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Zusammenfassung

2 Zusammenfassung

Zwischen 1998 und 2011 wuchs die Stadtbevolkerung in Baden um 11% von 16.414 auf
18.455 Personen, parallel nahm die Anzahl der Beschaftigten um rund 25% auf 25.535* zu.
Gem. kantonalen Bevolkerungsentwicklungsprognose nimmt bis 2025 die Stadtbevdlke-
rung um 2.300 Personen auf rund 20.800 Personen zu (+12%) und im Jahre 2035 werden
in Baden rund 22.300 Personen wohnhatft sein (+4.200 +20%). Die Stadtbevoélkerung wird
individualistischer, materiell besser gestellt und insgesamt alter. Diese drei Indikatoren
deuten auf steigende Anspriiche und Wohnflachenkonsum, was wiederum mit zunehmen-
dem Druck auf das verfligbare Land verbunden sein wird. Es ist anzunehmen, dass die
Nachfrage nach Wohnraum in Baden auf hohem Niveau konstant bleibt.

Gemass der kantonalen Erhebung zum Stand der Erschliessung? sind die Wohn- und
Mischzonen in Baden zu 96%, die Gewerbe- und Industriezonen zu 92% und die Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen zu 96% bebaut. Die Reserven sind praktisch ausgeschopft.
Dem prognostizierten Bevolkerungswachstum in Baden bis 2025 (+2.300 Personen) ste-
hen in den Bauzonen (ohne IN Zone) Landreserven mit einer Kapazitat von rund 1.330
Personen gegentiber. Die Reserven in der in Baden Nord (IN Zone) sind nur langfristig
verflgbar, sie stehen zudem in scharfer Konkurrenz mit anderen Nutzungen und Funktio-
nen der Stadt. Immermehr werden wertschépfungsschwachen Wohnsegmente und Bran-
chen durch starkere verdrangt.

Baden setzt seit Mitte der neunziger Jahre auf die bauliche Verdichtung. In Folge dessen
befinden sich heute die baureifen Raumreserven vorwiegend in der Innenstadt (75%). Die-
se deckten nur ein Teil der Nachfrage nach Wohnraum, deutlicher Defizit besteht in den
Aussenquartieren Dattwil, Kappelerhof oder Ritihof wo keine nennenswerten Reserven
vorhanden sind. Im Interesse der Stadt Baden liegt ein breitgefachertes Wohnungsangebot
in allen Preisklassen und Auspragung sowie an unterschiedlichen Lagen.

Der kantonale Richtplan stuft Dattwil als Entwicklungsschwerpunkt von kantonaler Bedeu-
tung ein. Im Einklang mit dem Richtplan wird dort eine Doppel-Strategie verfolgt; einerseits
sollen in den Arbeitszonen das vorhandene Verdichtungspotential aktiviert werden. Ande-
rerseits wird der Wandel zum urbanern Wohnort mit hohem Lebensqualitat und differen-
zierten Wohnangebote gefordert. Das ist die Zielsetzung der ,Planung Galgenbuck" wel-
che die 1967 mit dem Projekt ,Rosinante” von Metron begonnene Quertierentwicklung ab-
schliesst.

Das Potential vom Areal wird auf tlber 500 Wohneinheiten geschétzt. Von dem Uber 15 ha
grossen Gebiet befinden sich bereits 3.8 ha in einer Bauzone, der grosse Teil (rund 11.8
ha) muss zuerst eingezont werden. Das Gebiet ist im kantonalen Richtplan mehrheitlich
als Landwirtschaftsland und Fruchtfolgeflache bezeichnet. Als Voraussetzung fir eine Ein-
zonung muss das Gebiet dem Siedlungsgebiet zugewiesen werden bzw. der Status als
Fruchtfolgeflache aufgehoben werden. Daflr Eine entsprechende Anpassung des kantona-
len Richtplans erforderlich.

Um die geordnete Entwicklung des Gebietes zu sichern bzw. die Grundlagen fir die pla-
nungsrechtlichen Massnahmen zu erarbeiten wurde 2007 die Planung Galgenbuck mit
dem Ziel initiiert, fir das Gebiet ein Entwicklungsrichtplan (ERP) zu erlassen. Der ERP
setzt sich aus Bestimmungen, Planen und dem Erlauterungsbericht zusammen, welche

! Betriebszahlung 2008
2 Kanton Aargau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt: Stand der Erschliessung 2010, Erlauterungsbericht und Nachweis Gemein-
den und Regionen, Juni 2011
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auf dem vorgangig erarbeiteten ,Leitbild Galgenbuck” beruhen. Im vorliegenden Bericht
werden ergdnzende Erldauterungen gem. Art. 47 RPV aufgefihrt. Die Rechtsgrundlage fur
den ERP bildet der § 6, Abs. 2 BNO Baden. Mit dem ERP ist fur die Entwicklung des Ge-
bietes eine konkrete Vorstellung vorhanden.

Die Umsetzung des ERP erfordert zwingend eine neue Land- und Eigentumsstruktur. Dar-
um wurde in der laufenden Phase der Planung die kiinftige Land- und GF-Verteilung zwi-
schen den Eigentimer vorweggenommen. Weiter wurden Verfahrens- und Investitionskos-
ten (Gestaltungsplan, Erschliessung, Abwasser) mit dem Kostenverteiler (Beitragsplan)
grob ermittelt. Diese Elemente werden im einem 6ffentlich-rechtlicher ,Vertrag betreffend
der Entwicklung des Gebietes Galgenbuck” zwischen der Einwohnergemeinde Baden und
den Eigentiimern im Planungsperimeter abgesichert. Im Vertrag anerkennen die Landei-
gentimer die Ziele und Vorgaben des ERP, u.a. die max. Geschossflache, die Nutzungs-
verteilung, die stadtebauliche Grundstruktur, Parkplatzreduktion, Gestaltungsplanpflicht etc.
sowie die Grundsatze der Land- und GF-Verteilung sowie verpflichten sich zum Gemein-
samen vorgehen. Der Entwicklungsrichtplan Galgenbuck ist mit den Entwirfen der Land-
umlegung und des Beitragsplans als Anhang dem Vertrag beigeftigt (,Dossier Galgen-
buck®).

Die ,Planung Galgenbuck® ist ein Pilotprojekt fur die nachhaltige Stadtentwicklung. Die Zie-
le und Rahmenbedingungen wurde stets aufgrund von Kriterien in den drei Dimensionen
Wirtschaft/Gesellschaft/Umwelt formuliert und im Planungsprozess laufend Uberprift und
optimiert. Das Vorhaben scheidet besonders gut in der Dimension ,Gesellschaft* ab, weist
klare 6konomische Vorteile (Dimension ,Wirtschaft®, gut). In der Dimension ,Umwelt” glei-
chen die strengeren Anforderungen betr. Erschliessung (Parkplatzreduktion), Energie (Ein-
satz der erneuerbarer Quellen) und Freiraumen (6kologische und gut vernetzte Freirdume)
den Verlust der Landwirtschaftsflachen teilweise aus.

In Gbergeordneter Betrachtung entspricht das Vorhaben in Galgenbuck sowohl der kanto-
nalen Raumentwicklungsstrategie und dem ,Regionalen Raumentwicklungskonzept".
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3 Planungsanlass

3.1 Badener Entwicklungsprognose

Baden ist als Wohnort sehr gefragt. Zwischen 1998 und 2011 wuchs die Stadtbevélkerung
um 11% von 16.414 auf 18.455, parallel nahm die Anzahl der Beschaftigten um rund 17%
auf 25.535° zu.

Die kantonale Bevélkerungsentwicklungsprognose geht fir Baden Regio* von einer Ein-
wohnerzunahme von 106.736 im Jahr 2010 auf 122.667 im Jahre 2025 (+15%) aus. Bis
2035 soll die Bevdlkerung in der Region Baden auf Gber 131.000 Einwohner anwachsen
(+23%). Eine auf Baden fokussierte Vertiefungsstudie® ergab ein ahnliches Bild. Bis 2025
nimmt die Stadtbevélkerung um 2.300 Personen auf rund 20.800 Personen zu (+12%) und
im Jahre 2035 werden in Baden rund 22.300 Personen wohnhatt sein (+4.200, +20%).

Baden ist ein attraktiver Arbeits- und Wohnort, es ist zu erwarten, dass die Nachfrage nach Wohnraum kon-
stant bleibt. Gleichzeitig wird die Stadtbevdlkerung individualistischer, materiell besser gestellt und insgesamt
alter. Diese drei Indikatoren deuten auf steigende Anspriiche und Wohnflachenkonsum, was wiederum mit zu-
nehmendem Druck auf das verfligbare Land verbunden sein wird.

3.2 Stand der Erschliessung

Gemass dem Stand der Erschliessung 2010° verfiigt Baden in den Wohn- und Mischzonen
Uber Reserven von rund 10,4 Hektaren. Mehrheitlich handelt sich um sehr kleine und
kleinste Flachen zwischen 0,03 und 0,62 ha in den Quartieren Kappelerhof, Innenstadt
(inkl. Baden Nord), Dattwil und Ritihof. Davon sind rund 6,8 ha baureif, 2,3 ha werden in
funf Jahren und 1.5 ha noch spéater baureif. Das Fassungsvermdégen dieser Flachen wird
auf rund 720 Personen geschatzt. Werden die Flachen in Baden Nord abgezogen (rund
1.8 ha) verbleibt ein Fassungsvermdgen von rund 630 Personen.

Die Flachen in Baden Nord missen separat betrachtet werden. Im Entwicklungsrichtplan
Baden Nord wurde fir die IN-Zone, W3/Verenaacker und die WG4 Romerstrasse der
Wohnanteil absolut in Quadratmetern festgelegt. Die Werte betragen entsprechend 63.500
m?, 25.000 m? und 11.500 m? Geschossflache, was ein Einwohnerpotential von rund 2.000
Personen (100.000 m? GF / 50m? pro Person) ergibt. Bereits wurden in der IN-Zone rund
25.000 m? Wohnflachen realisiert, ob und wann die restlichen 38.500 m? realisiert werden,
hangt von mehreren Faktoren ab; u.a. steht hier die Wohnnutzung in scharfer Konkurrenz
zu Dienstleistungen und industriellen Nutzungen. Als gesichert gilt das Potential von rund
730 Personen (36.500 m? GF / 50 m? pro Person) in den Zonen W3/Verenaacker und
WG4/ROmerstrasse.

