei gleichem Baustandard zu einem
erheblich tieferen spezifischen Heizenergiebedarf (kWh/m?a), weil das Verhéltnis der
Gebaudehtllenoberflache zur geheizten Bruttogeschossflache pro Wohneinheit, we-
gen der gemeinsamen Wande, stark reduziert wird. Reihen ab 4 bis 8 Wohneinheiten
sind in dieser Hinsicht optimal.

Kompaktes Bauen

' Verkniipfung von Wohnungen

Einsparung bei einer Verkniipfung von
5 Hauser (Typ .Grundgebundenes Wohnen*):
360 kWh/Jahr pro Wohnung

150

Energieverbrauch pro Wohnung
LMz, Verbrauch .nur Zwischen-
wohnungen® (kWh/Jahr)

4 8
Anzahl verknipfte Wohnungen

"Bauhéhe

F ® o
. E %
By = 23o
foohe Y gL ._‘E‘
§52
& e < ) 2 ‘g =
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£ » g | e » ég g
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Sz &
s 4 B
Einsparung bei einer Verknipfung von Anzahl Stockwerke

Geschosswohnungsbauten (5x4 Wohnungen):
350 kWh/Jahr pro Wohnung

Die Mindestanforderung an die thermische Qualitat der Gebaudehillen wird durch die
oben genannten gesetzlichen und politischen Vorgaben bestimmt. Die Nutzung von
erneuerbarer Energie wird beglnstigt (Art. 22.2) durch das Verbot der Verbrennung
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fossiler Energietrager ausschliesslich zur Warmerzeugung. Die lokalen Potentiale er-
neuerbarer Energie sind:

- Die aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie. Sie ist gemass Energieversor-
gungskonzept der Stadt Baden am Standort Galgenbuck bevorzugt zu nutzen.

- Die Erdwarme kann gemass Erdwarmenutzungskarte der Stadt Baden an diesem
Standort genutzt werden. Allerdings sind fur einen grosseren Teil des Galgenbucks
Tiefenbeschrankungen fur Erdsonden-Bohrungen zu erwarten.

- Die Abluftwéarme der allfalliger Komfortliftungen und nicht zuletzt die Aussenluft

In Dattwil ist ein lokales Fernwarmenetz (Kantonsspital) vorhanden, welche heute mit
fossilen Energietragern betrieben wird. Bis zum Zeitpunkt der Realisierung der Uber-
bauung ist es moglich, dass diese Anlage teilweise mit erneuerbarer Energie (Art.
22.2) betrieben wird, wobei Holz als Energietrager die wahrscheinlichste Variante ist.

Die offenen Formulierungen im ERP, unabhéngig von einem Label, machen ein breite-
res Losungsspektrum mdoglich, stellen jedoch erhdhte Anforderungen an die kinftigen
Bebauungskonzepte bzw. Gestaltungspléane. Es sind Energiekonzepte zu erarbeiten,
welche aufzeigen:

wie die wirtschaftliche und umweltneutrale Energieversorgung bewerkstelligt wird
- wie die geltenden gesetzlichen Werte deutlich unterschritten werden

- wie beziglich Gesamtenergieverbrauch und Umweltbelastung &hnliche oder besse-
re Werte wie mit dem Minergie-Standard erreicht werden.

- welche 6kologischen Standards bei der Wahl der Bauteile bzw. Konstruktion ge-
wahlt werden.

Die Energieversorgung soll zusammen mit anderen Umweltaspekten betrachtet wer-
den. In diesem Zusammenhang ist die Abwagung zwischen Nutzung der Sonnenener-
gie, Meteorwasserversickerung und Nutzung von Dachflachen zu erwéhnen.

Angestrebt wird, das Meteorwasser als Grauwasser vor Ort zu nutzen, oder zumin-
dest, dass dessen Abfluss, durch lokale Absorption zeitlich verzégert wird. Dazu ist die
Speicherung in begriinten Dachflachen als Massnahmen geeignet. Die Versickerung
des Meteorwassers (Art. 24.1) ist soweit moglich einzusetzen. Grundsatzlich soll die
Bodenversiegelung (Art. 24.2 und Art. 14.2) auf das Minimum begrenzt werden.