Die sofort verfiigbaren (baureifen) Landreserven bieten Wohnraum fiir rund 1.030 Perso-
nen, davon entfallen rund 770 auf die Innenstadt (inkl. 730, W3 und WG4 in Baden Nord)
und nur 260 auf die Aussenquartiere. Mittelfristig werden mit dem Areal Brisgi weitere 2.3
ha und im Belvedere 1.5 ha mit einem Fassungsvermdégen von rund 330 Personen baureif,

Betriebszahlung 2008

Kanton Aargau, Statistisches Amt: Bevolkerungsprognose 2009, Statistische Mitteilungen Nr. 107, September 2009

Prognose der Auswirkungen der Bevolkerungsentwicklung auf die Stadt und Region Baden, Raumdaten Gmbh, Ziirich 2011

Kanton Aargau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt: Stand der Erschliessung 2010, Erlauterungsbericht und Nachweis Gemein-
den und Regionen, Juni 2011
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was die Kapazitat auf rund 1.360 erhoht. Wird das Potential der IN-Zone (730 Personen)
voll ausgeschopft, was nicht vor 2025 zu erwarten ist, steigt die Einwohnerkapazitat in den
bestehenden Bauzonen langerfristig auf 2.130 Personen.

Kapazitat der Wohn- und Mischzonen in Baden

Bauzone Flache Fassungsvermégen
Quartier/ Areal Parz. Nr. ha Bauzone Einwoh/ha  Einwohner
Kappelerhof 1 67 0.25 W3/w4 100 25
Kappelerhof 2 5152 0.06 W2 40 3
Kappelerhof 3 3891 0.07 W4 110 7
Kappelerhof 5 2306/2630-2626 0.20 W3 90 18
Innenstadt Nord 9 2623 0.03 W3 90 3
Innenstadt Nord 10 2299 0.62 W3 40 25
Innenstadt Nord 11 5547 0.13 D 60 8
Dattwil 1 5459 0.09 WG3 55 5
Dattwil 2 5614 0.11 D 60 7
Dattwil 3 4051 0.14 W3 90 13
Dattwil 4 4775 1.32 WG3 55 73
Dattwil 5 4123 0.22 w2 40 9
Riti 1 4459 0.08 W2 40 3
Riti 2 5594 0.09 w2 40 4
Riti 3 4554 0.17 WG3 55 9
Riti 4 4553/5857 0.28 WG3 55 15
Riti 5 4557 0.34 WG3 55 19
Riti 6 4387 0.39 WG3 55 22
Riti 7 4337 0.32 W3 90 29
Riti 8 5974 0.05 W2 40 2
Baureife sofort 4.98 297
Baureife 5 Jahre, Kappelerhof 4

. 2340 2.24 W4 110 247
(Brisgi)
Baureife > 5 Jahre, Allmend 12
(Belvedere) 2521 1.46 W2+ 55 80
Kapazitat in Bauzonen (exkl. ERP Baden Nord) 8.68 624
ABB Areal, IN-Zone 38500 IN 770
ABB Areal, Verenaécker BGF Wohnen (m?) 25000 W3 50 m2 BGF 500
ABB Areal, Romerstrasse 11500 WG4 pro Person 230
Total ERP Baden Nord 75000 1500
Kapazitat in Bauzonen (inkl. ERP Baden Nord) 2124

Quelle: ARE Kt. AG, Stadt Baden, Entwicklungsplanung

Geméss der kantonalen Erhebung zum Stand der Erschliessung sind Wohn- und Mischzonen zu 96% bebaut.
Ein analoges Bild zeigen die Industriezonen (zu 92% bebaut) und die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(zu 96% bebaut), d.h. die Reserven sind praktisch ausgeschopft.

Dem prognostizierten Bevdlkerungswachstum in Baden bis 2025 um +2.300 Personen stehen in den Bauzo-
nen Landreserven (ohne IN Zone) mit einer Kapazitat von rund 1.330 Personen gegentiber. Das Wohnen in
der Innenstadt steht in scharfer Konkurrenz mit anderen Nutzungen und Funktionen der Stadt.

Auf die Bevolkerungsprognose von Statistik Aargau (+4.205 Personen in 2035) bezogen, entsteht in Baden ein
negativer Saldo von rund 2.075 Personen.
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3.3 Verdichtung und Landreserven

Die Badener BNO lasst durch das nicht-vorhanden sein einer Ausntitzungsziffer eine Ver-
dichtung der Baustruktur grundsatzlich zu und der Trend dazu ist in allen Zonen feststell-
bar.

Bereits 1995 setzte der Entwicklungsrichtplan Baden Nord auf die ,Innere Verdichtung®. In
Folge dessen befinden sich heute rund 75% der baureifen Raumreserven in der Innenstadt.
In den Aussenquartieren sind keine nennenswerten Reserven vorhanden. Gegenwaértig
wird in zwei Projekten die bauliche Verdichtung getestet:

- In der Wohnuberbauung ,Belvedere” auf der Baden Allmend wird mittels
Gestaltungsplans in einer W2 Zone eine héhere Ausnutzung erreicht.

- In der Testplanung Brisgi wird fiir das rund 2.24 ha grosse Areal eine zuséatzliche
Reserve von 20‘000 m? bis 25'000 m? Geschossflache diskutiert. Hier kénnen kiinftig
bis zu 500 — 600 Personen wohnen, das entspricht einer Verdoppelung der Kapazitat
gegenlber dem Stand der Erschliessung 2010 (250 Personen) in der W4 Zone.

Ein wichtiger Aspekt der baulichen Verdichtung sind die Hochh&auser. Die Schatzungen der
im ,Hochhauskonzept“’ ausgewahlten Standorte gehen von einer Verdreifachung der Ka-
pazitat gegeniiber der Regelbauweise aus. Bereits sind in mehreren laufenden Projekten®
in der Innenstadt Hochhauser (12 Geschosse und mehr) oder hohe Bauten (mehr als 6
Geschosse) in der Planung.

Eine 2009 durchgefiihrte Studie zeigte in den Gewerbezonen entlang der Mellingerstrasse
(Esp und Langacker) in Déattwil ein Verdichtungspotential von rund 68.000 m? Geschoss-
flache.

Baden setzt seit Mitte der neunziger Jahre auf die bauliche Verdichtung bzw. die Ausschdpfung der innern Re-
serven. In Folge dessen befindet sich heute rund 75% der baureifen Raumreserven in der Innenstadt. In den
Aussenquartieren sind keine nennenswerten Reserven vorhanden.

Im Wirtschaftsstandort nimmt die Verdrangung der wertschdpfungsschwachen Branchen durch stérkere Bran-
chen zu.

Das Areal Galgenbuck in Dattwil ist die einzeige nennenswerte Reserve, die Einwohnerkapazitét des rund 14
Hektaren grossen Areals wird auf 1.300 Personen geschatzt. Der entsprechende Planungsprozess wurde
2007 initiiert.

Im Interesse der Stadt Baden liegt ein breitgefachertes Wohnungsangebot in allen Preisklassen und an unter-
schiedlichen Lagen sowie Auspragung. Die Innenstadt deckt nur ein Teil der Nachfrage nach Wohnraum ab,
deutliche Defizite bestehen in den Aussenquartieren.

" Hochhauskonzept, Diener+Diener, Basel, 2010. Im Konzept sind lediglich stadtebauliche Kriterien beriicksichtigt.
8 Projekte in Baden Nord: ,Belle Etage” mit zwei Wohntiirmen am Martinsberg, zwei Birohochhéuser, Projekt Trafo 2, Hochhaus im
Kriesmer-Areal, Uberbauung Lindeplatz am Schulhausplatz

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV
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4  Planung Galgenbuck, Gegenstand und Ziele

4.1 Anlass und Gegenstand

Bedeutendes Potential mit iiber 500 Wohneinheiten befindet sich im Gebiet Galgenbuck in
Baden Dattwil, einer der letzten Siedlungsreserve der Stadt Baden. Von dem Uber 15 ha
grossen Gebiet befinden sich 3,8 ha bereits in einer Bauzone, der grosse Teil (11,8 ha)
muss zuerst eingezont werden. Um die geordnete Entwicklung des Gebietes zu sichern
bzw. die Grundlagen fir planungsrechtliche Massnahmen zu erarbeiten, wurde 2007 die
Planung Galgenbuck mit dem Ziel initiiert, fir das Gebiet einen Entwicklungsrichtplan
(ERP) zu erlassen.

v Planungsperimeter

Baden Déattwil mit Galgenbuck

4.2 Zielsetzung

Im Galgenbuck soll ein neues Stadtquartier entstehen, um Déattwil und Baden insgesamt
als Wohnort zu starken. Geplant ist eine autoreduzierte, nachhaltige Siedlung mit einer Mi-
schung aus Reihenhausern, Geschosswohnungen und 6ffentlichen Freirdumen. Das
Wohnungsangebot ist auf unterschiedliche Sozialgruppen und Altersklassen ausgerichtet.
Die wichtigste Zielgruppe sind Familien, welche die Vorteile vom ,Leben auf dem Lan-

de" mit einem urbanen Lebensstil verbinden mdchten.

Das neue Stadtquartier wird in Sinne der urspriinglichen Vision des Quartiers® aus den 70-
ger Jahren den Schlussstein in der fast vierzigjahrigen Entwicklung von Déattwil setzen.
4.3 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst insgesamt 27 Parzellen mit 161.614 m?. Die an den Gal-
genbuck angrenzenden Abschnitte der Sommerhaldenstrasse (Parzelle Nr. 5719 und 4011)

° Projekt ,Rosinante®, Metron 1967



Planung Galgenbuck, Gegenstand und Ziele

sowie des Stationswegs (zwischen Sommerhaldenstrasse und Bahnlinie, Parzelle Nr. 4058
und 4072) befinden sich ebenfalls im ERP-Perimeter. Sie sind nicht ausnutzungsberechtigt
und werden nicht in die Landumlegung einbezogen. Das Land befindet sich im Eigentum
von 10 verschiedenen Parteien, wovon der Anteil 6ffentlicher Kérperschaften (Einwohner-
und Ortsbiirgergemeinde Baden) rund 44% betragt.

Auf dem Areal befinden sich insgesamt zwolf Hochbauten, welche mehrheitlich landwirt-
schaftlichen Zwecken dienen u.a. ein Reitsportbetrieb oder die Treibhduser eines Gemdu-
sebauers. Drei Gebaude (Ass. Nr. 2525, 2583 und 467) sind bewohnt. Das Geb&aude Ass.
Nr. 467 ist Teil des Reitsportbetriebes, das Zweite (Ass. Nr. 2525) wurde 2007 aufwendig
saniert (Minergie-P) und erweitert.

Kat4070

Kat 4066

Perimeter Entwicklungsrichtplan Galgenbuck

4.3.1 Dienstbarkeiten und Anmerkungen

Es sind keine massgeblichen Dienstbarkeiten und Anmerkungen im Grundbuch eingetra-
gen.

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV
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5 Rahmenbedingungen und Grundlagen
5.1 Kantonale Rahmenbedingungen und Grundlagen

5.1.1 Gebiet Galgenbuck im kantonalen Richtplan

Dattwil als Entwicklungsschwerpunkt Ausgehend von der Gesamtstrategie'® rau-
mentwicklungAARGAU* setzt der Richtplan 2011 den Standort Baden bestehend aus
Baden Nord und Déattwil als Entwicklungsschwerpunkt (ESP) von kantonaler Bedeutung
fest. Fur Dattwil ist folgende Nutzungseignung bezeichnet:

- produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN);
- arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN).

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte sind Arbeitsplatzgebiete an gut erschlossenen
Standorten in Zentren oder landlichen Entwicklungsachsen. An diesen Standorten sollen:

- die Voraussetzungen fur wettbewerbsfahige Arbeitsplatze durch eine aktive
Bewirtschaftung flexibel gestaltet und verbessert,

- die Nutzungsprioritaten auf die Lage abgestimmt,
- die Verfiigbarkeit des Baulandes erhdht werden.

Zudem ist in den ESP der Flachenbedarf des regionalen Kleingewerbes zu beachten und
ein Einbezug von Wohnnutzung durch die Standortgemeinde zu priifen. Die Gemeinden
bezeichnen in der Nutzungsplanung die hierfiir geeigneten Zonen. Dies wird mit dem vor-
liegenden ERP und den darauf folgenden Massnahmen umgesetzt.

Siedlung und Landschaft Im Richtplan befindet sich das Gebiet Galgenbuck mehrheitlich
im Landwirtschaftsgebiet. Uberlagernd ist das Gebiet als Fruchtfolgeflache festgelegt. Als
Voraussetzung fur eine Einzonung muss das Gebiet dem Siedlungsgebiet zugewiesen
werden bzw. der Status als Fruchtfolgeflache annulliert werden.

Die Fruchtfolgeflachen (FFF) sind ,Teil der fir die Landwirtschaft geeigneten Gebiete; sie
umfassen das ackerfahige Kulturland, vorab das Ackerland und die Kunstwiesen in Rotati-
on, sowie die ackerfahigen Naturwiesen. FFF sind der agronomisch besonders wertvolle
Teil des fur die landwirtschaftliche Nutzung geeigneten Kulturlands der Schweiz und si-
chern die Versorgung der Bevdlkerung in Notzeiten. Gemass dem Sachplan Fruchtfolge-
flache muss der Kanton Aargau einen Mindestumfang von 40'000 ha FFF ausweisen."

2010 lag die Fruchtfolgeflache in Kanton Aargau noch um 692 ha tiber dem Soll-Wert. Die
FFF schrumpft jedoch in der Folge der Urbanisierung kontinuierlich, seit 2001 ist sie um
196 ha zurtickgegangen. In der Stadt Baden sind 54.4 ha als Fruchtfolgeflachen klassifi-
ziert, ihr Anteil an der Land- und Forstwirtschaftsflachen ist mit rund 6.4% sehr klein. Das
ist zurtickzufuihren auf einen sehr hohen Anteil der Forstflachen in Baden. Rund 55% des
Stadtgebietes ist bewaldet. Durch die Siedlungsentwicklung in Dattwil wird sich die FFF in
Baden um 11.8 ha auf 43.6 ha verkleinern.

Verkehr Die Westumfahrung Fislisbach ist im Sinne einer Vororientierung im kantonalen
Verkehrsplan aufgenommen. Das Trassee ist fur eine allfallige spatere Erganzung des

% Kanton Aargau, raumentwicklungAARGAU, Gesamtstrategie Raumentwicklung, 2006
! Kanton Aargau, Richtplan 2011, Kapitel S 1.3, Grossrat Beschluss vom 20. September 2011
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Kantonsstrassennetzes freizuhalten. Diese Umfahrung kdnnte langfristig die Sommerhal-
denstrasse in Dattwil erheblich entlasten.

Im Einklang mit dem kantonalen Richtplan wird in Dattwil eine Doppel-Strategie verfolgt, einerseits werden die
Arbeitszonen (Langacker, Esp) durch bessere Gestaltung und die Vernetzung der Freirdumen (u.a. Mellin-
gerstrasse) aufgewertet, weiter werden die noch vorhandene Verdichtungspotentiale!2 (s. Kap. 4.2.1 ) aktiviert.
Andererseits soll in D&ttwil der Wandel zum urbanern Wohnort mit hohem Lebensqualitat und differenzierten
Wohnangebote gefbrdert werden.

5.1.2 Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP)™ ist ein Koordinationsinstrument zur Ent-
wicklung der Landschaft im Kanton. Hauptanliegen ist der dezentrale Vollzug von Natur-
und Landschaftsaufgaben und deren Koordination in den Bereichen Landwirtschaft, Natur-
schutz, Gewasserschutz und Wald.

In der LEP Karte sind im Bereich des Galgenbucks keine Massnahmen festgelegt.

5.1.3 Regionale Abstimmung Siedlung und Verkehr

Gemass Beschluss 1.1 des Richtplankapitels S 1.2 wird der Regierungsrat beauftragt, in
Zusammenarbeit mit den Gemeinden und den Regionalplanungsverbéanden zum Sied-
lungsgebiet eine neue Gesamtldésung zu erarbeiten; dies mit dem Ziel, den Siedlungsfla-
chenverbrauch zu begrenzen und das Bevélkerungswachstum raumvertraglich und unter
Wahrung einer hohen Siedlungs- und Wohnqualitat aufzunehmen. Baden Regio hat be-
reits den ersten Entwurf des regionalen Entwicklungskonzeptes (REK) vorgelegt. Darin soll
aufgezeigt werden, wie sich die Region raumlich entwickeln soll

Eine regionale Verankerung der Planung Galgenbuck ist ein Anliegen der Stadt Baden.
Herr Silvio Caneri, Gemeindeammann von Fislisbach wirkte als Vertreter der Nachbarge-
meinden und des regionalen Planungsverbands Rohrdorferberg-Reusstal in der Begleit-
kommission der Planung mit.

Am 7. September 2011 wurde der Vorstand von Baden Regio ausfiihrlich tiber Ziele und
den Stand der Planung informiert.

Im Entwurf des regionalen Entwicklungskonzeptes (REK)S ist das Gebiet Galgenbuck als kiinftige Siedlungs-
entwicklung postuliert. Die Gemeinden der Region werden zur Planung Galgenbuck im Rahmen der Revision
des kantonalen Richtplanes Stellung beziehen kénnen. Der 813, Abs.1 BauG verpflichtet die Gemeinden ihre
Nutzungspléne regional abzustimmen. Eine Mitwirkung wird bei der Revision der Bau- und Nutzungsordnung
Baden erfolgen.

12 Stadtebauliche Studie Langacker / Esp, Baden-Dattwil, Van de Wetering Atelier fiir Stadtebau, 2010, siehe Kap.

3 Mit dem Programm (LEP) unterstutzt der Kanton die Gemeinden und Regionen in der 6kologischen Aufwertung der Landschaft. Das
Ziel ist eine koordinierte, nachhaltige Nutzung der Landschaft.

! Kanton Aargau, Abteilung Landschaft und Gewasser: LEP, Online Karte, geoportal.ag.ch

!* Regionales Entwicklungskonzept (REK), Entwuf, Bericht Behordenvernehmlassung; 23. Mai 2012

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV
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5.2 Kommunale Rahmenbedingungen und Grundlagen

5.2.1 Quartier Dattwil

Am 31. Dezember 2011 wohnten in Dattwil 3.180 Personen. Das entspricht rund einem
Sechstel der Gesamtbevélkerung Badens. Eine Mehrheit davon rund 2.600 lebten in Datt-
wil Dorf. Die Ubrigen Einwohner verteilen sich auf die Quartierteile Segelhof (rund 500) und
auf das Gewerbegebiet Tafern (rund 100).

Die Entwicklung von Dattwil zum modernen Stadt-
guartier begann in den 1960er Jahren. Damals bot
Dattwil die Chance, einen neuen Stadtteil auf der
"griinen Wiese" zu planen. 1966-67 wurde ein
stadtebaulicher Ideenwettbewerb ausgeschrieben.
Aufgabe war es, ein stadtebauliches Konzept mit
Wohnraum fiir 6.000 Bewohner, 2.000 Arbeitspléat-
zen, offentlichen Bauten und Nebennutzungen,
sowie einer Erschliessung zu entwerfen. Aus 47
Projekten wurde das Projekt "Rosinante" von
Metron erstpramiert. Das Projekt sah eine ringfor-
mige Erschliessung vor, welche auf der bestehen-
den Strassenstruktur aufbaute. Das neue Zentrum
wurde neben dem bestehenden Dorfkern konzi-
piert, sodass eine Realisierung ohne Abbruch des
Bestandes mdglich war. Das Konzept wurde so
angelegt, dass eine etappenweise Realisierung
mdglich war. Die Entwicklung des Hauptwohnge-
bietes erfolgte vom Autobahnanschluss her begin-
nend in sudlicher Richtung. Das Gebiet Galgen-
buck war als letzte Ausbauetappe vorgesehen.

Dattwil ist heute ein attraktives Wohnquartier und
Standort des Kantonsspitals und des Forschungs-
zentrums der ABB. Im Gewerbegebiet Téfern sind
mehrere Unternehmungen — u.a. Alstom Schweiz
AG, Oracel Schweiz AG, Beldona AG — vertreten.
Dattwil besitzt eine hervorragende Anbindung an
die Nationalstrassen A1/A3. Der Anschluss an die
Zircher S-Bahn mit der Haltestelle Mellingen-
Heitersberg ist mit dem Bus in 5 Min. erreichbar.