Das Strassennetz um das Gebiet ist eine Larmemissionsquelle, auch in Zukunft muss
mit wachsenden Verkehrsvolumen gerechnet werden. Dem Umstand tragt das stadte-
bauliche Konzept Rechnung in dem das kiinftige Wohngebiet von den Larmquellen
abgewendet wird. In den Baufeldern entlang der Sommerhalden- und Mellingerstrasse
(Art. 23, Abs. 3) kbnnen Massnahmen wie die Anordnung der larmempfindlichen R&u-
me, Geb&udeerschliessungszonen oder Zwischenbauten notwendig sein.

Fur die Abfallentsorgung sind Flachen an den Quartierplatzen | und Il (Art. 25) vor-
gesehen. Effektiv wird nur eine Sammelstelle notwendig sein. Neben der Sammelstelle
kénnen auch andere 6ffentliche Einrichtungen wie Besucherparkplatze, Veloabstell-
stéander etc. errichtet werden.

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Erlauterungen
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Zu ERP VI Schlussbestimmungen, Art. 26 bis 29

In der kinftigen Bau- und Nutzungsordnung wird das Areal den entsprechenden Bau-
zonen (Art. 26.2) zugewiesen. Auf Grund der Quartiercharakteristik ist fur die Baufel-
der eine neue Wohnzone Galgenbuck (WzG) vorgesehen. Die BNO enthalt die wich-
tigsten Vorschriften der neuen Zone. Der Freiraum (Art. 26.3) wird den heute in BNO
vorhandene Freihalte- und Griinzonen zugeordnet.

Die kleinteilige Struktur des Quartiers erlaubt eine rdumlich und zeitlich flexible Etap-
pierung der Bauvorhaben. Die bauliche Entwicklung ist von der Realisierung der Er-
schliessung abhéngig. Diese wird im einem, durch die Einwohnergemeinde Baden im
Rahmen der Revision der Bau- und Nutzungsordnung noch zu erstellenden Erschlies-
sungsplan (Strasse, Abwasser) geregelt.

Die erste Etappe soll, um raumliche und soziale Briiche zu vermeiden, direkt an die
bestehende Siedlung ankniipfen, d.h. unmittelbar an der Sommerhaldenstrasse als
,Konzept der kleinen Schritte’ (Art. 27.1) erfolgen. Fir den ersten Schritt sind die
Baufelder G, H und J besonders geeignet.

Fur die Baufelder S, T, U und V ist die Erstellung der direkten Zufahrt von der Mellin-
genstrasse wichtige Vorraussetzung fir die Baureife. Die Wohnnutzungen in den Bau-
feldern S und T kénnen zwischenzeitlich von der Sommerhaldenstrasse (Art. 27.4) er-
schlossen werden. Analog kann das Baufeld V Uber den Stationsweg erschlossen
werden.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen einen hypothetischen Ablauf der Quartierent-
wicklung mit gestaffelten Bau- und Gestaltungsmassnahmen.

Etappe 1
Baufelder J, M, O und Q

Erster Quartierteil Sammelparkgarage, Verknip-
fung mit Rateli (grau dargestellt)

ower el Quartierplatz und Promenade hier befinden sich

Quarticrbus / Baume 2 . o .
S die Zugange Treppel/Lift zum Parkhaus
X
F Bosiiim of Allmend Obstbdume und landschaftlicher Merk-
s , . X punkt
o e S iinn , ,
: R it Mobile Erholungsinseln (Bau, ersten Standort)

Qe g Nutzung temporarer Brachflache (z.B. Installati-
A onsplatz) als Spielplatz (rot dargestellt)

Feuchlgeblet
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7 Etappe 2
Baufelder A, B, D, E, G, H

\ Zweiter Quartierteil mit Parkgarage, Zugange
Treppe/Lift befinden sich auf dem Quartierplatz

\y'[’
7,
4
Quartierglatz

entstent

. \\ Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen (Kleiner

Brachiand ot Spiaiplatz \ Laden, Kiosk, Coiffeur) entstehen am Quartierplatz
. \ Sommerhaldenstrasse (Abschluss)

q
. o ¥ A Promenade (Fortsetzung)
\ Obstwiese

‘\ Mobile Erholungsinsel (zweiten Standort)

A Weitere Nutzung temporarer Brachflache

/ Etappe 3
/ Baufelder R, P, N, Kund L
. Dritter Quartierteil mit Parkgarage
R .'. \ Nutzungsring der Allmend (1. Teilausbau)
% \ Promenade (Fortsetzung)
o S \ Waldrand/Waldvorland (Beginn)
Boens & Quartierinterne Hauptverbindung wird gebaut

Mobile Erholungsinsel (neuer Standort)

7 Etappe 4
Baufelder I, Fund C

Y \a\::;‘::':{;:, Vierter Quartierteil mit Parkgarage
3 \ Kleinere Arbeits- und Dienstleistungsnutzungen
:y entstehen am Quartierplatz ||

\\ Promenade (Abschluss) und Erweiterung des Nut-
. \ zungsrings Allmend

®
utZugsring
Allmend

v \ Quartierbus fahrt durchs Quartier mit Haltestelle
- \ am Quartierplatz I

i Neue Haltestelle auf Mellingerstrasse mit Fuss-
‘1 wegverbindung zur Haltestelle Nord
Haltestalle

- Regions bus

Mobile Erholungsinsel (neuer Standort)
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7 Etappe 5

Baufelder S, T und U

Der letzte Bauabschnitt mit Parkgarage 5
Vervollstandigung: Nutzungsring und Allmend
Grinkorridor, Waldrand / Waldvorland (Abschluss)

Briicke fur Fussganger, Velo und den motorisierten
Verkehr Uber die Bahn zur Mellingerstrasse

Wichtig fir das Image der Siedlung sind die Funktionsfahigkeit bzw. Autonomie der
einzelnen Etappen und Abstimmung mit der heutigen landwirtschaftlichen Nutzung
(Art. 27.3) sowie dem Ausbau der 6ffentlichen Infrastruktur.

Spétestens nach der Realisierung von 60% bzw. 52'000 m? der im ERP-
Geltungsbereich zulassigen Geschossflachen (Art. 27.2) sind Allmend, Nutzungsring
definitiv zu erstellen. Fur deren Planung und Realisierung werden Konkurrenzverfah-
ren — Wettbewerbe oder Studienauftrdge (Art. 28.1) — durchgefihrt. Das Ergebnis soll
ins Gesamtkonzept Uber die Grin-, Frei- und Landschaftsrdume integriert werden.

Zwecks Qualitatssicherung ist fur alle Baufelder eine einheitliche Gestaltungspla-
nung (Art. 26.1) erforderlich. Die wichtigsten Vorgaben und Zielsetzungen dazu liefert
bereits der vorliegende Entwicklungsrichtplan, diese werden in den BNO-Bestimmun-
gen eigentimerverbindlich festgesetzt und im nachfolgenden Gestaltungsplan konkre-
tisiert.

Eine neue Regelung der Eigentumsverhaltnisse und der Parzellenstruktur ist zwin-
gend. Die kunftige Struktur ist im Entwurf der Landumlegung ersichtlich.