Projekt ,Rosinante” von 1967, Grundlage
des Entwicklungskonzepts von Dattwil

Das Quartier Dattwil soll weiterhin als Wohn- und Wirtschaftsstandort!6 zur Diversifizierung des stadtischen
Angebotes und zur Entlastung der Innenstadt beitragen.

Sozialraumanalyse Dattwil ist heute ein durchmischtes Quartier mit einer ausge-
wogenen Bevolkerungsstruktur. Ausgehend von der heutigen Sozialstruktur des Ortes und

!¢ Stadt Baden: Planungsleitbild 1998 und Berichte 2002, 2006, 2010
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der Marktanalyse®” wurden die kiinftigen Zielgruppen definiert. Angestrebt wird eine der
heutigen ahnliche Bevolkerungsstruktur mit Stéarkung des Familienanteils. Entsprechend
wurde das Profil des Wohnangebotes im Galgenbuck angepasst. Die Reihenhausstruktu-
ren (grundgebundenes Wohnen) eignen sich besonders fiir Familien und je nach Grdsse
und Grundrisse fur mittlere und &ltere Paare. Mit den Geschosswohnungen kénnen kom-
plementare Zielgruppen angesprochen werden. Durch das vielfaltige Wohnungsangebot
kann eine breite soziale Durchmischung des Quartiers unterstitzt werden.

Stadtebauliche Studie Langacker/Esp Die Studie® hatte zum Ziel, die Mdglichkei-
ten einer Aufwertung der Arbeitsgebiete aufzuzeigen. Daraus sollten das Wachstum- und
Verdichtungspotential sowie die Zusammenhange und Synergien mit dem Dattwiler Wohn-
gebiet untersucht werden. Die Gewerbegebiete Esp und Langacker sind bereits heute Sitz
von mehren Firmen aus verschiedenen Branchen mit rund 4°‘000 Beschaftigten. Der Anteil
wertschépfungsstarker Branchen nimmt kontinuierlich zu.

Die Studie setzt auf die Starkung des urbanen Charakters der beiden Gewerbezonen, pri-
mar durch Gestaltung der 6ffentlichen Raume und durch eine verstarkte Anbindung an das
Dorf Dattwil und an das Areal Galgenbuck.

Das bauliche Potential durch Verdichtung und Ersatzbauten, wurde auf rund 68.000 m?
Geschossflache geschatzt, was rund 2.500 neuen Beschéftigten entspricht.

5.2.2 Richtplan Natur und Landschaft

Aus dem kommunalen Richtplan Natur und Landschaft (RNL) *° geht hervor, dass das
Areal Galgenbuck eine wichtige Rolle in der Vernetzung der umliegenden Natur- und
Landschaftsraume erfiihlt. Der RNL bezeichnet den Galgenbuck als zukiinftiges ,Wohnge-
biet mit hohem Grinflachenanteil*, welcher ,ungeschmaélert erhalten“ bleiben soll. Hier be-
finden sich zwei Naturkorridore: Einer am Waldrand, der andere entlang der Bahnlinie,
welche stellenweise ,artenreiche, férderungswirdige Bahnseitenflachen“, sowie ,besonde-
re und schitzenswerte Hecken und Feldgeholze* enthalt. Die Bahnlinie ist zugleich auch
eine Natur-Barriere. In der Griinzone am Bahndamm ist ein ,Trockenstandort mit artenrei-
chen Heuwiesen" vermerkt. Ziele des RNL fUr den Galgenbuck:

- Der Grunflachenanteil ist bei einer Uberbauung sicherzustellen.

- Im Bereich der Freihalte- und Griinzone sind Massnahmen zur Lebensraumaufwertung
und -vernetzung zu treffen.

- Die Verbindung zwischen den grossraumigen Lebensrdumen ist sicherzustellen.

- Die geschiitzten Elemente (Hecken, Boschungen) sind zu pflegen.

Eine konzentrierte Bebauung gem. dem Leitbild Galgenbuck erlaubt die Ausscheidung von grossflachigen
Freiraumen (Allmend, Waldvorland, etc.) was eine Vernetzung der umliegenden Landschaftsraume Sommer-
halde und Té&fern beglinstig. Der ERP sieht vor, dass die privaten und 6ffentlichen Griin- und Freirdume nach
okologischen Kriterien (ERP Art. 11.2) erstellt und bewirtschaftete werden. Fir das Konzept der 6ffentlichen
Freirdumen wird ein Studienauftrag ausgeschrieben (ERP Art. 11.3)

7 positionierung Galgenbuck, Sozialraum- und Wohnungsmarktanalyse, Mikrolage, Zielgruppen. Fahrlander Partner AG, Dezember
2009

18 Stadtebauliche Studie Langacker / Esp, Baden Déattwil, Van de Wetering Atelier fur Stadtebau, 2010

!9 Stadt Baden, Stadtokologie: Richtplan Natur und Landschaft, 2004

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV
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5.2.3 Kommunale Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Teile des Gebietes (3.8 ha) sind bereits heute eingezont; rund 2.2 ha befinden sich in der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (OeB), 1.6. ha sind auf die Freihaltezone (FR)
und die Griinzone (GR) verteilt. Der Grossteil (11.8 ha) des Gebiets Galgenbuck ist ge-
mass der Bau und Nutzungsordnung der Ubergangszone Galgenbuck (UeZ) zugeteilt. Die
UeZ richtet sich nach 8170 Abs. 2 des Kantonalen Baugesetzes (BauG). Im rechtlichen
Sinne ist sie eine Landwirtschaftszone und gilt nicht als Siedlungsgebiet. Die Badener
BNO legt den Zweck der UeZ in §28%° als "Bauerwartungsgebiet fiir eine spatere Wohnzo-
ne' fest. Der 8170 Abs. 2 BauG rdumt den Eigentimern das Recht ein, die Zoneneinteilung
frihestens zehn Jahren nach Genehmigung der BNO zu tberpriifen. Nach Ablauf dieser
Frist — die UeZ Galgenbuck wurde durch den Einwohnerrat am 24. Januar 1995 beschlos-
sen — hatte der Stadtrat veranlasst, den Zweck der Zone zu priifen und gleichzeitig den
Planungsprozess eingeleitet.

Galgenbuck in Baden Dattwil, Ausschnitt aus dem Zonenplan

5.3 Sachbereich Ortshild- und Denkmalpflege, Archéaologie

Die Anféange Dattwils gehen auf das Ende des ersten Jahrtausends zuriick, als einzelne
Hofe auf dem heutigen Siedlungsgebiet entstanden sind.

Drei historische Verkehrswege?! von nationaler Bedeutung verlaufen in unmittelbarer Nahe
des Galgenbucks. Die Route AG 6, welche sich in die beiden Teilrouten 6.1 und 6.2 ver-
zweigt, war vom Mittelalter bis in die Moderne ein Teil der Verbindung zwischen Zirich und
Bern. Die Route 6.1, die heutige Sommerhaldenstrasse, bestand vermutlich schon zu R6-

2 Stadt Baden, Bau und Nutzungsordnung vom Oktober 2001. In der UeZ gelten sinngemass die Bestimmungen von § 26 BNO. Die
UeZ ist der Larmempfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.

2 Bundesamt fiir Strassen (ASTRA), Historische Verkehrswege im Kanton Aargau, Publikation zum Inventar historischer Verkehrswege
der Schweiz (IVS), Bern, 2007
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merzeiten. Erst seit 1876 fuhrt die Hauptverbindung Mellingen-Baden Uber die heutige
Mellingerstrasse.

Die Route AG 55, verband zu rémischen Zeiten Windisch mit Zurich. Im Mittelalter war
diese Verbindung eine wichtige Pilgerroute (Jakobsweg, heutige Dorfstrasse) und eine
Ausweichverbindung auf der Strecke zwischen Bern und Zdirich, erreichte jedoch auf
Grund der topographischen Eigenschaften nicht die Bedeutung der Hauptachsen in den
Flusstalern.

Riitfonao
Ausschnitt aus dem Inventar historischer Verkehrswege, ,Armenstindergassli“ (1) und mutmasslichen

Standort des Galgens (2)

Das im heutigen Kataster vermerkte ,Armensiindergassli“, wahrscheinlich der Zugang zum Galgen, ist eben-
falls ein historischer Weg und wird als Fussweg in der kiinftigen Parklandschaft (Allmend) erhalten.

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV
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Die Namensgeberin des Areals war die ehemalige Richtstétte der Stadt Baden. Der Gal-
gen in Dattwil ist bereits im 14. Jahrhundert nachgewiesen. Die Stadt behielt die Blutge-
richtsbarkeit bis 1798.

Die Lage des Galgens lasst sich heute nicht genau festlegen. Eine durch das Stadtarchiv
in Zusammenarbeit mit Kantonsarchaologie durchgefiihrte Recherche hat zu folgender
Hypothese? gefiihrt: "Der Galgen lag nicht an der heute hochsten Stelle des Areals, son-
dern leicht 6stlich davon. Das zeigen 200-jahrige Planaufnahmen. Der Standort wurde be-
reits vor 1919 bei der Ausbeutung von Kies abgetragen. Es ist davon auszugehen, dass
deshalb keine Uberreste des Galgens mehr existieren." Eine Sondiergrabung ist zurzeit
nicht zwingend.

Mit der Ausscheidung der Allmend (rund 1 ha Flache), werden der mutmassliche Ort des Galgens und seine
Umgebung von der Bebauung geschont. Der ERP Art. 12.2 sieht eine Markierung des Galgens vor. Kiinftige
Feldforschungen sind nach wie vor méglich.

5.4 Sachbereich Umwelt

5.4.1 Energie

Das Energieleitbild der Stadt Baden?®® verfolgt und unterstiitzt die Ziele der kantonalen und
nationalen Energiepolitik (2000-Watt-Gesellschaft als Vision) sowie die Anforderungen des
European Energy Award®gold bzw. dem Label Energiestadt Gold. Grundsatzlich setzt die
Stadt Baden auf eine Reduktion des Energieverbrauchs.

Dies bedeutet fur die Planung Galgenbuck, dass:
- die lokalen Energiepotenziale genutzt und Private mit Beratung unterstiitzt werden;

- Projekte im Bereich Energie, welche die gesetzlichen Anforderungen deutlich
Ubertreffen oder tiberdurchschnittlich positive Impulse auslésen, mit Férderbeitragen
begiinstigt werden (z.B. fir Warmepumpen oder Sonnenenergie);

- das lokale Fernwarmenetz des Kantonsspitals Baden optimiert wird;

- bei Sondernutzungsplanungen, welche der Bauherrschaft eine Mehrnutzung gegeniber
der Regelbauweise erlauben, Minergie-Standard vorgeschrieben wird;

- bei Landverkaufen oder Landabgaben im Baurecht durch die Stadt, wann immer
vertretbar, der Minergie- und evtl. der Minergie-P-Standard angestrebt werden.

Andere Losungen, welche beziiglich Gesamtenergieverbrauch und Umweltbelastung ahn-
liche Ziele erreichen, sind mdéglich. Eine entsprechend sinnvolle energierelevante Bestim-
mung soll jeweils in die Vertrage einfliessen.

Die Regionalwerke AG Baden betreibt das Fernwadrmenetz ab dem Kantonsspital, welches
ca. 900 Wohnungen mit Warme versorgt. Das Netz reicht heute bis in die Sommerhalden-
strasse. Unter dem Namen Energie-Hub Baden ist eine grossere Anlage zur Erzeugung
von Strom und synthetischem Methangas (SNG) aus regionalem Waldholz in Planung. Die
CO,-belastungsfreie Abwéarme der Anlage kann den Warmebedarf der Fernwérme weitge-
hend decken. Ein Anschluss des Gebiets Galgenbuck an das Fernwarmenetz ist moglich.

2 Andreas Steigmeier, Der Standort des Galgens in Dattwil, Bericht vom 10. Méarz 2008
% Stadt Baden, Energieleitbild 2006
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Die Stadt Baden plant zusammen mit der ABB (Schweiz) AG und der Regionalwerke AG
Baden, die Quartierentwicklung im Galgenbuck als Pilotgebiet fir innovatives Energiema-
nagement (Projekt Smart City).

Im Rahmen des Gestaltungsplans ist ein Energiekonzept erforderlich (ERP Art.22.4). Die lokalen Energietra-
ger werden prioritar eingesetzt (ERP Art 22.3). Die Verbrennung fossiler Energietrager zur Warmeerzeugung
ist gem. ERP 22.2 untersagt.

5.4.2 Massnahmenplan Luft®*

Fur das Gebiet liegen keine Messungen der Luftschadstoffe vor. In Dattwil Dorf, in deutli-
cher Entfernung der Kantonsstrassen K 267 (Birmensdorferstrasse) und K 268 (Mellin-
gerstrasse), liegt der Jahresmittelwert fiir Stickstoffdioxid (NO2) im Bereich des Grenzwer-
tes gemass Luftreinhalteverordnung (LRV).

Fur Feinstaub muss damit gerechnet werden, dass der Jahresmittelwert Gberschritten ist.
Das zeigen Messungen an Stationen des interkantonalen Luftmessnetzes ,in Luft”, welche
aufgrund der Verkehrsexposition und der Siedlungsgrésse mit dem Galgenbuck verglichen
werden konnen. Auch fiir den Schadstoff Ozon (03) muss mit regelmassigen Uberschrei-
tungen des Grenzwertes gerechnet werden.

Aufgrund der lufthygienischen Werte sind im ERP Massnahmen im Verkehrs- und Energiebereich vorgesehen
u.a. wird bei der Ermittlung des Parkplatzbedarfes ein Reduktionsfaktor von 0.7 eingefiihrt (ERP Art. 21.1). Im
ERP-Perimeter ist der Einsatz von fossilen Energietréger (s. oben) eingeschrank.

5.4.3 Boden, Grundwasser und Altlasten

Innerhalb des Planungsperimeters ist kein Grundstiick im Kataster der belasteten Standor-
te?® aufgefiihrt. Allerdings kénnen auch Standorte, welche nicht im KBS erfasst sind, ver-
unreinigt sein. Nicht erfasst sind u.a. bahnbetrieblich genutzte Standorte.

Wasser Das Gebiet befindet sich mehrheitlich im Gewasserschutzbereich B. In der Versi-
ckerungskarte der Stadt Baden ist das Gebiet beziglich Versickerungsmdoglichkeiten als
schlecht klassifiziert.

Der ERP sieht die Meteowasserspeicherung durch Dachbegriinung (ERP Art. 23.1), Nutzung als Grauwasser
(ERP Art. 24.1) und eine begrenzte Versickerung/Verdampfung durch Wasserflachen vor. Es sind zurzeit kei-
ne Vorkehrungen betr. Altlasten erforderlich.

544 Larm

Das Areal ist den Larmemissionen von der Kantonsstrasse (Mellingerstrasse, K 268, DTV

2007 23.000 Fahrzeuge) sowie durch die Gemeindestrasse (Sommerhaldenstrasse, DTV

2007 3.000 Fahrzeuge) ausgesetzt. Die Bahntrasse ist keine Larmemissionsquelle im Sin-
ne der Larmschutzverordnung.

24 Stadt Baden: Massnahmenplan Luft,1994
% Kanton Aargau, Abteilung Umwelt: Kataster der belasteten Standorte, Online Karte, geoportal.ag.ch, 2011

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV
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Larmgutachten?® Fir die Beurteilung der kiinftigen Situation (Wohngebiet, W2) ist der Zu-
stand mit den héchsten Beurteilungspegel bezogen auf die Planungswert (Nacht, 22.00 —
06.00 Uhr), gemessen auf der Hohe des 1. Obergeschosses massgebend. Die Anforde-
rungen der Larmempfindlichkeitsstufe Il sind auf einer Flache von rund 10 ha bzw. 2/3 des
Areals erfillt. Entlang der Sommerhaldenstrasse (50 m Abstand) und entlang der Mellin-
gerstrasse (100 m Abstand) bzw. SBB-Bahnlinie sind die Planungswerte tberschritten.
Hier sind planerische, bauliche oder gestalterische Massnahmen erforderlich.

Legende

B <3508a

I 3s-40dBa
\ [ 40-4508a
== [ 45-s0d8A

Der Isofonenplan von Galgenbuck

Die Baufelder sind ins Innere des Gebietes verlagert. Gegeniiber der Mellingerstrasse ist ein Baufeld mit Ge-
werbenutzung (85% Anteil) vorgesehen und die larmvorbelasteten Bereiche sind dem Freirdumen zugeordnet.
Weitere Massnahmen inshesondre entlang der Sommerhaldenstrasse erfolgen im Rahmen des Gestaltungs-
plans.

5.4.5 Verkehr, Mobilitat — Studie Mellingerstrasse

Im Verkehrsnetz von Dattwil nimmt die Nationalstrasse Al eine dominierende Stellung ein.
Der Dattwiler Abschnitt weist mit rund 110°000 Fahrzeugen téglich das héchste Ver-
kehrsaufkommen der Schweiz auf. Via Autobahn sind Zirich und Aarau in zwanzig Minu-
ten, Bern und Basel in einer Stunde erreichbar.

Parallel zur Autobahn verlauft die Birmensdorferstrasse (K 272). Deren durchschnittlicher
Tagesverkehr betrug im Jahr 2005 19.392 Fahrzeuge. Die zweite Kantonsstrasse, die Mel-
lingerstrasse (K 268), verlauft in Nord-Sid Richtung und verbindet Dattwil mit Baden und
Mellingen. Das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen betrug im Jahr 2005 27'‘869
Fahrzeuge.

Um die Wohngebiete vor unerwiinschtem Ausweichverkehr zu schitzen, wurden teilweise
Fahrverbote verfugt (z.B. Pilgerstrasse) und verkehrsberuhigte Zonen (Zone 30) einge-
fuhrt. Das Areal Galgenbuck wird heute durch die Sommerhaldenstrasse erschlossen.
Diese ist zugleich Haupterschliessung des Badener Stadtteils Ritihof. Zu Spitzenverkehrs-
zeiten ist der Knoten Sommerhaldenstrasse - Mellingerstrasse tberlastet.

% Stadt Baden: Larmgutachten Galgenbuck, COLENCO Wasserbau und Umwelt, 2007
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Die Entwicklung des Quartiers Galgenbuck und die Verdichtungen in Dattwil (Lang-
acker/Esp) werden, auch wenn tiefe Parkierungsnormen angewendet und gute Anschliisse
des offentlichen Verkehrs bestehen, Mehrverkehr?’ generieren. Dies wird zusammen mit
dem Bevoblkerungswachstum der Gemeinden im Reusstal auf der Mellingerstrasse zu Ka-
pazitatsengpassen fihren. Deshalb ist eine koordinierte und etappenweise Entwicklung
von Bebauung und verkehrstechnischen Massnahmen vorgesehen. Eine Grundlage dazu
stellt der Bericht ,Optimierung der Mellingerstrasse*?® dar. In dem Zusammenhang muss
das gesamte Strassennetz sidlich von Baden genauer betrachtetet werden.

Im Kantonalen Richtplan ist die Umfahrung von Fislisbach als Vororientie-
rung/Zwischenergebnis aufgeftihrt.

Fur den postulierten neuen Anschluss der Siedlung Galgenbuck an die Mellingerstrasse
sprechen u.a. auch stadtebauliche Griinde. Die Siedlung Galgenbuck soll nicht &hnlich
dem Brisgi im Kappelerhof zur ,Sackgasse“ werden. Gerade die Verbindung zum Esp
kann zu positiven Synergien fuhren. Damit Dattwil seine urbanen Qualitaten entfalten
kann, muss die doppelte Zasur der Bahnlinie und der Mellingerstrasse an moglichst vielen
Stellen Gberwunden werden. Die Lage und genaue Gestalt des Anschlusses ist noch offen.
Denkbar sind verschieden Varianten — z.B. ein Anschluss nur fiir Rechtsabbieger oder ein
Anschluss an den geplanten Kreisel Esp bzw. an die geplante Umfahrung Fislisbach.

Fur den kinftigen Anschluss muss das Bahn-Trassee tberquert werden. Ein Gutachten
von APT Ingenieure GmbH, Zirich hat deren Machbarkeit aus bautechnischer Sicht besta-
tigt. Die Kosten der Briicke werden auf rund CHF 1.5 Mio. geschétzt.