Durch den Nutzungstransfer von der Grin-, Frei- und LandschaftsrAume auf die Bau-
felder werden Letztere intensiver genutzt — entsprechende Ausnitzungsziffern bewe-
gen sich zwischen 0,8 und 1,4. Mit der wachsenden Baudichte nehmen auch die An-
forderungen an die konkreten Bauvorhaben zu. Erforderlich sind gute funktionelle
Konzepte und eine gute Architektur. Es wird empfohlen auch bei privaten Bauvorhaben
ein Konkurrenzverfahren (Art 28.1) wie Studienauftrag oder Wettbewerb durchzufuh-
ren, siehe Beispiele 1 bis 3 in der Abbildung unten.
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Beispiel 1

Bebauung mit mehreren Architekten (Trager
Grossinvestor / Genossenschaft)

Ein Gestaltungsplan regelt die Projektierung
der unterschiedlichen Parzellen. Es erhalten
beispielsweise vier Architekten den Auftrag
eine Etappe zu realisieren. Im Gestaltungs-
plan werden die Baufelder den Architekten
zugewiesen. Diese Realisierungsform zeich-
net sich durch eine organisierte, aber klar
erkennbare Heterogenitét aus.

L LT [l
e N 1 1 g
20 0y i

Beispiel 2

Projektierung einer Strassenzeile durch einen
Architekt — Trager Grossinvestor / Genossen-
schaft / Baugruppe / Einzelbauherr

Mit dieser Realisierungsform wird eine feinere
Heterogenitat erreicht. Sie ist aus einer Hand
entworfen, bezuglich Materialisierung und
Architektur sind die Hauser ahnlich.

Beispiel 3

Unabhéangige Projektierung und Realisierung
jeder Parzelle/Geb&aude durch einzelne Archi-
tekten (Tréger Kleininvestor / Baugruppe /
Einzelbauherr)

Die grosse Anzahl Bauherren und Architekten
fuihrt zu einer sehr bunten Mischung aus
Wohnbauten. Die Heterogenitat entsteht hier
durch Zufall, dank der Festlegung der Grob-
struktur ist das Gesamtbild aber immer koha-
rent.

Die Zeit, welche fur die Realisierung aller Bauetappen notwendig ist, lasst sich nicht
bestimmen. Im ERP wird ein Zeithorizont von 10 bis 15 Jahren angenommen, in die-
ser Zeit wird sich das Gebiet mehrmals verédndern. Man muss mit mehreren Zwi-
schenetappen und Provisorien rechnen. Das kann kreativ zur Imagesteigerung des
Quatrtiers beitragen in den temporéare Einrichtungen (Art. 28.3) wahrend der Bau-
phasen eingesetzt werden z.B.:

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Erlauterungen



- Mobile, einfache Erholungsinseln, welche den brachliegenden Flachen in den Zwi-
schenphasen fur Erholung nutzbar machen. Mit diesem Angebot kann der Bedarf
nach Freiraumen in Dattwil befriedigt werden. Die Inseln kénnen bei Bedarf versetzt
werden.

- Zum Landwirtschaftsgebiet hin wird ein temporares Nutzungsband realisiert. Auf

den zwischen den Etappen ungenutzten Bauinstallationsplatzen entstehen mit ein-
fachen Mitteln attraktive Spielflachen fiir das Quatrtier.

Temporares Nutzungsband mit Spielflachen Mobile Erholungsinseln
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Zu Anhang, Baufelder, anrechenbare Geschossflache, Nutzung und Parkfelder

Im Anhang A sind die Grosse der Baufelder (A bis U) und die, dem Baufeld zugeteilte
anrechenbaren Geschossflachen (GF) mit der Nutzungsverteilung ersichtlich. Beide
Werte sind verbindlich und dienten als Grundlage fiir die Erarbeitung der Entwiirfe der
Landumlegung und des Beitragsplans.

Bei der Ermittlung der Parkfelder handelt es sich um ein Berechnungsbeispiel, die An-
zahl der Parkfelder lasst sich zurzeit nicht abschliessend ermitteln. Die Berechnung
des Parkfeldbedarfes erfolgt auf der Grundlage des kantonalen Gesetzgebung (BauG,
BauV) bzw. der SN 640 281. Es gelten folgende Reduktionsfaktoren:

- flr samtliche Wohnnutzungen und Wohnformen 0.7
- fdr Gbrige Nutzungen 0.5

Die Anzahl der Besucherparkfelder ist ohne Reduktionsfaktor zu ermitteln.

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Erlauterungen
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