2" Stadt Baden: Verkehrstechnische Analyse Mellingerstrasse K268, Auswirkungen Planung Galgenbuck, Buhimann Ingenieur- und Pla-
nungsbiro, Dezember 2010

2 Baudepartenent des Kantons Aargau, Abteilung Verkehr. Baden K 268; Optimierung Mellingerstrasse (A1-Esp), verkehrestechnische
Analyse mit Betriebskonzept, Biihimann Ingenieur- und Planungsbiro, August 2005
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6 Leitbild Galgenbuck

Studienauftrag Im Auftrag der Stadt Baden wurde im Jahr 2008 mit einem begleiteten
Studienauftrag eine Entwicklungsidee gesucht. Das Entwicklungskonzept des Teams Van
de Wetering & Seiler wurde durch das Beurteilungsgremium als innovativer, qualitativ
hochstehender und insgesamt als nachhaltiger Beitrag zur Quartierentwicklung in Dattwil
bewertet. Das Konzept wurde vom Beurteilungsgremium als Grundlage fiir die nachsten
Planungsschritte zur Weiterbearbeitung empfohlen.

Leitbild Galgenbuck (ERP Plan I)

Leitbild Galgenbuck Stadtebaulich ist das Konzept durch die zentrale Allmend, ei-
nen umgebenden multifunktionellen Frei- und Griinraum mit einem Quartierplatz an der
Sommerhaldenstrasse, einem Grinkorridor und kleinteiligen Grinflachen im Siedlungs-
raum getragen. Die bebaubaren Flachen teilen sich auf in Baufelder fir Reihenhausstruk-
turen im Sidteil des Gebiets und fiir Geschosswohnungsbauten im Nordteil. Die Regeln
betreffend der Bebauung sind differenziert nach Arealteilen formuliert, die Bautypologien
kénnen variieren. Dieses konkretisierte Konzept wird als ,Leitbild Galgenbuck” bezeichnet
und diente als Grundlage fiir den Entwicklungsrichtplan (vgl. Anhang 1: ERP Plan 1, ,Leit-
bild Galgenbuck®). Es ist ein Referenzbild des Quatrtiers, das der Baubehérde als Beurtei-
lungsgrundlage und qualitative Messlatte bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans und
der Beurteilung von Baugesuchen dient.

6.1 Nachhaltige Stadtentwicklung

Die Planung Galgenbuck wurde als Pilotprojekt im Rahmen des Projektes "Nachhaltige
Verwaltungsfilhrung" bestimmt. Die Bearbeitung erfolgte durch eine verwaltungsinterne
Arbeitsgruppe unter Mitwirkung einer Fachbegleitung und von Experten resp. Expertinnen,
zeitgleich mit der Vorbereitung und Durchfiihrung der Studienauftrdge und wéahrend der
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Erarbeitung des Entwicklungsrichtplans®® (ERP). Im Kern der Betrachtung stand eine von
der Stabstelle Nachhaltigkeit des Kantons Aargau tibernommene und an die Planungsbe-
durfnisse adaptierte "Checkliste Interessenabwagung Nachhaltigkeit*®° als Instrument zur
Projektoptimierung und Erfolgskontrolle.

In der Startphase der Planung wurden prozess- und zielrelevante Bereiche mit Kriterien
formuliert. Die ersten dienten primar zur Gestaltung der Organisation bzw. des Prozessab-
laufes. Die zielbezogenen Bereiche und Kriterien wurden zur Optimierung der Aufgaben-
stellung verwendet. Sie flossen direkt ins Programm des Studienauftrags ein.

Zielrelevante Bereiche fur die Planung Galgenbuck:

Wirtschaft Bedarfsgerechte und wirtschaftliche Nutzungsdisposition, Flexibilitat und Etappierbarketit,
Standortattraktivitdt Wohnen, Finanzhaushalt Stadt Baden

Gesellschaft Grundidee der Entwicklung, stadtebauliches Konzept, Wohnungsangebot und Zusatznut-
zungen, Gesundheit, Wohlbefinden und Sicherheit, Geschichte und Archéologie, Bildung und Kultur, Verkehr
und Mobilitat

Umwelt Ressourcenverbrauch, Energieverbrauch, Emissionen, Lebensraume fiir Flora und Fauna,
Natur und Landschaft, Landwirtschaft und Wald

Anhand der Check- und der Kriterienliste®* wurde im Verlauf des Planungsprozesses
mehrmals im einen verbal-argumentativen Diskurs der Stand des Projektes analysiert. Das
Verfahren hat sich bei der Formulierung der Zielsetzung bzw. der Aufgabenstellung be-
wabhrt. In spateren Phasen wurden damit die Abweichungen von den Zielsetzungen doku-
mentiert bzw. Handlungsbedarf in den nachfolgenden Planungsphasen ermittelt.

6.1.1 Stadtebauliches Konzept Galgenbuck, Aspekte der Nachhaltigkeit

Wirtschaft ++

Stéarkung des kantonalen Entwicklungsschwerpunktes. Das vielseitiges Angebot und Nutzungsmix lasst sich
nachfrageorientiert gestalten. Die Flexible Siedlungsstruktur bevorzugt eine kompakte Bauweise. Das Vorha-
ben ist wirtschaftlich tragbar durch Nutzungstransfer und dichtere Bebauung. Die soziale Struktur der Ziel-
gruppen sichert Steuereinahmen. Die Einwohnergemeinde sichert die Vorfinanzierung der Erschliessung, die
Eigentiimer leisten Landabgabe und Beitrdge nach Massgabe des Beitragsplan (rund 65%). Die bestehende
Infrastruktur in Dattwil wird besser ausgelastet (Schule, OV) oder nur partiell erweitert werden.

Gesellschaft +++

Die offene Grundidee und unverwechselbares Konzept sind Orts- und Quartier bezogen. Es entsteht ein sehr
gutes Wohnumfeld. Durch die Anordnung der Bauten ist der Schutz vor Immissionen (Larm) gewahrleistet. Die
transparente Struktur der éffentlichen R&dume ist familien- und kinderfreundlich. Das Konzept lasst diverse Ei-
gentumsformen zu. Die diverse &ffentliche Dienstleistungen (Bildungs- und 6V-Infrastruktur) sind vorhanden.
Die historischen Relikte (Galgen und historische Wege) werden gewiirdigt.

Umwelt -/+
Verlust der Landwirtschaftflache féllt negativ ins Gewicht. Konzept und Anordnung der Freirdume sorgen fiir
gute Vernetzung der Griinraume mit der Landschaft. Die Freirdume werden nach ékologischen Prinzipien er-

» Programm des Studienauftrags vom 14. 1. 2008 mit den Beurteilungskriterien und folgende Unterlagen: Prufraster als Checkliste fur
die Projektleitung und das Beurteilungsgremium, Checkliste fir die bearbeitenden Teams vom 17. 3. 2008.

% Checkliste Interessenabwégung Nachhaltigkeit, Stabstelle Nachhaltigkeit, Kanton Aargau

& Nachhaltige Siedlungsentwicklung Baden Déattwil, Galgenbuck, Entwicklungsrichtplan Stand 1. Dezember 2010, Beurteilungskriterien
— Vollstéandigkeit und Ausgewogenheit der Resultate per 19. Januar 2011
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richtet und bewirtschaftet Positiv ist des reduziertes Ressourcenverbrauch durch die Konzentration der Be-
bauung (Land, Bauvolumen) und der Einsatz von erneuerbarer Energie bzw. lokalen Energiequellen zu bewer-
ten. Die Siedlung soll ohne fossilen Energietréger fiir Warmegewinnung (Emissionen) auskommen. Angestrebt
ist ein héherer Anteil der umweltschonender Mobilitat (PP-Reduktion, Velofdrderung).

Fazit Die Planung Galgenbuck ist der nachhaltigen Entwicklung verpflichtet. Deren
Rahmenbedingungen und Ziele wurde stets aufgrund von Kriterien in den drei Dimensio-
nen Wirtschaft/Gesellschaft/Umwelt Gberprift und optimiert. Das Vorhaben scheidet be-
sonders gut in der Dimension ,Gesellschaft* ab und weist klare 6konomische Vorteile (Di-
mension ,Wirtschaft”, gut) auf. In der Dimension ,Umwelt gleichen die strengeren Anforde-
rungen betr. Erschliessung (Parkplatzreduktion), Energie (Einsatz erneuerbarer Quellen)
und Freirdaumen (6kologische und gut vernetzte Freiraume) den Verlust der Landwirt-
schaftsflachen teilweise aus.
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7  Entwicklungsrichtplan Galgenbuck

Mit dem Entwicklungsrichtplan (ERP) Galgenbuck werden folgende Ziele verfolgt:

- eine stadtebaulich hochstehende und nachhaltige Gesamtkonzeption mit einem guten
Nutzungsmix nachzuweisen;

- eine planungsrechtliche Entwicklungsbasis fiir Grundeigentiimer, Behorden, Investoren
und Planer zu schaffen;

- eine Planungsgrundlage fur die Revision der Bau- und Nutzungsordnung, die
Baulandumlegung und den Gestaltungsplan vorzubereiten;

- die Umsetzung des Vorhabens sicherzustellen.

7.1 Rechtsgrundlage

Beim Entwicklungsrichtplan Galgenbuck (ERP) handelt es sich um einen kommunalen,
behdrdenverbindlicher Richtplan. Der ERP setzt sich aus Bestimmungen, Planen und dem
Erlauterungsbericht zusammen, welche auf dem vorgéangig erarbeiteten ,Leitbild Galgen-
buck” beruhen. Im vorliegenden Bericht werden erganzende Erlauterungen gem. Art. 47
RPV aufgefihrt.

Die Rechtsgrundlage fiir den ERP bildet der § 6, Abs. 2 BNO Baden. Die Inhalte des ERP
werden in den nachfolgenden Planungsstufen — Revision der Bau- und Nutzungsordnung
und Gestaltungsplan — konkretisiert und eigentiimerverbindlich umgesetzt.

Der ERP wurde vom Badener Stadtrat am 20. Juni 2011 beschlossen.
7.2 Zusammenfassung der ERP Bestimmungen

7.2.1 Allgemeines (Art. 1 bis 5), Stadtebau und Bebauung (Art. 6 bis 10)

In den Baubereichen entsteht eine Mischung aus Reihenhausern und Geschosswohnun-
gen. Das Areal soll maximal 87,000 m2 Bruttogeschossflache (BGF) umfassen, wobei
mindestens 74,000 m2 als Wohnflache genutzt werden.

Die Bruttogeschossflache ist auf 24 unterschiedlich grossen Baufelder verteilt, die Bau-
dichte ist von der Lage des Baufelds abhangig; sie ist hoch an den Randern des Areals
(AZ um 1.2-1.4) und niedriger in der Arealmitte (AZ 0.7-08).

Postuliert sind Reihenhausstrukturen (grundgebundenes Wohnen) gemischt mit den Ge-
schosswohnungen im nérdlichen Teil des Gebietes. Die Reihen- und Zeilenstruktur fihrt zu
einer verdichteten Bauweise, ohne dass an diesem Ort unpassende Grossformen entste-
hen. In einzelnen Baufeldern sind auch Doppelhauser méglich.

Das Rickgrat der Siedlung bildet die Promenade, welche, in der Fortsetzung der Pilger-
strasse, das Quartier Dattwil mit der neuen Allmend verbindet. Rundum den neuen Quar-
tierplatz (an der Sommerhaldenstrasse) ist eine Konzentration der Baumassen (vier Ge-
schosse mit Attika) und Nutzungen vorgesehen.

Der grésste Anteil an Arbeitsnutzungen entsteht im Bezug zur Mellingerstrasse. Damit soll
ein funktionaler Bezug zum Gewerbegebiet Esp erreicht und die Vernetzung der Quartier-
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teile gefordert werden. Mit dem vorgelagerten Gewerbegebaude als ,Larmriegel” fur die
dahinter liegenden Wohngebaude konnen die LArmwerte eingehalten werden.

7.2.2 Grin-, Frei- und Landschaftsraume (Art. 11 bis 16)

Die Flachen fir die Landschaftsraume werden durch die Eigentimer anteilsmassig abge-
treten und durch die Einwohnergemeinde Gbernommen, errichtet und gepflegt. Fir die
Gestaltung, den Unterhalt und die Pflege dieser Flachen wird ein Gesamtkonzept Freiraum
erarbeitet. Dabei ist die Abstimmung des Konzeptes mit dem kommunalen Richtplan Natur
und Landschaft wichtig.

Die Allmend Gbernimmt die Funktion eines Stadtparks, wird aber durch einen landschatftli-
chen Charakter gepragt. Innerhalb der Allmend soll an der mutmasslichen Stelle des Ba-
dener Galgens eine schlichte Markierung mit Hinweis auf die historische Bedeutung des
Ortes erstellt werden.

Im Siedlungsgebiet sind die Quartierplatze und die Promenade die wichtigsten 6ffentlichen
Réaume. Als Fortsetzung der Pilgerstrasse bilden sie das Riickgrat der Siedlung und ver-
binden das Dorf Dattwil mit der Allmend. Am dorforientierten Quartierplatz an der Som-
merhaldenstrasse sind im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen (Quartierversor-
gung) vorgesehen.

7.2.3 Verkehr und Mobilitat (Art. 17 bis 21)

Die Erschliessung des ERP-Gebietes mit motorisiertem Individual- und Langsamverkehr
erfolgt von der Sommerhaldenstrasse sowie teilweise von der Mellingerstrasse her. Die
Erschliessung ist grundsatzlich autoreduziert konzipiert. Die Parkfelder fur alle Wohnnut-
zungen werden mit einem Reduktionsfaktor 0.7 des Normrichtwertes ermittelt. Eine weite-
re Massnahme, neben der Reduktion der Parkplatze, ist die Bliindelung des ruhenden Ver-
kehrs in unterirdischen Sammelgaragen. Fir quartierfremden Verkehr besteht keine
Durchfahrtsméglichkeit durch das Wohnquartier. Damit wird der Zielsetzung der Stadt Ba-
den, vor allem Familien ein angemessenes Wohnangebot und Wohnumfeld auf dem Gal-
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genbuck-Areal zu bieten, Rechnung getragen. Das Fusswegnetz soll feinmaschig, direkt
und sicher zu den Geschaften des taglichen Bedarfs, den OV-Haltestellen und den Naher-
holungsgebieten flihren. Fur den Fahrradverkehr besteht bereits heute ein gut ausgebau-
tes Radwegnetz mit Anschlissen an das lbergeordnete Netz; es soll weiter verbessert
werden.

Der direkte Anschluss des Areals an die Mellingerstrasse ist fir das Gesamtquartier Datt-
wil von Bedeutung, damit soll einer Trennung zwischen Wohngebieten und
Dienstleistungs-Gewerbezonen entgegen gewirkt werden. Durch gute Verbindungen kon-
nen die Quartierteile voneinander profitieren.

7.2.4 Energie und Umwelt (Art. 22 bis 25)

Aufgrund der Selbstverpflichtung der Stadt Baden sowie den lufthygienischen Werten sind
Massnahmen im Energieverbrauch vorzunehmen. Das stadtebauliche Konzept des Quar-
tiers schafft gute Voraussetzungen fr einen reduzierten Gesamtenergieverbrauch (kom-
pakte Bauvolumen, 6kologische Bauweise und allgemeine Reduktion von grauer Energie).
Durch das Verbot von fossilen Energietragern zur ausschliesslichen Warmeerzeugung
werden erneuerbare Energietrager begunstigt (z.B. aktive und passive Nutzung der Son-
nenenergie; Erdwarmenutzung; Nutzung von Ab- und Aussenluftwéarme; Fernwarmenetz
Kantonsspital).

7.2.5 Schlussbestimmungen (Art. 26 bis 29)

Der Entwicklungsrichtplan sieht eine zwingende Landumlegung vor und setzt eine Gestal-
tungsplanpflicht voraus.

Bezlglich der Etappierung sind im Erlauterungsbericht mehrere hypothetische Ablaufe fiir
eine gestaffelte Quartierentwicklung dargestellt. Die erste Etappe ist in jedem Fall direkt an
die bestehende Siedlung anzukntpfen.

7.3 ERP - Plane und Erlauterungsbericht

In den ERP Planen | bis IV werden die ERP Bestimmungen auf das Areal Ubertragen, loka-
lisiert und zusammen mit den Standorten von wichtigen Quartiereinrichtungen grob festge-
legt.

Plan ERP | — Leitbild Galgenbuck; zeigt das stadtebauliche Konzept;

Plan ERP Il — Baugebiet, Nutzungen; setzt die Lage der Baufelder mit Baubereichen,
Grundstrukturen der Bebauung sowie Grobdisposition der Nutzungen fest;

Plan ERP Ill — Grin-, Frei- und Landschaftsraume; befasst sich mit 6ffentlichen Aussen-
und Freiraumen

Plan ERP IV — Verkehr und Mobilitéat; zeigt die wichtigsten Elemente der Erschliessung des
Areals; OV-Trassen mit Haltestellen, Zufahrten zu Abstellhallen, Besucherparkplatzen etc.

Im Erlauterungsbericht wird das dem Leitbild Galgenbuck zugrunde liegende Konzept er-
klart und die Fachbereiche des ERP kommentiert.
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8 Weitere Elemente der Planung Galgenbuck

Das stadtebauliche Konzept und der Entwicklungsrichtplan setzten die raumliche Struktur
und die Entwicklungsziele fiir das Areal detailliert fest. Inre Umsetzung erfordert zwingend
eine neue Land- und Eigentumsstruktur. Darum wurde schon in der laufenden Phase der
Planung die kiinftige Land- und GF-Verteilung zwischen den Eigentimer vorweggenom-
men. Weiter wurden Verfahrens- und Investitionskosten (Gestaltungsplan, Erschliessung,
Abwasser) mit dem Kostenverteiler (Beitragsplan) grob ermittelt. Im Perimeter der Land-
umlegung befinden sich 23 Parzellen mit 149,757 m? Landflache.

8.1 Entwirfe der Landumlegung und des Beitragsplanes®?

Das kinftige Baugebiet Galgenbuck liegt grosstenteils im Kulturland, somit ist die rechtli-
che Grundlage® zur Durchfiihrung des Landumlegungsverfahrens noch nicht gegeben.
Das Gebiet muss vorgangig mit einer Teilrevision der Nutzungsplanung Siedlung einer
Bauzone zugewiesen werden. Die Landumlegung Galgenbuck soll kiinftig im 6ffentlich-
rechtlichen Verfahren geméss der Verordnung tiber Landumlegung, Grenzbereinigung und
Enteignung (LEV) durchgefiihrt werden.

In Anlehnung an die kantonale Gesetzgebung verfolgt die vorgesehene Landumlegung in
Galgenbuck folgende Ziele:

- die Nutzungsplanung und ihren Vollzug zu ermdglichen oder zu erleichtern;

- Grundstlcke zu formen, die sich fir die vorgesehene Nutzung eignen, d.h. das
stadtebauliche ,Konzept Galgenbuck” mit den vorgeschlagen Baufeldern und
Aussenraumen (Allmend, Promenade inkl. Quartierplatz, Griinkorridor, Griinflache) er-
maglicht;

- Schaffung zweckmassiger und bebauungsfahiger Parzellen;

- das Land auszuscheiden, das fiir die Bedurfnisse der kiinftigen Siedlung, namentlich
fur der Erschliessung des Gebiets mit Strassen, Fusswegen sowie Werkleitungen
sicherzustellen ist;

- fur offentliche oder im offentlichen Interesse liegende Werke Land auszusondern,
soweit entweder aufgrund des Einwurfs von Land durch das Gemeinwesen oder der fiir
das Werk angeordneten Enteignung ein Zuteilungsanspruch besteht.

Landbewertung Die kinftige Landumlegung umfasst grossenteils Kulturland und z.T.
Gebiete in unterschiedlichen Zonen u.a. Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen, Freihal-
tezone. Sie alle werden als nicht eingezont und als gleichwertig behandelt.

Landabzug/Beitragsplan Im Entwurf der Landumlegung werden die Anteile fur die Be-
reitstellung von Land fir Infrastrukturanlagen (Strassen- und Fusswegflachen, Nutzungs-
ring, Allmend, Promenade inkl. Quartierplatz, Grinkorridor und Griunflache) geregelt, hier
ist das rechtskraftige Strassenreglement vom 14. Oktober 2008 massgebend. Mit dem
gleichen Verteilsschliissel werden die Erschliessungsbeitrage ermittelt.

% Auszug des Berichtes Bericht zur Landumlegung geméss § 1, Abs. 1, lit. b kantonale Verordnung tiber Landumlegung, Grenzbereini-
gung und Enteignung (LEV), Scheidegger+Partner, Baden und Koch+Partner, Laufenburg, Juni 2011
% Gemass § 1 Abs. 2 LEV wird fir eine Landumlegung ein rechtskréaftiger allgemeiner Nutzungsplan (Zonenplan) vorausgesetzt.
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Die Landzuteilung erfolgt aufgrund der unterschiedlichen, vorgegebenen Baudichten und
Nutzungen der einzelnen Baufelder tber die Bruttogeschossflache (BGF). Die Bruttoge-
schossflache Wohnen und Arbeiten wird wertméssig nicht unterschieden.

8.2 Vertrdge zwischen der Einwohnergemeinde Baden und den Eigentiimern

Die oben erwahnten stellen die Grundlage des 6ffentlich-rechtlichen Vertrags zwischen der
Einwohnergemeinde Baden und den Eigentiimern im Planungsperimeter betreffend die
Entwicklung des Gebietes. Im Vertrag anerkennen die Landeigentimer die Ziele und Vor-
gaben des ERP, u.a. die max. Bruttogeschossflache auf dem Areal, die Nutzungsverteilung,
die stadtebauliche Grundstruktur, Parkplatzreduktion, Gestaltungsplanpflicht etc. sowie die
Grundséatze der Land- und GF-Verteilung. Der Entwicklungsrichtplan Galgenbuck ist mit
den Entwirfen der Landumlegung und des Beitragsplans als Anhang dem Vertrag beige-
fiigt (Dossier Galgenbuck®?).

8.2.1 Fristen fur die bestehende Liegenschaften (Hochbauten)

Eine Mehrheit der Hochbauten im Planungsperimeter wird von den Eigentiimern im Zeit-
punkt der Landumlegung bzw. der Baureife beseitigt. Fir die drei bewohnten bzw. bewirt-
schafteten Liegenschaften mussten Ubergangslésungen gefunden werden. Entsprechende
Vertrage zwischen der Einwohnergemeinde Baden und den betroffenen Eigentimern lie-
gen im Entwurf vor.

Der Pferdereitstall (Sommerhaldenstrasse 29) erhielt eine zehnjahrige Betriebsgarantie.
Das Wohnhaus Stationsweg 26 wird mit der Baureife des Areals durch die Einwohnerge-
meinde Ubernommen und abgerissen.

Eine Ausnahme stellt die sanierte Liegenschaft Stationsweg 125 dar. lhre Beseitigung wére
mit grossen Wertverlusten seitens der Einwohnergemeinde oder des Eigentiimers verbun-
den. Darum wurde ihr ,Verbleib* am bestehenden Standort als eine pragmatische Lésung
gewabhlt. Sie widerspricht teilweise dem Konzept Galgenbuck hat jedoch aufgrund der
Randlage und Groésse (0.5% der Gesamtflache) der Liegenschaft eine untergeordnete Be-
deutung. Auch der kiinftige Geschossflacheanspruch der Eigentiimer an die anrechenbare
Geschossflache von 474 m2 (0.5% der Gesamtnutzflache von 87'000 m? kann am beste-
henden Ort verkraftet werden.

Insgesamt treten die Eigentiimer rund 40% ihres Landes fiir die Erschliessung und &ffentlichen Werke ab,
Ubernehmen rund 65% der Erstellungskosten der internen Strassenerschliessung und leisten einen 25%igen
Investitionsbeitrag an die Abwassererschliessung des Areals.

Mit dem ,Dossier Galgenbuck” wird die Umsetzung des Konzeptes gesichert. Alle Eigentiimer stimmten dem
Dossier Galgenbuck zu und haben den Vertrag unterzeichnet. Im weiteren Verlauf der Planung bleiben samtli-
che Rechtsmittel vorbehalten.

3 Dossier Galgenbuck besteht aus folgenden Teilen:
Offentlich — rechtlicher Vertrag
ERP Bestimmungen, ERP Plane | bis IV, ERP Erlauterungsbericht
Bericht zur Landumlegung mit Umlegungsverzeichnis, Plane zur Landumlegung; Perimeter-, Abzugsperimeter-, Zuteilungsplan
Erlauternder Bericht zum Beitragsplan, Strassenerschliessung; Perimetreplan, Grobkostenschatzung, Kostenverteilung
Abwassererschliessung; Perimetreplan, Grobkostenschétzung, Kostenverteilung
Werkreglemente
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9

Die Auftraggeberin ist die Einwohnergemeinde Baden, vertreten durch den Stadtrat Baden.
Die Projektsteuerung lag bei der Entwicklungsplanung der Stadt Baden.

9.1

Projektorganisation

Projektorganisation

Einwohnergemeinde

I

Stadtrat Baden

Projektsteuerung EP

Stidtische
Begleitkommission

[

Support | EBP

-

Projektleitung EP
Fachexperten, Stidtebau, etc.

1 Abtellungen Stadt Baden:

Planung und Bau
Stadtékologie

Kanton AG

""" (Vereine, Verbiinde, usw.)

- { Grundeigentiimer ‘

Echoraum Offentlichkeit

I
| Scheidegger+Partner
1 8

Fahrldnder Partner AG

I Team Wnla.rlng&Seiler J
|
|
|

Ing. Biiro F. Biihimann

Begleitkommission

Stephan Attiger, Stadtammann Baden (Vorsitz)

Jarl Olesen, Planung und Bau, Stadt Baden

Georg Schoop, Stadttkologie, Stadt Baden

Tony Stalder, Liegenschaften, Stadt Baden

Conrad Munz, Strategiekommission

Gabriela Barman-Kramer, Planungskommission (bis 2009)
Trudi Streif, Finanzkommission

Regula DellAnno, SP-Fraktion

Michael Meier, Quartierverein Dattwil

Sepp Wenzinger Ortsbiirgergemeinde

Silvio Caneri, Gemeindeammann Fislisbach

André Roth, Immobilienmarkt

Reto Candinas Kreisplaner, ARE, Kanton Aargau
Rolf Wegmann, Entwicklungsplanung, Stadt Baden
Wiladimir Gorko, Entwicklungsplanung, Stadt Baden

Arbeitsgruppe

Wiladimir Gorko, Entwicklungsplanung Stadt Baden (Projektleitung)

Gabriela Barman-Kramer, Planung und Bau Stadt Baden
Corinne Schmidlin, Stadttkologie Stadt Baden
Frank Riede, DBVU, Kanton Aargau, Abteilung Verkehr
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Fachbearbeitung und Beratung, beteiligte Fachbliros

Entwicklungsrichtplan Galgenbuck:

Van de Wetering Atelier flr Stadtebau, Zlrich

Hénggi Basler Landschaftsarchitektur GmbH, Bern

mrs partner ag, Verkehrsplanung, Zirich
Naturaqua PBK AG, Bern

APT Ingenieure GmbH, Zirich
Energiefachstelle Baden

9.3 Studien und Berichte zum Planung Galgenbuck

Planung Galgenbuck, Programm des Studienauftrags, 2008

Planung Galgenbuck, Studienauftrag, Checkliste fir die Projektleitung, das
Beurteilungsgremium und fiir die bearbeitenden Teams, 2008.

Nachhaltige Siedlungsentwicklung Baden Dattwil, Galgenbuck, Entwicklungsrichtplan,
Beurteilungskriterien — Vollstandigkeit und Ausgewogenheit der Resultate per 19.
Januar 2011, Ernst Baseler & Partner, Zirich

Larmgutachten Galgenbuck, COLENCO Wasserbau und Umwelt, 2007

Positionierung Galgenbuck, Sozialraum- und Wohnungsmarktanalyse, Mikrolage,
Zielgruppen, Fahrlander Partner AG, 2009

Stadtebauliche Studie Langacker/Esp, Baden Dattwil, Van de Wetering, Atelier fir
Stadtebau, Zirich 2010

Verkehrstechnische Analyse Mellingerstrasse K268, Auswirkungen Planung
Galgenbuck, Bihlmann Ingenieur- und Planungsbiro, 2010

Entwirfe der Landumlegung und des Beitragsplan; Scheidegger+Partner AG, Baden
und Koch+Partner, Laufenburg

Vertrage, Rechtsberatung; Voser Rechtsanwahlte, Baden

Geschichte/Archéologie; Andreas Steigmeier, Der Standort des Galgens in Dattwil,
Bericht, 2008

9.4 Quellen, Berichte, Grundlagen der Stadt Baden

Folgende Berichte der Stadt Baden dienten als Planungsgrundlage und kénnen bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden:

Baden Déttwil, Entwicklungsrichtplan Galgenbuck, Bericht nach § 47. RPV

Planungsleitbild der Stadt Baden, Berichte 2006 und 2010
Stadt Baden, Bau und Nutzungsordnung, Oktober 2001
Energiestadt, Energieleitbild 2006

Stadtokologie: Richtplan Natur und Landschaft, 2004
Massnahmenplan Luft,1994

Prognose der Auswirkungen der Bevolkerungsentwicklung auf die Stadt und Region
Baden, Raumdaten GmbH, Zirich 2011
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9.5 Weitere Grundlagen und Quellen

Bevolkerungsprognose 2009, Statistische Mitteilungen Nr. 107, Kanton Aargau, Statisti-
sches Amt, September 2009

Betriebszahlung 2008, Kanton Aargau, Statistisches Amt

Stand der Erschliessung 2010, Erldauterungsbericht und Nachweis Gemeinden und Regio-
nen, Kanton Aargau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Juni 2011

Baudepartement des Kantons Aargau Abteilung Umwelt: Kataster der belasteten Standorte,
Online Karte, geoportal.ag.ch, 2011

Bundesamt fiir Strassen (ASTRA), Historische Verkehrswege im Kanton Aargau, Publikati-
on zum Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS), Bern, 2007

Baudepartement des Kantons Aargau, Abteilung Verkehr. Baden K 268; Optimierung Mel-
lingerstrasse (Al-Esp), verkehrestechnische Analyse mit Betriebskonzept, Biihimann In-
genieur- und Planungsburo, August 2005



